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An das Abgeordnetenhaus von Berlin

tber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorblatt

Vorlage - zur Beschlussfassung -

tber

Entwurf des Bebauungsplans 11-168 (Hohenschénhauser Strafle - Weiflenseer Weg) vom
11.08.2025 fiir eine Teilflache zwischen der Kleingartenanlage ,Langes Hohe“, Weifienseer
Weg, Hohenschénhauser Strafle, Volkspark Prenzlauer Berg und Hauptstrafie im Bezirk
Lichtenberg, Ortsteile Fennpfuhl und Alt-Hohenschénhausen

A. Problem
Die Nutzung der nordwestlich der Kreuzung von Weif3enseer Weg und Hohenschénhau-
ser Strafe gelegenen Fldche ist funktional und stadtebaulich unbefriedigend. Dies be-
trifft insbesondere eine von der BVG aufgegebene Busabstellanlage und einen offentli-
chen Parkplatz. Der Bereich der privaten Stellplatzanlage ist grundsdatzlich nach § 34
BauGB bebaubar. Hier besteht allerdings planerischer Handlungsbedarf im Hinblick auf
Struktur und Umfang der Nutzung. Fiir die westliche Teilflache besteht ein Planungserfor-
dernis, da diese Fladche dem Aufienbereich gemdaf3 § 35 BauGB zuzuordnen ist.
Das Plangebiet ist in unterschiedlichem Maf3 durch Verkehrs- und Gewerbeldrm beein-
trachtigt. Die nordlich gelegene Brauerei stellt hierbei eine potenzielle Stérquelle dar.
Die von den beiden angrenzenden Hauptverkehrsstrafien ausgehenden Belastungen



tiberschreiten im Nahbereich der Kreuzung die Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung
und reichen weit in das Plangebiet hinein.

Aufgrund des hohen Wohnungsbedarfs in Berlin bei gleichzeitig starker Nachfrage nach
preisglinstigem Wohnraum bietet sich diese liber die Hohenschdnhauser Straf3e und den
Weif3enseer Weg erschlossene und gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (u.a. sie-
ben Tramlinien) angebundene Fléche fiir gemeinwohlorientierten Wohnungsbau an.
Durch die Zuordnung zu bereits vorhandenen Wohngebieten, den nahe gelegenen
Volkspark Prenzlauer Berg und die Ndhe zum gegeniiber gelegenen Nahversorgungs-
zentrum ,,Hohenschénhauser Tor” verfiigt die betroffene Fldche iiber ein bedeutendes
Potenzial zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers. Eine entsprechende Einstufung als
Neubaupotenzialflache findet sich auch im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040.
Zusatzlich zur durch die wachsende Stadt ausgeldsten erhéhten Nachfrage nach inner-
stadtischen, gut erschlossenen Wohnungsbaustandorten sind im Bezirk Lichtenberg auch
die Bedarfe an sozialer Infrastruktur zu decken (insbesondere Bedarf an Grundschulplét-
zen sowie Sportanlagen). Das hier auf einer kleinen Teilflache bestehende Vereinsheim
der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe* soll gesichert werden.

. Losung
Der Bebauungsplan 11-168 ist erforderlich, um im Sinne des § 1 Abs. 3 und 5 Baugesetz-

buch (BauGB) eine geordnete und stadtebaulich nachhaltige Entwicklung sowie eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung zu gewdhrleisten. Da
auch Fldchen baulich bzw. als Schulstandort entwickelt werden sollen, die derzeit dem
Auflenbereich gemdaf3 § 35 BauGB zuzuordnen sind und die angestrebte stddtebauliche
Struktur sich iiberwiegend nach § 34 BauGB nicht einfligt, bedarf es der Aufstellung eines
Bebauungsplans.

Mit dem Bebauungsplan 11-168 wird die Grundlage fiir einen verdichteten, forderfdhigen
Wohnungsbau (ca. 580 WE) iiberwiegend auf Flachen eines landeseigenen Wohnungsun-
ternehmens geschaffen. Auierdem ermdglicht der Bebauungsplan die angemessene Be-
bauung und Nutzung von derzeit im Auf3enbereich liegenden Fldchen fiir erforderlichen
Gemeinbedarf (Schule/Sportflachen) und das Vereinsheim der angrenzenden Kleingar-
tenanlage. Der aus der kiinfligen Wohnnutzung entstehende ruhende Verkehr im Gebiet
soll insbesondere in einer Quartiersgarage (sonstiges Sondergebiet) Platz finden. Die zu-
ldssigen Gebdudehdhen orientieren sich an den angrenzenden Bebauungen und sichern
damit eine sich in die Umgebung einfiigende Héhenentwicklung.

Auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung sowie umfangreicher Abstimmungen
mit den Fachbehorden wurden im Bebauungsplan zur Lésung der Larmkonflikte u.a. fol-
gende Festsetzungen aufgenommen:



e geschlossene bzw. liickenlose Bauweise,

e Festsetzung von besonderen bzw. geeigneten Fensterkonstruktionen,

e Festsetzung von Schallschutzmafinahmen fiir Auflenwohnbereiche wie Terrassen
oder Balkone und

e Festsetzung zu Grundrissorientierung der Wohnungen.

Der Gewerbel&drmkonflikt wird durch die Anwendung der Nr. 6.7 der TA Larm (Zwischen-
wertbildung) im Rahmen der Abwagung geldst.

Die Erschlief3ung des Areals erfolgt iber die vorhandenen Hohenschénhauser Straf3e und
den Weiflenseer Weg. Eine neue Wegeverbindung, die auch als Zuwegung zur Schule
dient, wird am nordlichen Rand des Plangebietes durch eine Flache, die mit einem Geh-
und Radfahrrecht zu belasten ist gesichert (Flache a). Die siidlich der Gemeinbedarfsfla-
che gelegene Verkehrsflache soll qualifiziert und als Fuf3- und Radweg hergestellt werden.
Die bereits vorhandene Zuwegung zur Kleingartenanlage wird bis zum Wohngebiet bzw.
zur Schule als Stichstrafe und anschlieflend als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Durch die Konzentration des ruhenden Verkehrs in der Quartiersgarage und durch die
Neugestaltung der verbleibenden 6ffentlichen Verkehrsflachen kénnen Parksuchverkehre
minimiert und verkehrliche innerquartierliche Belastungen weitgehend ausgeschlossen
werden.

Der Bebauungsplan setzt mehrere Maf3nahmen zur Begriinung fest, die der Verbesserung
der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes sowie dem Ausgleich
des Eingriffes in Natur und Landschaft dienen. Dazu gehoren die Pflanzung von Einzelbdu-
men, die Anlage eines Pflanzstreifens im allgemeinen Wohngebiet und die Ergdnzung der
bestehenden Gehdlze durch Neupflanzungen auf der Gemeinbedarfsflache. Dariiber hin-
aus sind Dachbegriinungen zur Riickhaltung des Niederschlagswassers auf dem eigenen
Grundstiick festgesetzt.

Fiir das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2 wurde bereits eine Baugeneh-
migung auf Grundlage des § 34 BauGB erteilt. Die beabsichtigten Festsetzungen und die
erteilte Baugenehmigung widersprechen sich hinsichtlich der stadtebaulichen Regelungen
nicht.

. Alternative/Rechtsfolgenabschétzung
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden verschiedene Planungsalternativen

mit geringeren Dichten und anderen Nutzungsverteilungen gepriift. Nach Auswertung der
friihzeitigen Beteiligung wurde aufgrund von stddtebaulichen Griinden - insbesondere



effizientere Flachenausnutzung, hohere realisierbare Wohnungsanzahl, deutlich geringe
Immissionsbelastung des Schulstandorts, geringerer Eingriff in das Privateigentum, gerin-
gerer Eingriff in Natur- und Landschaft - die vorliegende Variante weiterverfolgt. Eine
Reduktion des Umfangs der Wohnbebauung zur Festsetzung von Griinfldchen erfolgt
nicht, da dem Belang des dringend bendtigten Wohnraums eine héhere Bedeutung bei-
gemessen wird als der Errichtung von 6ffentlichen Griinfldchen im Bereich des Plange-
biets. Beriicksichtigt wurde auch, dass aufgrund des Zuschnitts und der Lage des Bebau-
ungsplans sowie der bestehenden umliegenden Bebauung kdnnen keine unmittelbar an-
grenzenden Griinfldchen erweitert werden. Die Festsetzung einer o6ffentlichen Griinflache
in Teilen des Plangebietes wurde daher nicht weiterverfolgt.

Sollte dem Bebauungsplanentwurf nicht zugestimmt werden und somit keine Festsetzung
erfolgen, konnte die stddtebauliche Neuordnung nicht erfolgen. Die Errichtung von drin-
gend bendtigtem Wohnungsbau im angestrebten Maf3, der Grundschule sowie die Siche-
rung der Nutzung von Gemeinbedarfsflachen waren nicht méglich.

. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultieren keine finanziellen Auswirkungen
auf Privathaushalte. Die Umsetzung der Vorhaben erfolgt durch das Land Berlin, eine
landeseigene Wohnungsbaugesellschaft sowie untergeordnet einem privaten Unterneh-

men. Fiir den einzigen privaten Fldcheneigentiimer entstehen keine weiteren Kosten, da
die betroffene Flache derzeit bereits als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet ist und
diese Nutzung durch den Bebauungsplan nicht in Frage gestellt wird.

Gesamtkosten

Der Neubau einer Grundschule mit Sporthalle ist im Rahmen der Berliner Schulbauoffen-
sive (BSO VII) bei Kapitel 2712, Titel 70107 mit Gesamtkosten von 46,0 Mio. € im Dop-
pelhaushalt 2024/2025 sowie im Investitionsprogramm 2025-2029 enthalten.

Die Umsetzung der Wohnbauvorhaben - einschliefllich Umbaumaf3inahmen im Straf3en-
bereich zur Herstellung der Stichstrafle, - erfolgt durch den jeweiligen Vorhabentrager.
Uberdies werden im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages durch eine Vorhabentré-
gerin die Kosten fiir die Herstellung erforderlicher Wohnfolgeeinrichtungen anteilig refi-
nanziert.

Des Weiteren entstehen dem Land Berlin Kosten fiir die bauliche Verbreiterung des Fuf3-
und Radweges siidlich der Fldche fiir den Gemeinbedarf sowie fiir die Herstellung der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich®.

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens in Hohe von rd. 800.000,- € wurden aus Kapi-
tel 1220, Titel 54005, finanziert, 45% davon werden im Rahmen eines stddtebaulichen
Vertrages durch eine Vorhabentrdgerin refinanziert.



F. Flachenmdflige Auswirkungen
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflédche von rund 63.170 m?. Davon entfallen rd.
23.560 m? auf das allgemeine Wohngebiet, rd. 875 m? auf das urbane Gebiet, rd.
2.055 m? auf das sonstige Sondergebiet, rd. 16.320 m? auf Gemeinbedarfsfléchen,
4,850 m? auf ungedeckte Sportanlagen, rd. 670 m? auf die private Griinfldche - Ver-
einsheim der angrenzenden Kleingartenanlage - und rd. 14.840 m? auf &ffentliche Ver-

kehrsflachen.

G. Auswirkungen auf die Umwelt
Im Rahmen der Umweltpriifung fiir den Bebauungsplan 11-168 sind die umweltrelevan-

ten Belange, hierbei insbesondere die Schutzgiiter Mensch und seine Gesundheit, Boden
/ Altlasten, Wasser, Klima / Luft, Kultur- und Sachgiiter, Orts- und Landschaftsbild sowie
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt betrachtet worden. Die ermittelten Auswirkun-
gen kénnen entweder vermieden, ausgeglichen oder soweit gemindert werden, dass
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt verbleiben. Nach der Ein-
griffs- und Ausgleichsbewertung kénnen die planungsrechtlich relevanten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ausgeglichen werden. Die Festsetzungen dienen gleichzeitig der Um-
setzung der Ziele der Klimaanpassung.

Mensch und Gesundheit
Bauzeitlich werden von der Vorbereitung und Umsetzung der zuldssigen Baumafinahmen

Storungen ausgehen, die lokal begrenzt sind, aber wiederholt auftreten kénnen. Auf-
grund des geringen Abstands zur westlich und siidlich angrenzenden Wohnbebauung
konnen hier negative Auswirkungen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

Sowohl durch die immissionsschiitzenden Festsetzungen als auch durch die Héhenstaffe-
lung in den Baufeldern kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet
werden. Die zuldssigen Gewerbenutzungen sind grundsdatzlich mit dem Wohnen verein-
bar. Die Verkehrsflachen werden auf ihr notwendiges Maf3 begrenzt und ruhige, l[armab-
gewandte Bereiche geschaffen. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird die Ver-
sorgungsqualitat fiir wohnungsnahes Griin zukiinftig als mittel einzustufen sein.

Boden / Wasser

Durch die bauliche Entwicklung wird es im Bereich der Stellplatz- und Parkplatzanlage
zu einer Netto-Entsiegelung kommen und somit zu einer erheblichen Verbesserung der
Bodenfunktion und des Wasserhaushalts. Durch die Festsetzungen zur Dachbegriinung,
zu Bepflanzungen, zur Oberflachenversiegelung und zum Niederschlagswasser kann




nicht nur der lokale natiirliche Wasserhaushalt und die natiirliche Bodenfunktion gestarkt,
sondern es kénnen auch positive Effekte fiir das Mikroklima erzeugt werden.

Pflanzen und biologische Vielfalt

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden.
Mit Umsetzung des Bebauungsplans ist im Bereich der Stellplatzanlagen und der Ge-

meinbedarfsfladche von einem fast vollstdndigen Verlust der - wenigen - bestehenden

Strukturen auszugehen. Im Bebauungsplan werden verschiedene Begriinungsmaf3nah-
men zur Minderung festgesetzt.

Klima / Luft

Eingriffe in die lokalklimatische Funktion werden durch die Festsetzungen zum Baumer-
halt und zur Neupflanzung zur Dachbegriinung zur lokalen Niederschlagsversickerung,
zur Begrenzung von Flachenversiegelungen sowie zur Begriinung von Fldchen gemindert
und ausgeglichen. Von Festsetzungen zur Fassaden- und Oberfldchengestaltung wird
aufgrund von fehlenden stadtebaulichen Griinden abgesehen. Erhebliche Auswirkungen
auf das Stadtklima sind jedoch nicht zu erwarten.

Die Umsetzung des Bebauungsplans fiihrt nur zu geringen Verdnderungen der lufthygie-
nischen Situation. Teilweise gibt es im Umfeld Verringerungen, in anderen Teilen Nach-
barschaft Verbesserungen der lufthygienischen Situation. Die prognostizierten Werte
bleiben gleichwohl unterhalb der relevanten Jahresmittelgrenzwerte.

Kultur- und Sachgiiter, Ort- und Landschaftsbild
Durch die bauliche Entwicklung wird das Ortsbild verbessert. Durch die Wiedernutzung
der brachgefallenen Stellplatzanlage kann ein lebendiges, nutzungsgemischtes Stadt-

quartier geschaffen werden, dass den Straflenraum entlang der grof3en Verkehrsflachen
baulich fasst und aufwertet. Die fu3lGufige Durchquerbarkeit wird verbessert. Neue Frei-
fladchen entstehen und bestehende Freifldchen werden starker durch den larmrobusten
Stadtebau von Verkehrsldrm abgeschirmt. Durch die kiinftigen Festsetzungen ergeben
sich weder bau-, abriss-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen auf Kultur und
sonstige Sachgiiter.

. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

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



|.  Zustdndigkeit

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen



Der Senat von Berlin
- Stadt [l W b4 -
Tel.: 901734839

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin

tber

Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Beschlussfassung -

Entwurf des Bebauungsplans 11-168 (Hohenschénhauser Straf3e - Weif3enseer Weg) vom
11.08.2025 fiir eine Teilfldche zwischen der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe, Weif3enseer
Weg, Hohenschonhauser Strafle, Volkspark Prenzlauer Berg und Hauptstrafie im Bezirk
Lichtenberg, Ortsteile Fennpfuhl und Alt-Hohenschénhausen

Das Abgeordnetenhaus wolle beschliefien:

Das Abgeordnetenhaus stimmt dem vom Senat am 14. Oktober 2025 beschlossenen
Entwurf des Bebauungsplans 11-168 (Hohenschonhauser StrafBe - Wei3enseer Weg) vom
11.08.2025 fiir eine Teilflache zwischen der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe®, Weiflenseer
Weg, Hohenschénhauser Strafle, Volkspark Prenzlauer Berg und Hauptstrafie im Bezirk
Lichtenberg, Ortsteile Fennpfuhl und Alt-Hohenschénhausen

A. Begriindung

Siehe Anlage.



Rechtsgrundlagen

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

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176)
gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802) gedndert
worden ist

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom
07.11.1999 (GVBI. 1999, S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und Artikel 2 des Gesetzes
vom 10.07.2025 (GVBLI. S. 285) gedndert worden ist

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultieren keine finanziellen Auswirkun-
gen auf Privathaushalte. Die Umsetzung der Vorhaben erfolgt durch das Land Berlin

und landeseigene Wohnungsbaugesellschaften sowie untergeordnet einem privaten

Unternehmen. Fiir den einzigen privaten Flacheneigentimer entstehen keine weiteren
Kosten, da die von ihm betroffenen Fldche derzeit bereits als 6ffentliche Verkehrsfla-
che gewidmet ist und diese Widmung beibehalten werden soll.

Gesamtkosten

Der Neubau einer Grundschule mit Sporthalle ist im Rahmen der Berliner Schulbauof-
fensive (BSO VII) bei Kapitel 2712, Titel 70107 mit Gesamtkosten von 46,0 Mio. € im
Doppelhaushalt 2024/2025 sowie im Investitionsprogramm 2025-2029 enthalten.
Die Umsetzung der Wohnbauvorhaben - einschliefllich Umbaumaf3inahmen im Stra-
3enbereich zur Herstellung der Stichstrafle, - erfolgt durch den jeweiligen Vorhaben-
trager. Uberdies werden im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages durch eine Vor-
habentrdgerin die Kosten fiir die Herstellung erforderlicher Wohnfolgeeinrichtungen
anteilig refinanziert.

Des Weiteren entstehen dem Land Berlin Kosten fiir die bauliche Verbreiterung des
Fuf3- und Radweges siidlich der Flache fiir den Gemeinbedarf sowie fiir die Herstel-
lung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich“.



Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens in Héhe von rd. 800.000,- € wurden aus
Kapitel 1220, Titel 54005, finanziert, 45% davon werden im Rahmen eines stddtebau-
lichen Vertrages durch eine Vorhabentrdgerin refinanziert.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit der Ldnder Berlin und Brandenburg
Auswirkungen auf die Zusammenarbeit der Lander Berlin und Brandenburg ergeben

sich nicht.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Ausgaben

Der Neubau einer Grundschule mit Sporthalle ist im Rahmen der Berliner Schulbauof-
fensive (BSO VII) bei Kapitel 2712, Titel 70107 mit Gesamtkosten von 46,0 Mio. € im
Doppelhaushalt 2024/2025 sowie im Investitionsprogramm 2025-2029 enthalten.
Die Umsetzung der Wohnbauvorhaben - einschlief3lich Umbaumaf3inahmen im Stra-
3enbereich zur Herstellung der Stichstrafle, - erfolgt durch die jeweiligen Vorhaben-
trager. Uberdies tibernimmt das landeseigene Wohnungsbauunternehmen im WA 1 im
Rahmen der Angemessenheit die Kosten fiir die Herstellung erforderlicher Grund-
schulplatze.

Dem Land Berlin entstehen Grundstiicksankaufkosten fiir die unabhdngig von den
Festsetzungen dieses Bebauungsplans vorgesehene Verbreiterung des Weif3enseer
Wegs zur Herstellung eines Knotenpunktes vor dem WA 2.

Des Weiteren entstehen dem Land Berlin Kosten fiir die bauliche Verbreiterung des
Fuf3- und Radweges siidlich der Flache fiir den Gemeinbedarf sowie fiir die Herstel-
lung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich®.
Ein Teil dieser Flache (Teilflache von Flurstiick 4055) befindet sich im Privateigentum.
Da die Flache bereits 6ffentlich gewidmet ist, kann hier davon ausgegangen werden,
dass aufgrund der Festsetzungen keine (zusatzlichen) Kosten fiir das Land Berlin ent-
stehen. Es wird darauf hingewiesen, dass der Flécheneigentiimer vom Ubernahmean-
spruch gem. § 40 BauGB Gebrauch machen kénnte. Im Falle der Ubernahme wiirden
dem Land Berlin voraussichtlich Kosten in Héhe von ca. 1.100 € entstehen.

Die Planverfahren werden durch das Land Berlin und zum Teil der Vertragspartnerin
(siehe Kapitel 111.3.9) getragen. Der Anteil des Landes Berlin wird aus Kapitel 1220,
Titel 54005, finanziert.
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Einnahmen
45 % der Planungskosten werden auf Basis des stddtebaulichen Vertrags durch das
LWU erstattet.

b) Personalwirtschafiliche Auswirkungen: keine

Fladchenmd&Bige Auswirkungen

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfléiche von rund 63.170 m?. Davon entfallen
rd. 23.560 m? auf das allgemeine Wohngebiet, rd. 875 m? auf das urbane Gebiet,
rd. 2.055 m? auf das sonstige Sondergebiet, rd. 21.170 m? auf Gemeinbedarf,

rd. 670 m? auf die private Griinfléche - Vereinsheim der angrenzenden Kleingarten-
anlage - und rd. 14.840 m? auf dffentliche Verkehrsfléchen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir den Bebauungsplan 11-168 sind die umweltrele-
vanten Belange, hierbei insbesondere die Schutzgiiter Mensch und seine Gesundheit,
Boden / Altlasten, Wasser, Klima / Luft, Kultur- und Sachgiiter, Orts- und Landschafts-
bild sowie Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt betrachtet worden. Die ermittel-
ten Auswirkungen konnen entweder vermieden, ausgeglichen oder soweit gemindert
werden, dass keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt verbleiben.
Nach der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung kénnen die planungsrechtlich relevanten
Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Die Festsetzungen dienen
gleichzeitig der Umsetzung der Ziele der Klimaanpassung.

Mensch und Gesundheit
Bauzeitlich werden von der Vorbereitung und Umsetzung der zuldssigen Baumaf3nah-

men Stérungen ausgehen, die lokal begrenzt sind, aber wiederholt auftreten kdnnen.
Aufgrund des geringen Abstands zur westlich und siidlich angrenzenden Wohnbebau-
ung kénnen hier negative Auswirkungen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.
Sowohl durch die immissionsschiitzenden Festsetzungen als auch durch die Héhen-
staffelung in den Baufeldern kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhr-
leistet werden. Die zuldssigen Gewerbenutzungen sind grundsdatzlich mit dem Wohnen
vereinbar. Die Verkehrsfldchen werden auf ihr notwendiges Maf3 begrenzt und ruhige,
laGrmabgewandte Bereiche geschaffen. Durch die Umsetzung des Bebauungsplans
wird die Versorgungsqualitat fiir wohnungsnahes Griin zukiinftig als mittel einzustufen
sein.
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Boden / Wasser
Durch die bauliche Entwicklung wird es im Bereich der Stellplatz- und Parkplatzan-

lage zu einer Netto-Entsiegelung kommen und somit zu einer erheblichen Verbesse-
rung der Bodenfunktion und des Wasserhaushalts. Durch die Festsetzungen zur Dach-
begriinung, zu Bepflanzungen, zur Oberfldchenversiegelung und zum Niederschlags-
wasser kann nicht nur der lokale natiirliche Wasserhaushalt und die natiirliche Boden-
funktion gestarkt, sondern es konnen auch positive Effekte fiir das Mikroklima erzeugt
werden.

Pflanzen und biologische Vielfalt

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden.
Mit Umsetzung des Bebauungsplans ist im Bereich der Stellplatzanlagen und der Ge-

meinbedarfsfladche von einem fast vollstdndigen Verlust der - wenigen - bestehenden

Strukturen auszugehen. Im Bebauungsplan werden verschiedene Begriinungsmaf3nah-
men zur Minderung festgesetzt.

Klima / Luft

Eingriffe in die lokalklimatische Funktion werden durch die Festsetzungen zum Baum-
erhalt und zur Neupflanzung zur Dachbegriinung zur lokalen Niederschlagsversicke-
rung, zur Begrenzung von Fldchenversiegelungen sowie zur Begriinung von Fldchen
gemindert und ausgeglichen. Von Festsetzungen zur Fassaden- und Oberfldchenge-
staltung wird aufgrund von fehlenden stddtebaulichen Griinden abgesehen. Erhebli-
che Auswirkungen auf das Stadtklima sind jedoch nicht zu erwarten.

Die Umsetzung des Bebauungsplans fiihrt nur zu geringen Verdnderungen der
lufthygienischen Situation. Teilweise gibt es im Umfeld Verringerungen, in anderen Tei-
len Nachbarschaft Verbesserungen der lufthygienischen Situation. Die prognostizier-
ten Werte bleiben gleichwohl unterhalb der relevanten Jahresmittelgrenzwerte.

Kultur- und Sachgiiter, Ort- und Landschaftsbild
Durch die bauliche Entwicklung wird das Ortsbild verbessert. Durch die Wiedernut-
zung der brachgefallenen Stellplatzanlage kann ein lebendiges, nutzungsgemischtes

Stadtquartier geschaffen werden, dass den Straflenraum entlang der grofien Ver-
kehrsflachen baulich fasst und aufwertet. Die fuflldufige Durchquerbarkeit wird ver-
bessert. Neue Freifldchen entstehen und bestehende Freiflachen werden starker durch
den larmrobusten Stadtebau von Verkehrslarm abgeschirmt. Durch die kiinftigen Fest-
setzungen ergeben sich weder bau-, abriss-, anlage- oder betriebsbedingte Auswir-

12



kungen auf Kultur und sonstige Sachgiiter.

Berlin, den 14.10.2025

Der Senat von Berlin

Kai Wegner

Regierender Biirgermeister

Anlagen zur Vorlage an das Abgeordnetenhaus:

1.) Planzeichnung Bebauungsplan 11-168
2.) Begriindung zum Bebauungsplan 11-168

Christian Gaebler
Senator fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen
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Ubersichts

Bebauungsplan 11-168

far eine Teilflache zwischen der Kleingartenanlage ,Langes Hohe",
Weillenseer Weg, Hohenschonhauser Strale,
Volkspark Prenzlauer Berg und Hauptstralie

im Bezirk Lichtenberg,
Ortsteile Fennpfuhl und Alt-Hohenschonhausen

Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO) E Nur Doppelhauser zuléssig

Industriegebiet (§ 9 BauNvO) Nur Hausgruppen zulassig

VERKEHRS-
BERUHIGTER
BEREICH

Z 08
A
KN\
Pronlaver Zeichenerklarung
== Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
P R | VATE Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO) Grundflachenzahl 2B. 04
DAU E R- / Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache zB. GR 100 m?
OK/ 75,0 m/bis _ ,
n /] Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
KLEINGARTEN 78,0'm tber NHN ‘ .
Besonderes Wohngebiet (§ 42 BauNvO) als HochstmaR 28B. 1
Dorfgebiet (§ 5 BauNvO) als Mindest- und HochstmaR 2B. nm-v
Mischgebiet (§6 BauNvO) [ wm ] zwingend zB.
Z Urbanes Gebiet (§ 62 BauNvO) Offene Bauweise
2N Kerngebiet (§ 7 BauNvO) Nur Einzelhauser zuléssig

Sondergebiet (Erholung) (§10 BauNvO) S Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

e BPRPPo®

28B. [WOCHENENDHAUSGEBIET] Geschlossene Bauweise

Sonstiges Sondergebiet (§11 BauNVO) SO Baulinie (§23 Abs. 2 Satz 1 BauNVO) p—

2. |QUARTIERSGARAGE

Baugrenze (§23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO)  pe

| GR 2.400 m?
GF 14.000 m?

Beschrankung der Zahl der Linie zur Abgrenzung des

Teth iChe FestsetZU nge n Wohnungen (59 Abs.1 Nr.6 BauGB) 2B % Umfanges von Abweichungen (§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)
. Geschossflachenzahl Hohe baulicher Anlagen (iber einem Bezugspunkt
1. Art der baulichen NUtzung als Hochstmaf 2B. als Hochstmal
1.1 Im wurbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe im 1. Vollgeschoss nur UNGEDECKTE als Mindest- und Hchstmatd 28 (@) bis Traufhthe 26 TH  12.4miber Geweg
ausnahmsweise zulassig und oberhalb des 1. Vollgeschosses nicht zulassig. SPORTANLAGE Geschossfliche Firsthohe 26 FH  535miberNHN
. . . . SCH U LE als Héchstmanf 28. GF 500 m? Oberkante 28B. OK 1245 m iiber NHN
1.2 Im urbanen Geblet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise OK 78,0 m als Mindest- und HochstmaR 28. GF 400 m? bis 500 m? als Mindest- und Hochstmal zB OK  116,0 m bis 124,5 m Gber NHN
ZUléSSig. U N D tiber NHN . Baumassenzahl 2B zwingend 2B. @ 124,5 m tiber NHN
SPORT ol (50 mpis Baumasse 2. BM 4000m*

1.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des 81,0 m\uber NHN
Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der

Baunutzungsverordnung nicht zul3ssig.

H

Flachen fiir den Gemeinbedarf Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

OK 88,5m

28. [ SCHULE UND SPORT |

. . . . . . . Uber NHN Verkehrsflachen

1.4 Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1 und im urbanen Gebiet sind StraBenverkehrsflache ] Strabenbegrenzungslinie —
inSgesamt mindestens 4.000 m? der Geschossflache fir Wohnungen fur Studierende Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung [ ] Bereich ohne Einfahrt StraRenseite _A A AN
und AUSZUbiIdende Vorzusehen_ z28. Offentliche Parkflache E Bereich ohne Ausfahrt StraBenseite ~
28. FUB- UND RADWEG |  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straenseite gy

1.5 Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergnlgungsstatten) Private Verkehrsfliche | —
und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht zulassig. OK 90,0 m bis Flachen fir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen —/
. . . . P . 106,6 m liber NHN fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung .5, | OFFENTLICHE PARKANLAGE |
1.6 Im urbanen Gebiet ist vom 1. bis einschlieRlich 6. Vollgeschoss entlang des iber NHN sowie fiir Ablagerungen — . [PRIVATE DAUSRKIEINGARTEN]

Weillenseer Wegs sowie der Hohenschdnhauser Stralle eine Wohnnutzung nicht

11581 .8 Flache fur die Landwirtschaft L1
zulassig. ' €513 OK 720 bis 75.0m .5 Gasdruckregler 26, Trafostation Fléche fur Wald I
1.7 Im urbanen Gebiet sind oberhalb des 6. Vollgeschosses nur Wohnnutzungen zulassig. iber NI-’|N ’ OHbe:rd'SChelTaUptversorgungSIE'tungen Wasserflache
ochspannungsleitung S—o—¢
1.8 Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage“ dient S O GR 550 m2 Anpflanzungen, Bindung?n fur Bepflanzungen, Schutz und Entwicklurlg von Efoden,"Natur und Landschaft
. . . GF 8500 m? Umgrenzyng von Flachen zum Anpflanzen von Béumen, Umgrenzt{ng von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen
VorW|egend der Anlage einer Quartlersgarage. Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
Zul3ssig sind: 4.5 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten E1, E2 und E3 ist zugleich [FUB- UND RADWEG | QUARTIERS- Arofenzen von ® Stsuchen o e 0 Stauchon <
- Garagengebaude, Mobilitatsstationen inkl. Car-Sharing und Fahrradstellplatze sowie Stralenbegrenzungslinie. GARAGE sonstigen Bepflanzungen = sonstigen Bepflanzungen =)
- Anlagen zZur Versorgung mit Elektr|Z|tat, Warme und Wasser sowie zur Ab|e|tung 5 Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Umgrenzung von Flachen fiir Zuordnungen nach §9
von Abwasser 5. Immissionsschutz GR 2.000m Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (EEEET Abs. 1a Baugesetzbuch . o | S|
. '\‘6?" GF 11.100 m? ) (Kombination mit anderen Planzeichen mdéglich)
Ausnahmsweise kénnen im 1. Vollgeschoss zugelassen werden: . ; - Sonstige Festsetzungen
. . . . . . 51 SOfern Im GeltunngerGICh deS Bebauungsplans Feuerungsanlagen fur dle Erzel'Igung Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
- SChank' Und Spe|SeW|rtSChaften, Laden Und SOI’lStIge GeWerbebet”ebe, dle daS von Wérme betrieben Werden, Sind VorWiegend zum SChUtZ vor Feinstaub alS Vorkehru.nge.n zum Séhutz.vorschédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
Wohnen nicht wesentlich storen. Brennstoffe nur Erdgas oder Heizsl EL schwefelarm zuléssig. Die Verwendung et i FTTYTITA i cder s sescank vamvonde wrden sron Peed
. anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme S Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Fliichen g Arkade NN
2. MaR der baulichen Nutzung von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des D12 Besonderer Nutzungszweck von Fléchen . Hohenlage bei Festsetzungen  (n Meteraber NHN) 8. ® 354
21 Inden Baugebieten darf die ZUléSSige Grundflache durch die Flachen von Stellplatzen e.lngesetzten Brennstoffs VerglelChbar hochstens denen von Heizol EL schwefelarm Sichtfische —~ GrenzzsdgseLé;mzr:::;gzlr;sgtungsbereichs
mit ihren Zufahrten, Zufahrten zu Tiefgaragen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sind. it Gelr, Far und Letungsrechten 2u GEreroroy Abgrenzungen unterschiediher Nutzung ————
Baunutzungsverordnung und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, 52 7um Schut Verkehrsl3 im all . Wohnaebiet entl der Lini Umgrenezi:;z;n;cch::mr Umgrenzung von Fléchen fir
durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, im urbanen Gebiet bis zu einer ) C:‘”é 5 % ; é 4V(C):r5 C?bf eD 1? aDr;nDrguS;S% I';l a %elr;; 'BS”D 1 (;) Dn191€ iet entiang der Linien Stellplitze Garagengebéiude mit Dachstellplatzen it Angabe der Geschosse
Grundflache von 790 m?, im allgemeinen Wohngebiet auf der Teilflache WA 1 bis zu ST, E T e un YT . Garagen i Angabe der Gescrosse [ Gal Tiefgaragen it pngaoe e cesrosse oo TG2T
einer Grundflache von 10.500 m? und im allgemeinen Wohngebiet auf der Teilflache - in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen mindestens ein Gemeinschafisstellpiitze R Gemeinsehaftstiefgaragen e S ?
WA 2 bis zu einer Grundflache von 4.200 m? iberschritten werden. Aufenthaltsraum, Gemelnschafisgaragen Nachrichtliche Ub;ﬁg:ﬁﬁ;ﬁ:magen
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens die Halfte der 5.5 Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen im urbanen Gebiet Ctrechutctio O o
2.2 Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohngebiet Aufenthaltsrdume - in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen in mindestens einem L:n::fh:ﬂzi:uzgebiet 5 0™ g W::z:m:ufzgebiet(G,undwasse,gewinnung) SEDec
und im urbanen Gebiet die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als mit jewei|s mindestens einem Fenster zur |érmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Aufenthaltsraum, Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fiir den Luftverkehr B
Vollgeschossen einschlielich der dazugehérigen Treppenraume und einschlieBlich Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei - in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Hélfte der Geschiitzter Landschaftsbestandieil B {LBI"  Umgrenzung der Fidchen, deren Baden erheblich
ihrer Umfassungswénde mitzurechnen. AuRenwande nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind. Aufenthaltsraume 6.6 Im allgemeinen Wohngebiet, im urbanen Gebiet, im sonstigen Sondergebiet mit der Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt O] mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind PR
, _ _ , _ ) _ . . ) , , durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MaRnahmen Zweckbestimmung ,Quartiersgarage” und auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit O emitnelchu newiagen penentege wn 1oL Ci
23 Im allgemgmen Wohngeblet,_ dem urba}‘nen Q_eblet und dem Sonde_rgeblet mlt der F"ur Wohnungen, pe| dener? mlnqester!s zwei Aullenwande nicht zu einer gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein der Zwecikbestlmmgng »Schule und Sport* ist eine Befestlgung von Aufenffhalts- und Erhaltungsbereich Strafienbahn
Zweckbestlmmung ) ~Quartiersgarage konng_n ausnahrnswms_e glnzelne larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes: Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Pausenflachen sowie von Zufahrten .L_md Wegen_- mit Ausnahme der mit e!nem Geh- Eintragungen als Vorschlag
Dachaufbauten wie Liftungsanlagen und Aufzugsiberfahrten bis zu einer Hohe von - in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen miissen in mindestens Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht iiberschritten wird. und Radfahrrecht zu bela_stenden Flache a sowie "der_ Zufahrten zur Quartiersgarage Gebiude " ochstrate SO0
25 m _ ob_erhalb der festgesetz‘gen Obgrkante zugellassen werdgn, wenn sie einem Aufenthaltsraum, und zu Tiefgaragen - nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Stellplatz Tiefstrae TR
ausschlieBlich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 2,0 m - in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen miissen in mindestens der 56 Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im urbanen Gebiet entlang der Linien 6.2 Auf der Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die Wasser- und _Luftdurchiassigkeit wesentlich mindernde ~Befestigungen wie Garage Bricke XX
von der Baugrenze bzw. Baulinie zuriickgesetzt sind. Halfte der Aufenthaltsraume D18-D4-D5-D6-D7, im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linien C2-C3-C4-C5, vorhandenen Baume zu erhalten. Bei Abgang ist je angefangener 50 m? Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Tiefgarage z8 L,Iial,.‘ Knftige Industriebahn (in Aussicht genommen) —_—
) ) ) ) . : ; D17-D1-D2-D3-D4 und D8-D9-D10-D11 mit Gebauden baulich verbundene U 4 i ammi Kinderspielplatz S
24 Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafsnahmen Aul hnbereich B. Loqaien. Balk T | laste Vorbaut Grundstucksflache ein hochstammiger standortgerechter Laubbaum nachzupflanzen. 6.7 Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets, des urbanen Gebiets, des sonstigen
Zweckbestimmung Quartiersgarage*  kénnen  ausnahmsweise  einzelne gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein ulenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten Der Stammumfang der zu pflanzenden Laubbaume muss mindestens 16 cmin 1,3 m Sonderaebiets mit der Zweckbestimmung .Quartiersqarage* und der Flache fiir den
AP . o . . . Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den oder verglaste Loggien zulassig. Uber Gelande betragen. Zusétzlich ist die Flache mit standortgerechten Strauchern so 9 . ng garag b
Dachaufbauten wie Warmepumpen einschlielich ihrer zugehoérigen Einhausungen bis > >Pe ’ ) e e ) ! . - . . . . N Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Sport® anfallende
. N Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten wird. Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die Uber mindestens einen zu bepflanzen, dass der Eindruck einer geschlossenen Gehdlzpflanzung erhalten : . . ? .
zu einer Héhe von 3,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, . . N : . ; . ; . Niederschlagswasser ist vollstandig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder
. S . - . baulich verbundenen Au3enwohnbereich verfligen, der nicht zu den oben genannten bleibt. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der ) . N
wenn sie ausschliel3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und N . . . . . . : . - : . - andere Maflinahmen gleicher Wirkung zurtickzuhalten.
. L . ; 5.3 Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linie Linien ausgerichtet ist. Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind die vorhandenen Baume
mindestens 3,0 m von der Baugrenze bzw. Baulinie zuriickgesetzt sind. ) i ) ) ) . ; " )
D16-D17 Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen, die nur zu einzurechnen, sofern sie nach der BaumSchVO geschiitzt sind. 7. Sonstige Festsetzungen
2.5 Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der - in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein einer der oben genannten Linien ausgerichtet sind, ist jeweils mindestens ein baulich ) ) . - . )
Zweckbestimmung ,Quartiersgarage* sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Aufenthaltsraum, verbundener AuBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu 6.3 ::m tallgtemeln?\jn V\t/so1hngeb|ec§ - mit ﬁ‘“snah’gebfj‘ir .Ftlachen gen}afs der te5xél(|)cher21 7.1 Die Flache a ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
Energien, wie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die mindestens 2,0 m - in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der errichten. Ges sde tzunkg 13 rh : _d un f'md ur a:ﬁnh ef!_e 'Z proG ange .’En%e:rer it dm belasten.
von der Baugrenze bzw. der Baulinie zurlcktreten bis zu einer Hohe von 2,5 m Aufenthaltsraume . . . . . . run SUC.S ache - un au er w ac e_ ur—den emelg eda m.|_ er . . . . . .
oberhalb der festgesetzten Oberkante allgemein zulssig. mit ieweils mindestens einem Fenster von der oben genannten Linie abgewandt sein 5.7 Zum Schutz vor Gewerbeldrm miissen im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Zweckbestimmung ,Schule und Sport® - mit Ausnahme der Flachen gemaf der 7.2 Die Flachen b, ¢ und d sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des
V. nJ der Reaelun nommen sind Wohnun gn bei denen m'ngc;j ten : "Quartiersgarage” die AuRenwdnde des Gebdudes entlang der Linie textlichen Festsetzung Nr. 6.2 - ist pro angefangener 1.000 m? Grundstiicksflache Unternehmenstragers zu belasten.
o " , on der Regelung ausgenommen sind Vvohnungen, bel denen mindesiens zwel D13-D14-D15-D11 baulich geschlossen ausgefiihrt werden. mindestens ein standortgerechter, groRkroniger Laubbaum zu pflanzen. Der
3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache AufRenwande von der oben genannten Linie abgewandt sind g 9 i i i i T ¥
g g ) Stammumfang der Zu pﬂanzenden Lanbéume muss mindeStenS 16 cm in 1s3 m Uber 73 Dle BereIChe Ohne Eln- Und AUSfahrt gelten nICht fur ALIS- und ZUfahrten fUr Die vorstehende Zeichenerklarung enthalt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
3.1 An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten D17 und D1 bezogen auf die Fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aufienwénde von der oben genannten 58 Zum Schutz vor Larm sind im allgemeinen Wohngebiet auf den Flachen Geldnde betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang Feuerwehr-, Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge. e G S 5005 3R 5095, N 176) ont e Plansaieemvarardnin (Slana¥) vom 18, Dazomir 1650 (5GB! 1601 19, 2y - o> Sesetzes
zuldssige Hohe der baulichen Anlagen unter Einschrankung der Tiefe der Linie abgewandt sind, gilt Folgendes: B1-B2-B3-B4-B5-B1 und D14-D17-D19-D15-D14 die festgesetzten baulichen und nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die 2uletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Abstandsflachen nach der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden. i Wohnunaen mit ,'n m oder :A fenthaltsraumen miissen in mindesten sonstigen  Nutzungen erst dann =zuldssig, wenn entlang der Linie vorhandenen Baume einzurechnen, sofern sie nach der BaumSchVO geschutzt sind. Hinweise
- 'einer?n Azfgrihalt;r:LS oder zwet Autenthallsraumen mussen in mindestens D1-D2-D3-D4-D5-D6-D7-D8-D9-D10-D11-D12-D13  eine liickenlose ~ Bebauung Die Pflanzungen auf den Flachen gemaf den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 und Aufgestoll Betin. den 11.08.2025
4. Weitere Arten der Nutzung _ ' ’ _ ) ) o errichtet oder offentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese llickenlose Bebauung 6.2 sind nicht anrechenbar. 1. Die Einteilung der StraRenverkehrsfliche und der Verkehrsflichen besonderer . , SR
. . . . _ ) - in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen muissen in mindestens der spatestens bei Nutzungsaufnahme errichtet ist. Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Senatsverwaltung far Stadten.tW|ckIung, Bauen und Wohnen
4.1 Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind Stellpldtze und Garagen Halfte der Aufenthaltsraume 6.4 Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind mindestens 50 % und im Abteilung Il
unzulassig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen sowie fir Stellplatze fir Menschen mit durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche MaRnahmen 59 Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im  Sinne  des sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgarage” sind mindestens 2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nrn. 6.1, 6.2, 6.3, 6.4 und 6.5 wird die iV.AninaBOHME
schwerer Gehbehinderung und Rollstuhinutzende. gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen bauliche Anlagen im urbanen Gebiet bis 70 % der Dachflachen extensiv zu begriinen und als MalRnahme zum Schutz, zur Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 13.06.2023 Y
_ o . , _ , Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den zu einem Abstand von 64 m zur Mitte der nachstgelegenen Gleiskreuzung Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdécher empfohlen. Abteilungsleiter
42 Im aIlIgememgn Wohngeb|e: durfen nur Wohngebaude erflchtet yverden, bei denep ein Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten wird. Weillenseer Weg / Hohenschdénhauser Stralte schwingungstechnisch abgekoppelt zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des , , ‘ o , A
Anteil von mindestens 30 % der zulassigen Geschossflache mit Mitteln der sozialen von den Bahnanlagen errichtet werden. Es konnen auch MaRnahmen gleicher Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten 3. Zu dem Bebauungsplan 11-168 gehort ein stadtebaulicher Vertrag. Der Bebauungsplon mit Stand vom 19.12.2024 wurde in der Zeit vom 19.01.2025 bis einschiieflich 03.03.2025 im Infernet verdffentlicht
Wohnraumforderung  gefordert  werden  konnten.  Ausnahmsweise  konnen 5.4 Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im allgemeinen Wohngebiet innerhalb der Flache Wirkung getroffen werden. und bei Abgang nachzupflanzen. Die Ausbildung von Retentionsdéchern gilt nicht fiir
Wohngebaude ohne _forderu_ngsfahlge. \{Vohpungen zugelassen" wer(_jen, wenn Ider B1a-B2-B3-B7 ) Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung. Berlin, den 11.08.2025
nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebaude im allgemeinen - in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen mindestens ein 6. Griinfestsetzungen Die vermessungstechnische und liegenschaftsrechtliche Richtigkeit wird Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Wohngebiet zusatzlich erbracht wird. Aufenthaltsraum, 61 Auf der Fliche zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchem und sonstigen 6.5 Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Sport* bescheinigt. Abteilung I
; ; ; 2 i i H3 . o . . N o . sind mindestens 70 % der Dachflidchen extensiv zu begriinen. Mindestens 50 % der Berlin, den 07.08.2025
43 In den Dauerkleingérten kann ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der - in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen mindestens die Halfte der Bepflanzungen ist je 50 m? Grundstiicksfliche ein hochstammiger Laubbaum mit Dachfl : ° g : 0 iV.AninaBOHME
) . ) Aufenthaltsraume . . . N . achflachen sind als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von I.V. ANnina
Zweckbestimmung im Einklang steht, zugelassen werden. einem Stammumfang von mindestens 16 cm in 1,3 m Uber Gelande zu pflanzen und Boden. Natur und Landschaft als Retentionsdicher zur Riickhaltuna von
durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Malinahmen bei Abgang nachzupflanzen. Weiterhin ist die Flidche mit standortgerechten ) ’ ) . 9 ) ) )
. . . . : . : . . I ; 9ang P g Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss B Abteilungsleiter
4.4 Auf der Flache A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A1 innerhalb der Flache fir den gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Strauchern so zu bepflanzen, dass der Eindruck einer geschlossenen . lermann

Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule und Sport® sind nur
Schulfreiflachen, ungedeckte Sportanlagen mit ihren untergeordneten Nebenanlagen
sowie Sportfunktionsgebaude zulassig.

Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird.

Geholzpflanzung entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Ausbildung von Retentionsdachern gilt nicht fur Dachflachen von
Nebenanlagen.

Dipl.-Ing. J6rg Biermann
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Bebauungsplan am

zugestimmt.

Der Bebauungsplan ist aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 7 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des
Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.
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Koordinatenbezugssystem ETRS 89

Senator

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin auf S. verkiindet worden.




Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, BERLIN i
Bauen und Wohnen

Begriindung zum Bebauungsplan 11-168

fir eine Teilflache zwischen der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe®, Weiflenseer Weg, Hohen-
schénhauser Strafle, Volkspark Prenzlauer Berg und Hauptstraf3e im Bezirk Lichtenberg, Ortsteile
Fennpfuhl und Alt-Hohenschénhausen

gemdaf3 § 9 Abs. 8 BauGB
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I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen

I.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 11-168 ist die funktional und stddtebaulich unbe-
friedigende Situation der nordwestlich der Kreuzung von Weif3enseer Weg und Hohenschonhauser
Straf3e im Lichtenberger Ortsteil Fennpfuhl gelegenen Flache. Dieser Bereich wird teilweise als 6f-
fentlicher Parkplatz genutzt. Der restliche Teil - ehemaliger und nicht mehr benétigter Busabstell-
platz der BVG - liegt brach. Aufgrund des hohen Wohnungsdefizits in Berlin bei gleichzeitig starker
Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum bietet sich diese liber die anliegenden Straflen er-
schlossene und gut an den &ffentlichen Personennahverkehr angebundene Fléache fiir gemeinwohl-
orientierten Wohnungsbau an. Durch die Zuordnung zu bereits vorhandenen Wohngebieten, den
nahe gelegenen Volkspark Prenzlauer Berg und die Ndhe zum gegeniiber gelegenen Nahversor-
gungszentrum ,Hohenschénhauser Tor” verfligt die betroffene Fldche liber ein bedeutendes Poten-
zial zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers. Eine entsprechende Einstufung als Neubaupoten-
zialflache findet sich daher auch im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040.

Zusatzlich zur durch die wachsende Stadt ausgel&sten erhéhten Nachfrage nach innerstédtischen,
gut erschlossenen Wohnungsbaustandorten sind auch die Bedarfe an sozialer Infrastruktur zu de-
cken (insbesondere Bedarf an Kita- und Grundschulpldtzen sowie Sportanlagen). Diese Bedarfe
ergeben sich dabei sowohl durch steigende Geburtenzahlen als auch durch Zuziige im Zusammen-
hang mit geplanten und bereits realisierten Wohnungsbauvorhaben im Stadtgebiet. Die im riick-
wdrtigen Bereich des Plangebiets bestehenden Sportanlagen sollen daher planungsrechtlich gesi-
chert und die Entwicklung einer Grundschule ermdglicht werden. Das hier auf einer kleinen Teilfla-
che bestehende Vereinsheim der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe“ soll ebenfalls gesichert wer-
den.

Der Bebauungsplan 11-168 ist erforderlich, um im Sinne des § 1 Abs. 3 und 5 Baugesetzbuch
(BauGB) eine geordnete und stddtebaulich nachhaltige Entwicklung sowie eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung zu gewdhrleisten. Nur fiir Teile des Plangebiets
besteht derzeit Planungsrecht auf Basis von § 34 BauGB. Da auch Flachen baulich bzw. als Schul-
standort entwickelt werden sollen, die derzeit dem Auf3enbereich gemdf3 § 35 BauGB zuzuordnen
sind und die angestrebte staddtebauliche Struktur sich nach iiberwiegend § 34 BauGB nicht einfiigt,
bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplans. Das Aufstellungsverfahren wird im Regelverfahren
mit einer Umweltpriifung und Anfertigung eines Umweltberichtes durchgefiihrt.

.2 Beschreibung des Plangebietes
I.2.1 Stadtrdumliche Einordnung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt in ca. 4,5 km Entfernung vom 8stlichen Berliner Zentrum (Alexanderplatz) im
Westen des Bezirks Lichtenberg. Der iiberwiegende Teil des Plangebiets ist dabei dem Ortsteil
Fennpfuhl zugeordnet; lediglich die Verkehrsflache der Strafle Weiflenseer Weg befindet sich im
angrenzenden Ortsteil Alt--Hohenschénhausen.

Stadtraumlich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-168 Teil des Wohngebiets am Fenn-
pfuhl (GroB3siedlung der 1970er- bis 1980er-Jahre), das durch eine starke Durchgriinung gekenn-
zeichnet ist. Der Fennpfuhlpark befindet sich in etwa 500 m Entfernung und bietet einen Freizeit-
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und Erholungsbereich im Zentrum des Stadtteils. Die Bebauung weist eine grofiziigige, weitrdumig
gefasste Struktur auf, die wesentlich zur Wohnqualitat beitragt.

Die Kleingartenanlage ,,Langes Hohe* begrenzt den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Nor-
den; es folgen Bauflachen, die teils durch ein Mietlager (,Selfstorage“ Weif3enseer Weg 73) und
KFZ-Gewerbebetriebe und gewerbliche Autovermietung (Wei3enseer Weg 65 und 69) genutzt wer-
den. Weiter nérdlich schlief3t sich der Jiidische Friedhof Berlin-Weif3ensee an.

Ostlich verléuft der WeiBenseer Weg, an den sich das Sportforum Hohenschdnhausen anschliefit.
Das Sportforum ist die zweitgréfite Sportanlage Berlins und als Olympiastiitzpunkt ein wichtiges
Zentrum fiir den Leistungssport in Berlin. Gegeniiber dem Weif3enseer Weg an der Kreuzung zur
Konrad-Wolf-Straf3e befindet sich eine in den 1970er-Jahren als Sporthotel und Kongresszentrum
erbaute, mittlerweile jedoch ruindse bauliche Anlage. Fiir das Geldnde befindet sich derzeit der
Bebauungsplan 11-9a in Aufstellung (siehe 1.3.8). Nérdlich des Sportforums befindet sich der
Standort einer Brauerei.

Sudlich der Hohenschonhauser Strafle befinden sich zehngeschossige Wohngebdude der Grof3-
siedlung Fennpfuhl, die aufgrund ihrer Héhe und ihres sehr homogenen Erscheinungsbildes eine
dominante stddtebauliche Grenze zum Straf3enraum bilden. Im riickwdrtigen Bereich dieser Wohn-
gebdude befinden sich verschiedene Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wie die Nils-Holgers-
son-Schule oder zwei Kindertagesstatten. Siidostlich der Kreuzung mit dem Weiflenseer Weg liegen
Standorte des Einzelhandels (Nahversorgungszentrum ,Hohenschénhauser Tor“, Autohandel) und
stidlich der Konrad-Wolf-Straf3e wiederum Gebiete mit Geschosswohnungsbau. Das fiinf- bis acht-
geschossige Geschdftsgebdude ,,Hohenschonhauser Tor” wird sowohl durch Biiros und Praxis-
rdume als auch durch verschiedene gewerbliche Nutzer, wie z. B. einen Lebensmitteldiscounter,
einen Spielefachhandel und ein Fitnessstudio genutzt. Im riickwdrtigen Bereich dieses Gebdude-
komplexes befindet sich sowohl ein Autohdndler mit ausgedehnten Schaufldchen fiir Fahrzeuge als
auch ein in sich geschlossener sechsgeschossiger Gebdudeblock mit Wohnnutzung.

Westlich des Plangebiets befindet sich ein Quartier mit sechsgeschossigen Wohngebduden in Plat-
tenbauweise. An die zum Plangebiet zdhlende Tennisplatzanlage schlief3t sich stidwestlich der etwa
29 ha grof3e Volkspark Prenzlauer Berg an. Dieser Park weist aufgrund der Griinversorgungssitua-
tion eine hohe Bedeutung fiir die umliegende Wohnbebauung auf.

1.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet umfasst eine rd. 6,3 ha grofle Fldche zwischen Hohenschénhauser Strafie, Weifien-
seer Weg, der Kleingartenanlage ,,Langes Héhe“ und der Grenze zum Nachbarbezirk Pankow
(Ortsteil Prenzlauer Berg) mit dem Volkspark Prenzlauer Berg.

Die innerhalb des Plangebiets gelegenen Flachen befinden sich zu grof3en Teilen im Eigentum des
Landes Berlin. So zdhlen die Sportflachen und das Grundstiick des Vereinsheims der Kleingarten-
anlage (Flurstiicke 4018, 4028 und 4029 der Flur 214, Gemarkung Lichtenberg) zum Landeseigen-
tum. Die offentlich gewidmeten Straf3enverkehrsfldchen des Wei3enseer Wegs, der Hohenschén-
hauser Straf3e sowie der 6ffentlichen Parkplatzanlage befinden sich (bis auf den in Privateigentum
befindlichen siidlichen Teilbereich des Flurstiicks 4055 der Flur 214) ebenfalls im Eigentum des
Landes Berlin.
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In Privateigentum befinden sich die direkt an die Kleingartenanlage anschlie3enden Flurstiicke
4070 und 4055 (tlw. dem Bebauungsplan 11-168 zugeordnet) sowie die vormals als BVG-Busab-
stellflache genutzten Flurstiicke 4067 und 4068 der Flur 214 in der Gemarkung Lichtenberg. Das
landeseigene Wohnungsbauunternehmen HOWOGE ist Eigentiimerin des Flurstiicks 4068.

1.2.3 Stdadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet ist stddtebaulich derzeit kaum in die oben beschriebene siedlungsrdumliche Um-
gebung eingebunden. Der 8stliche Bereich des Plangebietes (rd. 2,0 ha) wurde iiber mehrere Jahre
von den Berliner Verkehrsbetrieben (BVG) als Busabstellfldche genutzt und weist einen sehr hohen
Versiegelungsgrad auf. Die Fldche ist teilweise durch Laubbdume gegliedert. Im Bereich des Flur-
stlicks 4067 wird gegenwartig ein Wohnhaus mit Tiefgarage auf Basis von § 34 BauGB errichtet.
Das Gebdude befindet sich in der Hochbauphase.

Mit Ausnahme der ca. 6.700 m? grof3en &ffentlichen Parkplatzanlage, die ebenfalls gréfBtenteils
versiegelt und durch zahlreiche Laubbdume gegliedert ist, ist nur ein schmaler Fu3weg zwischen
den bestehenden Wohngebduden Hohenschénhauser Straf3e 66-75 und der Sportanlage &ffentlich
nutzbar. Die librigen Fléchen des Plangebiets sind eingezdunt und fiir die Offentlichkeit nicht (ehem.
BVG-Busabstellflache) bzw. nur eingeschrankt zugdnglich.

Im westlichen Bereich des Plangebiets befinden sich mehrere Tennisspielfldchen mit angrenzenden
Funktionsgebduden wie Umkleiden und Lagerrdumen. Dahinter schlief3t sich im Guf3ersten Nord-
westen des Plangebiets ein eingeschossiger Funktionsbau an, der als Vereinsheim der Kleingarten-
anlage ,,Langes Hohe* genutzt und durch einen Zaun von den nebenliegenden Tennispldtzen ab-
gegrenzt wird.

I.2.4 Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet liegt bisher kein rechtswirksamer Bebauungsplan vor, sodass hier fiir die Beur-
teilung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Bauvorhaben die Vorschriften der §§ 34 bzw. 35
BauGB gelten. Fiir die 8stlichen Teilbereiche des Plangebiets (6ffentlicher Parkplatz und ehem.
BVG-Busabstellflache) ergibt sich dabei aufgrund der Lage innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Oristeils die Anwendbarkeit von § 34 BauGB. Vorhaben sind hier zuldssig, wenn sie sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die Erschliefung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die westlich hieran anschlieBenden, peripherer gelegenen Fléchen (Sportanlagen und Vereins-
heim) sind hingegen dem Auf3enbereich gemaf3 § 35 BauGB zuzuordnen. Gemaf BauGB ist eine
Bebauung hier im Regelfall nur fiir privilegierte Vorhaben (im stadtischen Bereich z. B. Vorhaben,
die der offentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Telekommunikationsdienstleistungen, Warme
und Wasser, der Abwasserwirtschaft oder einem ortsgebundenen gewerblichen Betrieb dienen) zu-
l&ssig.
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I.2.5 Verkehrserschlief3ung

Das Plangebiet ist sehr gut in das &ffentliche Verkehrsnetz eingebunden. In der Hohenschénhauser
Straf3e verkehren zwei Metro-Tram-Linien (M5 und M6) mit einer Haltestelle an der Ecke Hohen-
schénhauser Strafle / Weiflenseer Weg. In der Strafle Weiflenseer Weg verkehren zwei weitere
StraBenbahn-Linien (16 und M13) die ebenfalls die Haltestelle ,,Hohenschénhauser Straf3e” im
Kreuzungsbereich mit dem Weif3enseer Weg nutzen, wobei die Linie 16 vom Weif3enseer Weg in die
Konrad-Wolf-Strafle iibergeht. Aulerdem verkehrt auf dem Weiflenseer Weg die Nachtbuslinie
N50, die ebenso wie die Straflenbahn-Linie M13 zudem an der Haltestelle ,,Sportforum* halt.

Die fuf3laufige Entfernung zum S-Bahnhof Landsberger Allee betrégt ca. 1,5 km. Von hier sind eine
schnelle Anbindung an das &stliche Stadtzentrum (Mitte) und der Umstieg auf die Berliner Ringbahn
moglich.

Uber die ffentlichen Hauptverkehrsstrafien Hohenschénhauser Strae und Weilenseer Weg ist das
Plangebiet fiir den motorisierten Individualverkehr vollstdndig erschlossen. Die Bundesautobahn
(BAB) 114 ist in nordwestlicher Richtung in rund 15 Minuten mit dem Auto erreichbar. Uber die
Hohenschénhauser Strafle / den Weif3enseer Weg gelangt man zur Landsberger Allee, welche di-
rekt in die Innenstadt zum Alexanderplatz fiihrt. Entlang der Hohenschénhauser Strafle sowie des
Weiflenseer Wegs sind in beiden Verkehrsrichtungen straf3enbegleitende Fuf3- und Radwege vor-
handen, die jedoch teilweise nicht den Mindestausbaustandards entsprechen und einen mangel-
haften baulichen Zustand aufweisen.

Der Knotenpunkt Weif3enseer Weg / Hohenschdnhauser Strafle ist bereits jetzt in der Friihspitzen-
stunde dicht an der Kapazitatsgrenze. In der Spatspitzenstunde ist die Verkehrsanlage liberlastet.

1.2.6 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist iiber die anliegenden Straf3en Weiflenseer Weg und Hohenschénhauser Strafle
mit allen erforderlichen Medien der Stadttechnik versorgt, die im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit
zur Verfligung stehen.

1.2.6.1 Trink- und Loschwasser

Die dufiere Erschlief3ung des Standortes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist gesichert, da ent-
sprechende unterirdische Versorgungsleitungen im Bereich der Hohenschénhauser Strafie und des
Weifienseer Wegs verlaufen. Léschwasser kann im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasser-
versorgungsnetzes bereitgestellt werden.

1.2.6.2 Abwasser und Regenwasser

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Trennkanalisation. Die unterirdischen Leitungen ver-
laufen liberwiegend im Bereich der angrenzenden Straflen, liegen aber teilweise auch unter den
zukiinftig als Bauflachen vorgesehenen Bereichen des ehemaligen BVG-Busabstellplatzes und des
offentlichen Parkplatzes. Die Leitungen dienen der Aufnahme von Niederschldgen.
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1.2.6.3 Elektrizitat

Die Haupttrassen von Mittel- und Niederspannungsanlagen verlaufen unterirdisch im Bereich der
Hohenschénhauser Straf3e und des WeiBenseer Wegs. Weitere unterirdische Leitungen (Nieder-
spannung) befinden sich entlang der nérdlichen Grenze des ehemaligen BVG-Busabstellplatzes,
im Bereich des offentlichen Parkplatzes und des von hier in Richtung Volkspark Prenzlauer Berg
verlaufenden Fuf3wegs, wo es Anlagen zur Straf3enbeleuchtung gibt. Aufgrund der stddtebaulichen
Neuordnung des &ffentlichen Parkplatzes und des Wegfalls der Straflenbeleuchtung bzw. der vor-
zunehmenden grundstdndigen Neuordnung der Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereiches
sind die Leitungen in dieser Lage kiinftig nicht mehr erforderlich.

1.2.6.4 Gas

Entlang der Strafle Weiflenseer Weg verlduft eine unterirdische Gasleitung im Bereich der gewid-
meten Verkehrsflachen.

.2.6.5 Fernwdrme

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines mit Fernwdrme versorgten Netzgebiets.

I.2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-168 befinden sich keine in der Denkmalliste des Lan-
des Berlin verzeichneten Objekte. Gemaf3 § 10 des Denkmalschutzgesetzes Berlin (DSchG Bln)
darf jedoch auch die unmittelbare Umgebung eines Denkmals nicht so verdndert werden, dass die
Eigenart und das Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich beeintrachtigt werden.

In der Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich drei Denkmalbereiche. Die Denkmalberei-
che (Gesamtanlagen) mit Baudenkmalen ,,Sportforum Berlin, , Kind|-Brauerei“ und ,,Friedhof der
Jiidischen Gemeinde mit Friedhofsbauten, Ehrenfeld und Ehrenmal®. Weitere Informationen zu den
Denkmalen sind im Umweltbericht Kapitel 11.3.1.12 aufgefihrt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine bekannten archdologischen Fundstellen und das
Geldnde gehért zu keinem archdologischen Verdachtsgebiet.

Von den am Bebauungsplanverfahren beteiligten Fachbehdrden ergaben sich keine Hinweise auf
eine denkmalfachliche Betroffenheit des Plangebiets.

1.2.8 Altlasten

Fir das Plangebiet kann zumindest fiir die im unmittelbaren Kreuzungsbereich befindlichen Flgchen
von einer baulichen Entwicklung etwa ab 1900 ausgegangen werden. Ab 1915 ist eine gewerbliche
Nutzung durch ein Maschinentransportgeschdaft / eine Spedition nachweisbar. Ab den 1940er-Jah-
ren werden im Plangebiet und der nGheren Umgebung hauptsdchlich Automobilreparatur- und Ver-
wertungsbetriebe sowie Fuhrgeschdfte aufgefiihrt. Kriegseinwirkungen auf die vorhandene Bausub-
stanz sind nicht bekannt, sodass die Nutzung in diesen Branchen vermutlich weiter betrieben wurde.
Dem Umwelt- und Naturschutzamt ist aus einer historischen Recherche bekannt, dass von 1943 bis
1958 auf der Flache eine gewerbliche Nutzung stattfand (Automobilverwertung, Autospritzlackie-
rerei, Kfz-Werkstatt). Ab 1985 wurden die Grundstiicksgrenzen gedndert und ein Busparkplatz der
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Berliner Verkehrsbetriebe errichtet. Ein Bereich des Bebauungsplans wird im Bodenbelastungska-
taster gefiihrt (Nr. 17486; s. hierzu auch Kapitel 11.3.1.5).

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 11-168 wurde ein Gutachten zu orientierenden Bodenun-
tersuchungen durchgefiihrt (GuD Geotechnik und Dynamik Consult GmbH, Berlin, 18.01.2021).
Insgesamt ist die kiinftig zuldssige Nutzung (Wohnbebauung, Grundschulstandort, Sportanlagen,
Quartiersgarage) moglich. Bei der weiteren Planung sind die vorhandenen oberflachennahen Be-
lastungen fiir die Schutzgiiter Mensch und Nutzpflanzen zu beriicksichtigen. Beim Aushub der anth-
ropogenen Auffiillung wird nach verbindlicher Deklaration u. U. gefdhrlicher Abfall anfallen. Bei der
Planung des Umgangs mit Niederschlagswasser sind die vorhandenen Bodenbelastungen und ggf.
notwendige Bodenaustausch- und Sanierungsmaf3inahmen zu beriicksichtigen. Ndhere Aussagen
zu den innerhalb des Plangebiets vorhandenen Bodenbelastungen sind im Umweltbericht darge-
stellt (siehe Kapitel 11.3.1.5).

1.2.9 Luftfahrt und Luftsicherung

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich der Flugsicherungsanlage Berlin Tegel. Alle neuen
Gebdude, die eine Hdhe von mehr als 90 m iiber Normalhdhennull (NHN) aufweisen, sind bei der
Obersten Luftfahrtbehorde zur Weiterleitung und Bescheidung durch das Bundesaufsichtsamt fiir
Flugsicherung vorzulegen. Dies gilt im gleichen Maf3e u.a. auch fiir Bauhilfsmittel wie beispielsweise
Krdne. Die Flugsicherungsanlage am ehemaligen Flughafen Tegel verlangt einen Anlagenschutz-
bereich mit einem Radius von 20 km um das Bauwerk herum. Als Ergebnis einer Belegenheitsprii-
fung gemadf3 § 18a Abs. 1a LuftVG ergibt sich, dass der Anlagenschutzbereich betroffen ist, da sich
das Plangebiet lediglich in einer Entfernung von 13,1 km zur Flugsicherungsanlage befindet und
Gebdude mit einer Hohe von mehr als 90 m iber NHN zuldssig sind.

1.3 Planerische Ausgangssituation

I.3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und Landesplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz ergeben sich aus dem
am 01.02.2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007, GVBI. vom
31.01.2008, S. 629) sowie dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29.04.2019 (Berlin: GVBL. Nr. 16, S. 294 ff.) und dem Fléchennutzungsplan Berlin in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025 (ABL. S. 441).

Der Bebauungsplan 11-168 beriicksichtigt insbesondere die dort formulierten Pramissen des Vor-
rangs der Innen- vor der Auf3enentwicklung sowie der Schaffung verkehrsarmer Siedlungsstrukturen.
Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat die Vereinbarkeit der Planung
mit den Zielen der Raumordnung zuletzt mit Schreiben vom 11.03.2024 bestdtigt.

1.3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den iibergeordneten Rahmen der ge-
meinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, insbesondere fiir den
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Im LEPro 2007 sind im
Sinne einer Koordinierungsfunktion fiir fachliche Planungen sowie einer Orientierungshilfe fiir raum-
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bezogene Investitionsentscheidungen in § 1 Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, in § 5 Sied-
lungsentwicklung und in § 6 Freiraumentwicklung die wesentlichen Grundsdtze und Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung, die fiir das geplante Vorhaben von allgemeiner Bedeutung sind, be-
nannt.

Gemdf Grundsatz aus § 1 Abs. 1 - 4 LEPro soll Berlin in seiner Bedeutung als Metropole und Bun-
deshauptstadt sowohl auf nationaler als auch auf internationaler Ebene gestdrkt werden. Dabei
wird insbesondere auf den Einfluss der Stadt auf die gesamte Hauptstadtregion sowie auf die wirt-
schaftliche Bedeutung abgezielt. Die Wachstumschancen der Hauptstadtregion werden insbeson-
dere innerhalb der Metropole selbst gesehen (§ 2 Abs. 1 LEPro).

Die Siedlungsentwicklung soll gemd@f3 § 5 Abs. 1 LEPro auf Zentrale Orte und raumordnerisch fest-
gelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aufden-
entwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestands in vor-
handenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Sied-
lungstdtigkeit Prioritat haben (§ 5 Abs. 2 LEPro). Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrsspa-
rende Siedlungsstrukturen angestrebt werden (§ 5 Abs. 3 LEPro).

Gemdaf3 Grundsatz § 6 Abs. 3 LEPro sollen siedlungsbezogene Freirdume fiir die Erholung gesichert
und entwickelt werden.

1.3.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) stellt das gesamte
Areal innerhalb der Metropole Berlin (Z 3.4) als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem gemaf3 Ziel
(Z) 5.6 Abs. 1 die Entwicklung von Siedlungsflachen grundsatzlich méglich ist.

Gemdaf3 dem Grundsatz G 5.1 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 Erwdrmung insbesondere der Innenstddte ergeben, beriicksichtigt werden.
Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich zu-
geordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstof3es klimawirksamer Treibhausgase sollen nach dem
Grundsatz G 8.1 des LEP HR eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zu-
sdtzlichen Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsfldchenentwicklung angestrebt werden.
Der LEP HR legt weiter fest, dass bei Planungen und Mafinahmen die zu erwartenden Klimaveran-
derungen und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen beriicksichtigt werden sollen. Hierzu soll
beispielsweise durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrdumen
und Innenstéddten, durch Maf3inahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung
des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden (G 8.3).

1.3.1.3 Fldchennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) trifft durch den Status Berlins als Bundesland gleichzeitig
regionalplanerische Festlegungen. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP Berlin in der Fas-
sung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025 (ABL. S. 441) sind die Festlegungen zu stadtischen
Zentren, Autobahnen und iibergeordneten Hauptverkehrsstraf3en sowie zu Bahnfldchen und Hafen
als Ziele der Raumordnung zu beachten.
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Der FNP Berlin stellt entlang der stlichen Plangebietsgrenze den Weif3enseer Weg sowie nordlich
des Plangebiets in rd. 80 m Entfernung eine kiinftige Verbindungsstrafie zwischen Michelangelos-
trafle und Wei3enseer Weg als libergeordnete Hauptverkehrsstraf3e dar. Durch den Bebauungs-
plan 11-168 werden diese Funktionen nicht in Frage gestellt.

1.3.2 Fldachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025
(ABL. S. 441) stellt fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-168 eine Wohn-
bauflache W2 (GFZ bis 1,5) und eine Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage dar.
Dariiber hinaus ist am dstlichen Rand des Plangebiets eine ibergeordnete Hauptverkehrsstrafie
(Wei3enseer Weg) dargestellt, die zugleich regionalplanerische Festlegung ist.

Abb. 1: FNP-Darstellung mit Abgrenzung des Plangebiets 11-168

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines als Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung gekennzeichne-
ten Bereichs, der im Wesentlichen die Berliner Innenstadt umfasst.

Die nordlich des Plangebiets dargestellte ibergeordnete Hauptverkehrsstrafle soll langfristig den
Weif3enseer Weg mit der Michelangelostrafle / Kniprodestraf3e verbinden. Querschnitt und Tras-
senverlauf stellen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung lediglich die Grundziige der Pla-
nung dar und sind nicht parzellenscharf zu interpretieren.

Neben dem Flachennutzungsplan enthalten die Themenkarten ergdnzende Planungshinweise zu
wichtigen Fachthemen, die sich innerhalb der Darstellungssystematik des FNP nicht abbilden las-
sen. Die Themenkarte ,,Straflenbahn® stellt den Bestand und die Planung von Strafienbahnen ent-
sprechend des Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023 dar. Die Themenkarte ,,Schienengebundener
Nahverkehr” wird noch ergdnzt um den Bestand und die Planung fiir U-Bahn, S-Bahn und Regio-
nalbahnverkehr. Beide Themenkarten stellen im Bereich des Plangebietes eine kiinftige Straf3en-
bahnverbindung von der verldngerten Michelangelostrafle zum Weif3enseer Weg dar.
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I.3.3 Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm und Landschaftspldne

1.3.3.1 Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliellich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.06.2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, S. 1314) stellt die Ziele und Grundsatze
des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Maf3inahmen zu den Be-
reichen Naturhaushalt und Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz, Erholung und
Freiraumnutzung sowie die Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption flir das Land Berlin dar. Eine
ausfiihrliche Darstellung erfolgt im Umweltbericht (siehe 11.2.2.4).

1.3.3.2 Landschaftsplanung
Ein Landschaftsplan fiir das Plangebiet besteht nicht.

I.3.4 Stadtentwicklungsplanung

Stadtentwicklungspldne (StEP) sind als Konzepte i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei Aufstellung
eines Bebauungsplans zu beriicksichtigen und fiir Berlin im § 4 Abs. 1 AGBauGB geregelt. In ihnen
werden fiir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fiir unterschiedliche Themenfelder darge-
stellt. Fiir den Bebauungsplan 11-168 sind insbesondere der StEP Wohnen 2040 sowie der StEP
Mobilitat und Verkehr von Belang.

1.3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040

Der Senat von Berlin hat am 03.09.2024 unter Beriicksichtigung des bestehenden angespannten
Wohnungsmarktes und dem Wohnungsneubaubedarf den Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040
(StEP Wohnen 2040) beschlossen. Der StEP Wohnen trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang, der
Verteilung und dem Umsetzungszeitraum des kiinftigen Wohnungsneubaus. In ihm sind Potenzial-
standorte fiir Wohnungsbau benannt.

Von den gréfieren Wohnungsbaupotenzialen kommt den ,,Neuen Stadtquartieren” eine herausge-
hobene Bedeutung zu, wobei das Plangebiet 11-168 nicht entsprechend eingestuft ist. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans wird jedoch unter der Bezeichnung ,,Weif3enseer Weg (Ehem.
BVG-Parkplatz)“ als sonstiger Wohnungsneubaustandort mit 500 bis 999 Wohneinheiten im StEP
Wohnen 2040 mit einer mittelfristigen Realisierungseinschatzung aufgefiihrt.

1.3.4.2 Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe) wurde am 02.03.2021 durch den
Senat von Berlin beschlossen. Mit ihm sollen die Ziele der Mobilitdtswende durch eine langfristige,
strategische und integrierte Planung erreicht werden. Busse, Bahnen, Fahrrdder und auch der Ver-
kehr zu Fuf3 sollen Berlin starker prégen und so lebenswerter machen. Der StEP MoVe umfasst the-
matische oder rdumliche Strategien und Mafinahmen. Die Konkretisierung erfolgt iiber verschie-
dene Programme und fokussierte Strategien wie z. B. dem am 26.02.2019 vom Berliner Senat be-
schlossenen Nahverkehrsplan sowie dem am 16.11.2021 beschlossenen Radverkehrsplan.
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Die Karten zum iibergeordneten Strafiennetz von Berlin fiir den Bestand und die Planung 2030
werden unabhdngig davon aktualisiert. In den auf der Internetseite der zusténdigen Senatsverwal-
tung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - Abteilung IV (Verkehr) bereitgestellten und
zuletzt im Januar 2023 aktualisierten Karten, wird der Weifienseer Weg sowohl fiir den Bestand als
auch in der Planungsdarstellung fiir das Jahr 2030 als eine Straf3e der Stufe Il (ibergeordnete
Straf3enverbindung) dargestellt. Die Hohenschénhauser Straf3e wird in Bestand und Planung als
driliche StraBenverbindung (Stufe 1) eingestuft.

Die im Nahverkehrsplan 2019-2023 dargestellte Straflenbahnverbindung von der verldngerten Mi-
chelangelostrafle zum Weif3lenseer Weg im Bereich des Plangebietes wird als Langfristmafinahme
zum OPNV/SPNV unter der Nummer L5 ,Weitere StrafBenbahnneubaustrecken” im Maf3nahmenka-
talog zum StEP MoVe aufgefiihrt.

1.3.4.3 Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Im am 12.03.2019 beschlossenen ,,Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030“ werden neben vor-
rangigen stadtentwicklungsplanerischen Zielen (z. B. Erhaltung und Starkung der stadtischen Zen-
tren) auch iibergeordnete Steuerungsgrundsatze benannt, die sowohl auf der Ebene der Gesamt-
stadt als auch auf der Ebene der einzelnen Bezirke zu beriicksichtigen sind. Vorrangige Ziele sind
die Stdarkung der gewachsenen stddtischen Zentren, die Sicherung einer wohnungsnahen Grund-
versorgung sowie die stadtzentrenvertrdgliche Integration von grof3flédchigen Einzelhandelseinrich-
tungen.

Der StEP Zentren 2030 enthalt fiir das Plangebiet keine expliziten Darstellungen, Ziele oder Maf3-
nahmen. Ndchstgelegenes Ortsteilzentrum (OTZ) ist das OTZ Anton-Saefkow-Platz (in rd. 600 m
Entfernung) in siidlicher Richtung. Das ndchste Hauptzentrum befindet sich in siidlicher Richtung um
den U- und S-Bahnhof an der Frankfurter Allee (Entfernung ca. 2,5 km).

I.3.4.4 Stadtentwicklungsplan Klima 2.0

Der Senat von Berlin hat am 20.12.2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)
beschlossen, der als strategisches raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handrei-
chung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fortschreibt und ersetzt.

Im StEP Klima 2.0 sind die rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtze zum Umgang mit dem Klima-
wandel dargestellt. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das
Ziel der Klimaneutralitdt Berlins bis 2045 zu erreichen. In fiinf Handlungsansdtzen werden die rdum-
lichen Prioritdten zur Klimaanpassung fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freifldchen, fiir Sy-
nergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasser-
schutz dargestellt. Dariiber hinaus umfasst er eine rdumliche Kulisse, in der eine bauliche Entwick-
lung einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann. Des Weiteren werden Mafinahmen durch
24 Handlungsbausteine, darunter 10 Mafinahmenprofile fiir unterschiedliche Stadtstruktur- und Fla-
chentypen beschrieben. Eine ausfiihrliche Darstellung der fachplanerischen Ziele des StEP Klima
2.0 erfolgt im Umweltbericht (siehe 11.2.2.3).

Der Bebauungsplan 11-168 entspricht unter anderem durch die getroffene Festsetzung von Re-
tentionsddchern den Zielen des StEP Klima 2.0.
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1.3.4.5 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040

Im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040), der am 03.09.2024 durch den
Senat von Berlin beschlossen wurde, wird die Grundausrichtung und Agenda fiir die rdumliche Di-
mension der Wirtschaft auf der Grundlage verschiedener Leitlinien dargestellt. Der StEP Wirtschaft
2040 enthalt mit Bezug auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-168 fiir den Ausbau der
wirtschaftsnahen Infrastruktur die Planung einer Straflenverbindung von der Michelangelostrafie
zum Weif3enseer Weg nérdlich des Plangebietes.

1.3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

1.3.5.1 Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Der am 26.02.2019 vom Berliner Senat beschlossene Nahverkehrsplan (NVP) fiir 2019-2023 defi-
niert die Standards und Vorgaben fiir Umfang und Qualitat der OPNV-Leistungen und bildet damit
die Grundlage fiir die OPNV-Angebotsplanung. Dariiber hinaus enthalt der NVP Zielvorgaben,
Priifauftréige und konkrete Maf3nahmenvorschlége zur Férderung des OPNV in Berlin.

Der OPNV-Bedarfsplan als Teil des NVP 2019-2023 (Anlage 3) enthdlt eine Neubaustrecke ,,Prenz-
lauer Allee/Ostseestrafle - Michelangelostrafle - Wei3enseer Weg/Hohenschénhauser Straf3e” als
weiteren Bedarf. Die genaue Streckenfiihrung steht noch nicht fest, sie wird voraussichtlich unmit-
telbar nérdlich des Plangebiets verlaufen.

Fiir das insbesondere iiber die Straflenbahn an das OPNV-Netz angebundene Plangebiet siehe
Kapitel 1.2.5

1.3.5.2 Radverkehrsplan des Landes Berlin

Der Radverkehrsplan Berlin (RVP) wurde am 16.11.2021 vom Senat beschlossen und beschreibt
die notwendigen Ziele, Schwerpunkte und Mafinahmen fiir den Ausbau des Berliner Radverkehrs.
Im Mittelpunkt des Radverkehrsplans und dem dazugehérigen Radverkehrsnetz, welches das bis-
herige Fahrradroutennetz aus den 1990er-Jahren abldst, stehen der Ausbau und die Verbesserung
der Radverkehrsinfrastruktur.

Das neu entwickelte Radverkehrsnetz bildet die konzeptionelle Grundlage fiir kiinftige Radver-
kehrsplanungen in Berlin. Es besteht aus einem Vorrangnetz, dass die wichtigsten gesamtstadti-
schen Verbindungen abbildet und aus dem Ergdnzungsnetz, das alle weiteren zum Netz gehéren-
den Radverkehrsverbindungen beinhaltet. Im fiir den Bebauungsplan 11-168 relevanten Ergdn-
zungsnetz sollen Radwege eine Regelbreite von 2,30 m, mindestens aber 2,0 m aufweisen. Fiir die
Radschnellverbindungen soll es ein gesondertes Planwerk geben.

Neben Pldnen und Standards zum Ausbau des Radverkehrsnetzes definiert der Radverkehrsplan
zudem Mafinahmen zur Erweiterung des Angebots an Fahrradabstellanlagen, zur Offentlichkeits-
arbeit und zur Evaluation von Zielen.

Im Radverkehrsnetz sind die Hohenschénhauser Strafle und die Strafle Weienseer Weg als Teil
des Ergdnzungsnetzes gekennzeichnet. Auch ein Teilabschnitt der westlich an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 11-168 angrenzenden Hauptstrafle ist dem Ergdnzungsnetz zugeordnet.
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1.3.5.3 Ldrmminderungsplanung

Der Senat von Berlin hat am 23.06.2020 den Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 beschlossen. Er
enthdlt ein umfangreiches Arbeitsprogramm. Neben der Weiterfiihrung bewdhrter Larmminde-
rungsmafinahmen wurden im Larmaktionsplan 2019-2023 neue Ansdtze entwickelt, um den Stra-
3enverkehrsldrm, der nach wie vor die dominierende Larmquelle ist, zu mindern.

Zentrales Vorhaben des Larmaktionsplans ist die Ausweitung von Tempo 30 zur Larmminderung,
sowohl nachts als auch tagsiiber. Auflerdem ist ein berlinweites Konzept gegen verhaltensbeding-
ten Verkehrslédrm, der durch zu schnelles Fahren oder Beschleunigen erzeugt wird, Gegenstand der
Betrachtung. Weitere Synergieeffekte fiir die Minderung von Verkehrslarm ergeben sich durch die
Umsetzung des Mobilitétsgesetzes. Zudem wurde erstmals die Lokalisierung und Bewahrung (in-
ner)stadtischer Ruhe- und Erholungsréume in den Larmaktionsplan aufgenommen.

Eine ausfiihrliche Darstellung erfolgt im Umweltbericht (siehe 11.2.2.1).

1.3.5.4 Luftreinhalteplanung

Der geltende Luftreinhalteplan fiir Berlin, 2. Fortschreibung, wurde am 23.07.2019 durch den Senat
von Berlin beschlossen. Hintergrund fiir seine Aufstellung war, dass der europaweit verbindliche
Grenzwert fiir Stickstoffdioxid (NO2) in Berlin noch an zahlreichen Straf3en iiberschritten wird und
auch bei Feinstaub (PM1o) bei unglinstigen meteorologischen Bedingungen noch die Gefahr einer
Uberschreitung des Kurzzeitgrenzwertes besteht. Einen Schwerpunkt des Luftreinhalteplans bilden
deshalb die Anstrengungen, die Stickstoffdioxid-Emissionen zu vermindern.

Der Luftreinhalteplan basiert auf folgenden vier Pfeilern:

e Nachriistung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen,

e Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt (innerhalb des S-Bahn-Rings),
e Ausweitung von Strecken mit einer Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30 und

e Durchfahrtverbote auf acht Straf3en fiir Dieselfahrzeuge (Pkw und Lkw).

Dariiber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Mafinahmen u. a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationdre Maschinen und Gerdte, Warmever-
sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor. Eine ausfiihrliche Darstellung erfolgt im Umweltbericht
(siehe 11.2.2.2).

1.3.5.5 ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Mit dem ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” soll sichergestellt werden, dass
eine Vertragspartnerin - unter Berlicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen - im Regelfall
an den Kosten fiir jene Maf3nahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens sind, in ange-
messener Weise und Hohe beteiligt wird. Dabei handelt es sich zum einen insbesondere um die
technische Infrastruktur, z. B. die ErschliefBung und zum anderen um die soziale Infrastruktur, wozu
Kindertageseinrichtungen und Grundschulen zghlen.

Die Leitlinie zum Abschluss stddtebaulicher Vertrdge bildet die Grundlage fiir entsprechende Re-
gelungen zwischen dem Land Berlin und der jeweiligen Vertragspartnerin. Der Bericht iiber die
Fortschreibung der Leitlinie zum ,,Berliner Modell“ wurde am 27.11.2018 durch den Berliner Senat
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beschlossen. Das Abgeordnetenhaus hat am 20.02.2019 die Fortschreibung zur Kenntnis genom-
men. In der vorliegenden Fassung ist die Leitlinie seit dem 01.11.2018 anzuwenden.

Im Hinblick auf die dringende stddtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf der Beval-
kerungsgruppen mit geringen Einkommen bei der Entwicklung von Neubaufldchen zu beriicksichti-
gen, soll mit Vertragspartnern vereinbart werden, dass - unter Beriicksichtigung der Angemessen-
heit - bei Zulassung neuen Wohnungsbaus grundsdtzlich ein Anteil von 30 % der Geschossfldche
Wohnen Mietpreis- und Belegungsbindungen gemdaf3 den jeweils aktuellen Wohnungsbauférderbe-
stimmungen des Landes Berlin aufweist.

Zusatzlich besteht fiir landeseigene Wohnungsbaugesellschaften die Verpflichtung aus dem Wohn-
raumversorgungsgesetz Berlin (WoVG) vom 24.11.2015, gemdaf3 Artikel 2 § 1 Abs. 4 bei der Pla-
nung und Realisierung ihrer Neubauvorhaben die Verpflichtung, sicherzustellen, dass mindestens
30 % der Geschossflache mit Wohnraumférderungsmitteln aus dem ,,Sondervermégen Wohnraum-
forderfonds Berlin® errichtet werden. Dariiber hinaus haben sich die landeseigenen Wohnungsbau-
gesellschaften in der Kooperationsvereinbarung , Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung“ grundsdatzlich verpflichtet, bei Neubauprojekten mindestens 50 % der Neu-
bauwohnungen mietpreis- und belegungsgebunden WBS-Berechtigten anzubieten.

1.3.5.6 Hochhausleitbild fiir Berlin

Im Sinne einer stadtplanerischen Gesamtkonzeption soll das Hochhausleitbild fiir Berlin einem In-
teressenausgleich zwischen der Notwendigkeit der Innenverdichtung, den Investitionsabsichten des
Immobilienmarkts und den Wiinschen und Bediirfnissen der Stadtgesellschaft dienen. Es enthalt
iibergeordnete, gesamtstadtisch relevante Vorgaben und Empfehlungen, die in der bauleitplaneri-
schen Abwdgung zu beriicksichtigen sind.

Anwendung findet das Hochhausleitbild im Regelfall fiir Vorhaben, die den pragenden Hohenmaf3-
stab ihrer Umgebung deutlich, das heif3t um mehr als die Hdlfte, liberschreiten. In den nach wie vor
durch die ,,Berliner Traufe” geprdgten Innenstadtbereichen ist dies zumeist bei Hochh&usern ab
einer Hohe von etwa 35 Metern der Fall. Im Umfeld des Plangebietes wird der prdgende H&hen-
mafstab jedoch insbesondere durch das siidostlich des Plangebiets gelegene Nahversorgungs-
zentrum ,,Hohenschdnhauser Tor” mit einer Hohe von 32,8 m liber Geldnde und die siidlich der
Hohenschoénhauser Strafle gelegene zehngeschossige Wohnbebauung der Grofisiedlung Fenn-
pfuhl, der 8-geschossigen Bebauung in der &stlich gelegenen Konrad-Wolf-Straf3e 45 - 46 sowie
der 11-gechossigen Bebauung in der Konrad-Wolf-Strafle 66 - 66b gebildet. Gemdaf3 Hochhaus-
leitbild ist dieses anzuwenden, wenn die Hohe der mafigebenden Bebauung um 50 % liberschritten
wird. Die sich hieraus ergebende bestimmende Gebdudehdhe betrdgt rd. 49,2 m iiber Geldnde.

Da diese Gebdudehohe durch die Festsetzungen nur marginal um einen Meter iiberschritten wird,
fallt der Bebauungsplan 11-168 nicht in den Anwendungsbereich des Hochhausleitbildes fiir Berlin.

1.3.6 Bereichsentwicklungsplanung / Zentren- und Einzelhandelskonzept

1.3.6.1 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Alt-Lichtenberg (Stand: Juli 2004, aktualisiert im Mai
2005), die von der Bezirksverordnetenversammlung Lichtenberg von Berlin am 17.08.2005 be-
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schlossen wurde, entspricht weitgehend dem Fldchennutzungsplan. Der &stliche Teil des Plange-
biets (Bereich der ehem. BVG-Busabstellfldche und des offentlichen Parkplatzes) wird im Nutzungs-
konzept als Wohnbaufldche W2 (GFZ bis 1,5) ausgewiesen, wobei die Hohenschénhauser Strafle
als sonstige Straf3e sowie die vorhandenen Straf3enbahntrassen nebst Haltepunkten aufgefiihrt wer-
den. Der westliche Teilbereich des Plangebiets wird als Flache fiir Gemeinbedarf mit hohem Griin-
anteil ausgewiesen.

Die im FNP Berlin dargestellte neue libergeordnete Hauptverkehrsstrafle zur siidlichen Umfahrung
des Judischen Friedhofs, die langfristig den Stadtstraf3enring zwischen Ostseestrafle / Michelange-
lostraf3e und Weiflenseer Weg schlief3en soll, wird aufgrund des Zerschneidens wertvoller iiberort-
licher Griinverbindungen in der BEP nicht beriicksichtigt (,,FNP-Dissensfldche®). Die nordlich des
Plangebiets vorhandenen Kleingdrten sowie die neugestaltete Sportanlage einschlieflich der Ten-
nispldtze sollen in ihrer momentanen Ausdehnung erhalten bleiben.

1.3.6.2 Zentren- und Einzelhandelskonzept

Der Bezirk Lichtenberg von Berlin hat mit Beschluss vom 23.06.2011 das Zentren- und Einzelhan-
delskonzept 2011 (ZEK 2011) fiir den Bezirk beschlossen. Mit dem ZEK 2011 wird das Ziel verfolgt,
die Versorgungssicherheit fiir die Blirger und Biirgerinnen herzustellen und qualitativ hochwertige
Zentren auf Bereichs- oder Ortsteilebene zu erhalten bzw. zu stdrken. Demzufolge wurde eine Ori-
entierung jeglicher Einzelhandelsansiedlungen auf die zentralen Versorgungsbereiche festgelegt.
Ziel ist die Stdrkung dieser Standorte durch Ausschépfung ihrer jeweiligen Potenziale.

Der dem Plangebiet des Bebauungsplans 11-168 ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist
das slidostlich des Kreuzungsbereichs Weiflenseer Weg / Hohenschénhauser Strafe - Konrad-
Wolf-Strale bestehende Nahversorgungszentrum (NVZ) ,Hohenschdnhausener Tor“. Fiir dieses
Zentrum mit einem nahversorgungsbezogenen Einzugsbereich von rd. 5.700 EW wird im ZEK 2011
eine einzelhandelswirksame Verkaufsfléiche von 8.000 m? angegeben, wovon 2.100 m? der Nah-
versorgung zuzuordnen waren (Stand 2010). Laut ZEK ist der Bereich des Nahversorgungszentrums
auf den &stlichen Quadranten der Kreuzung Hohenschénhauser Strafle - Weifienseer Weg - Kon-
rad - Wolf-Strafle beschrankt. Die zugedachte Versorgungsfunktion des Standorts kann als nicht
erkennbar charakterisiert werden. Eine Gefdhrdung des Standortes durch neu entstehende Flachen
kann nicht ausgeschlossen werden. Als Entwicklungsziele beschreibt das Zentren- und Einzelhan-
delskonzept die Férderung einer qualitativen Aufwertung des NVZ durch ein abgerundetes Angebot
in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen und Freizeit sowie einer héheren Aufenthaltsquali-
tat.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 19.05.2022 beschlossen, das Zentren- und Einzelhan-
delskonzept des Bezirks fortzuentwickeln (Drucksache - DS/0113/IX).

I.3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

1.3.7.1 Schulentwicklungsplan

Der Schulentwicklungsplan (SEP) des Bezirkes Lichtenberg von Berlin fiir die Schuljahre 2018/19 -
2024/25 wurde am 14.01.2020 durch das Bezirksamt beschlossen und am 04.05.2020 durch die
Bezirksverordnetenversammlung zur Kenntnis genommen.
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Abgesehen von den kurzfristig anstehenden Mafinahmen sind fiir den Zeitraum nach dem Schuljahr
2024/2025 bereits weitere zusdtzliche KapazitGtserweiterungen in Bestandsschulen und durch
Neugriindungen von Schulen vorgesehen. In einer entsprechenden Auflistung der Potenziale fiir Ka-
pazitdtserweiterungen nach dem Schuljahr 2024/2025 wird auch der Standort Hohenschonhauser
Straf3e 76, der sich innerhalb des Plangebiets befindet, aufgefiihrt. Hier ist gemaf3 SEP der Neubau
einer 3-ziigigen Grundschule in der Vorplanung; als avisierte Fertigstellung wird das Jahr 2027
angegeben.

1.3.7.2 Landschaftsrahmenplan Bezirk Lichtenberg

Mit dem vom Bezirksamt beschlossenen Landschaftsrahmenplan (BA-Beschluss Nr. 5 178/2006
vom 20.06.2006) liegt ein bezirkliches Entwicklungskonzept vor, das eine nachhaltige Sicherung
und Nutzungsfdhigkeit der natlirlichen Lebensgrundlagen zum Ziel hat. Im Jahr 2014 wurde diese
Planung liberarbeitet, sodass der fortgeschriebene Landschaftsrahmenplan vom 05.06.2014 als
flachendeckende, gebiindelte, zusammenhdngende Planungs- und Entscheidungsgrundlage fiir
die bezirkliche Freiraum- und Griinfldchenentwicklung anzuwenden ist. Der entsprechende Be-
schluss wurde am 23.04.2015 durch die Bezirksverordnetenversammlung gefasst (Drucksache -
DS/1456/VI).

In mehreren Teilpldnen zum Landschaftsrahmenplan werden die bestehenden Freiraumstrukturen
innerhalb des Bezirks (u. a. 6ffentliche Griin- und Freifléchen, Biotopverbund, Landschaftsbild, Ge-
wdsser, Spielpldtze und Wege) dargestellt und fiir einzelne Planinhalte auch entsprechende Pla-
nungen des Bezirks veranschaulicht.

In der Karte ,,Landschaftsbild®, basierend auf dem Bestand im Jahr 2014, wird nur fiir eine Teilfla-
che des Plangebiets eine Aussage getroffen. Die Sportanlage im zentralen Plangebiet sowie die
hieran westlich anschlieflenden Tennispldtze sind als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Sport“ ausgewiesen. Dariiber hinaus fiihrt die Karte ,,Spielplatze” das Plangebiet innerhalb
des Planungsraums 17 auf, welcher mit der Versorgungsstufe 4 (0,4 - 0,6 m?/EW) und damit einer
niedrigen Dringlichkeit auf einer von 1 bis 5 reichenden Skala dargestellt wird.

1.3.7.3 Wirtschaftsflachenkonzept fiir den Bezirk Lichtenberg

Das Bezirksamt Lichtenberg hat am 29.10.2024 das Wirtschaftsfléchenkonzept (WiKo) fiir den Be-
zirk Lichtenberg beschlossen. Das WiKo steht unter der grundsdtzlichen Zielsetzung, den Wirt-
schaftsstandort Lichtenberg in seiner Gesamtheit zu stdrken, bedarfsgerecht weiterzuentwickeln
und zu profilieren. Es soll den StEP Wirtschaft vertiefen und auf der bezirklichen Ebene umsetzen.

Fir das Plangebiet trifft das WiKo keine Aussagen. Als Zielkonzept werden die nordlich anschlie-
3enden gewerblich genutzten Fldchen fiir eine Umnutzung zu nicht-gewerblichen Nutzungen vor-
gesehen. Der Standort der Brauerei soll aktiv gesichert werden und die Fldche &stlich des Weif3en-
seer Wegs ist als optionale Fldchenaktivierung dargestellt.

1.3.8 Angrenzende Bebauungspldne

Direkt nordlich grenzt der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan 11-42 an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 11-168 an. Planungsziel ist die Festsetzung einer privaten Griinfldche mit der
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Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingdrten” im Bereich der hier bereits bestehenden Kleingar-
tenanlage. Seit dem Aufstellungsbeschluss im Dezember 2007 und einer geringfiigigen Geltungs-
bereichsreduzierung um die Flurstiicke 4038 und 4039 (nun Flurstiick 4070) im Jahr 2015 sind noch
keine der gemdf3 Baugesetzbuch vorgesehenen Beteiligungsverfahren durchlaufen worden.

Der seit dem November 2001 in Aufstellung befindliche Bebauungsplan 11-9a grenzt unmittelbar
ostlich an das Plangebiet 11-168 an und hat die Festsetzung eines urbanen Gebietes im Sinne des
§ 6a BauNVO sowie von &ffentlichen Verkehrsfldchen und eines 6ffentlichen Spielplatzes zum Ziel.
Zum gegenwadartigen Stand der Planung wird die Realisierung eines aus vier Gebduden bestehen-
den Komplexes fiir eine Wohn- und Gewerbenutzung sowie ein Hotel und eine Kindertagesstdtte
angestrebt. Die Bebauungshohen liegen bei sechs bis acht Geschossen; im Kreuzungsbereich Wei-
Benseer Weg / Konrad-Wolf-Straf3e sollen zwei Hochpunkte mit zehn bis elf Geschossen zuldssig
sein. Der Bebauungsplan 11-9a durchlief im Mai / Juni 2020 die erneuten friihzeitigen Beteiligungs-
verfahren der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tréiger Sffentlicher Belange geméf3
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB. Im Juni 2023 beschloss das Bezirksamt Lichtenberg die Erweite-
rung des Plangebiets um eine nérdlich vom Weif3enseer Weg ausgehende und bereits bestehende
Grundstiickszufahrt.

Im weiteren Ostlichen Umfeld des Plangebiets wurde am 13.09.2022 nérdlich der Konrad-Wolf-
Straf3e der Bebauungsplan 11-9c festgesetzt. Hierdurch wurden die Grundlagen fiir eine fiinf- bis
sechsgeschossige Wohnbebauung mit insgesamt rd. 39.000 m? Geschossfldche (entspricht rd. 400
Wohneinheiten) geschaffen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans 11-9b fiir das Grundstiick Konrad-Wolf-Strafle
45/46 wurde hingegen durch Beschluss des Bezirksamts Lichtenberg vom 10.01.2023 eingestellt.

1.3.9 Planfeststellungen

Die im Bereich des Weif3enseer Wegs und der Hohenschonhauser Strafle verlaufenden Straf3en-
bahntrassen bestehen bereits seit der DDR-Zeit. Sie gelten als planfestgestellt. Weitere planfest-
gestellte Anlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-168 nicht vorhanden.

Unmittelbar stidwestlich des Plangebiets beginnt der Abschnitt eines von den Berliner Verkehrsbe-
trieben (BVG) beantragten Planfeststellungsverfahrens fiir das ,,Straflenbahnvorhaben Oderbruch-
straf3e - Hohenschonhauser Straf3e” in den Bezirken Pankow und Lichtenberg. Mit dem Vorhaben
soll die bestehende Straflenbahnstrecke in der Oderbruchstrafle und der Hohenschénhauser
Straf3e von der Landsberger Allee bis zur Haltestelle Hohenschénhauser Strafe/Weif3enseer Weg
barrierefrei ausgebaut werden. Die Straflenbahn wird dabei in der Mittellage soweit als moglich
getrennt vom KFZ-Verkehr auf einem eigenen, unabhdngigen Bahnkorper gefiihrt. Durch die Se-
natsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz wurde im Sommer 2021 die Offentlichkeitsbe-
teiligung zum Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt. Eine erneute Beteiligung der Tréger offentli-
cher Belange erfolgte im September 2024. Der Ausbauabschnitt endet stidlich der Hausnummer
Hohenschénhauser Strafie 68.

I.4 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit der Privatisierung des sich seinerzeit aus mehreren tlw. sehr schmalen und schrdg zu den Stra-
3enbegrenzungslinien verlaufenden Flurstiicken zusammensetzenden vormaligen Grundstiicks
WeiBenseer Weg 76 (nunmehrige Flurstiicke 4067 und 4068) nahmen verschiedene Uberlegungen
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zur Folgenutzung des ehemaligen BVG-Busabstellplatzes ihren Anfang. Die fiir eine Bebauung un-
glinstige Gliederung der Flurstiicke bzw. deren Aufteilung auf verschiedene Eigentiimer sowie Ent-
wicklungsvorstellungen, die nicht mit der planungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB vereinbar
waren, erschwerten jedoch die bauliche Entwicklung.

Zur stadtebaulichen Zielfindung fasste das Bezirksamt Lichtenberg daher am 24.04.2007 den Be-
schluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans mit dem Titel 11-38 fiir das Grundstiick Weif3enseer
Weg 76 (BVG-Parkplatz). Es gab zundchst jedoch keinen Planungsfortschritt. Unter den verénderten
Rahmenbedingungen der wachsenden Stadt wurde das Bebauungsplanverfahren im Jahr 2015
wieder aufgenommen. Mit Bezirksamtsbeschluss vom 24.03.2015 wurden die Planungsziele des
Bebauungsplans 11-38 erweitert und der Geltungsbereich auf nunmehr rd. 4,1 ha vergréf3ert. Ne-
ben dem Grundstiick Weif3enseer Weg 76 zdhlten nun auch die nordlich angrenzenden Flurstiicke
4038 und 4039 (zum aktuellen Stand zusammengefasst als Flurstiick 4070) der Flur 214, die west-
lich gelegene 6ffentliche Parkplatzanlage sowie der daran westlich angrenzende Abschnitt der Ho-
henschénhauser StraBBe (Nebenfahrbahn, Flur 214, Flurstiick 4026) zum Plangebiet. Die westlich
angrenzenden und zu diesem Zeitpunkt aufgelassenen bzw. wenig genutzten Sportanlagen waren
seinerzeit jedoch noch nicht Gegenstand weiterer Planungsiiberlegungen.

Im Jahr 2015 wurde durch die beiden Eigentiimer des Grundstiicks Weiflenseer Weg 76 der stad-
tebauliche Wettbewerb ,,Am Volkspark” ausgelobt und abgeschlossen. Da der Siegerentwurf je-
doch nicht in einen stddtebaulichen Rahmenplan lberfiihrt werden konnte, der mit den Planungs-
zielen des Bebauungsplans 11-38 und hier insbesondere mit dem Ergebnis der erneuten friihzeiti-
gen Beteiligungen gemdf3 §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB vereinbar war, wurde das Bebauungs-
planverfahren 11-38 durch Beschluss des Bezirksamtes vom 09.07.2019 eingestellt. Die betroffe-
nen Flachen wurden im Zeitraum 2015 bis 2019 teilweise tempordr als Lager- und Abstellflache
der BVG genutzt (z. B. Tunnelelemente der U-Bahnlinie 5 und Busse).

In der Zwischenzeit wurden die westlich angrenzenden Fldchen im Bereich der bezirklichen Sport-
anlage im Auftrag der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) durch eine Containersiedlung
zur tempordaren Unterbringung von Gefliichteten (sogenanntes ,Tempohome*) genutzt. Die ent-
sprechende Nutzung dauerte von 2016 bis 2021 an.

Da die Nachfrage nach Wohnraum zunehmend stieg und folglich auch die sozialen Infrastruktur-
bedarfe verstdrkt in den Fokus riickten, beschloss das Bezirksamt Lichtenberg in seiner Sitzung am
09.07.2019 die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans mit der Bezeichnung 11-168. Das Plan-
gebiet wurde auf das Geldnde zwischen siidlicher Grenze der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe“,
Weiflenseer Weg, Hohenschénhauser Strafle, westlicher Grenze des Flurstiicks 4026, Flur 214
(Stichstraf3e Hohenschénhauser Strafle), siidlicher Grenze des Flurstiicks 4025, Flur 214 (Verbin-
dungsweg Hohenschénhauser Strafle) und Bezirksgrenze festgelegt. Neben der planungsrechtli-
chen Sicherung eines Wohngebiets war nun auch die Schaffung eines westlich gelegenen Schul-
standorts vorgesehen. Aufgrund des absehbar aufwendigen Koordinierungsbedarfs ist eine zligige
Durchfiihrung des Verfahrens durch das Bezirksamt Lichtenberg jedoch nicht méglich gewesen,
wenngleich eine Weiterfiihrung ausdriicklich befiirwortet wurde. Aufgrund der weiterhin steigenden
Nachfrage nach Wohnraum wurde das Bebauungsplanverfahren 11-168 Ende 2019 von der sei-
nerzeitigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen iibernommen (siehe V.1 bis V.3).
Die entsprechende rechtliche Grundlage findet sich in § 7 Abs. 1 Satz 4 AGBauGB i. V. m.
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§ 13 a Abs. 1 AZG, wonach das zustdndige Mitglied des Senats ein Bebauungsplanverfahren bei-
spielsweise an sich ziehen kann, wenn das Bezirksamt eine erteilte Einzelweisung nicht in der dafiir
gesetzten Frist befolgt.

Auf Basis zweier Vorentwurfsvarianten, die sich vor allem im Hinblick auf die Verortung des Schul-
standorts unterschieden, wurden Ende 2020 die friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Nach Auswertung der Stellungnahmen wurde die
Vorentwurfsvariante 1 (Schulstandort im westlichen Plangebiet) zur weiteren Bearbeitung ausge-
wahlt. Die stddtebaulichen Griinde waren unter anderem, dass durch die nordwestliche Lage der
Schule deren Sport- und Freifléchen leichter in die Umgebung eingebunden und mit anderen Griin-
bereichen verbunden werden konnen. Dariiber hinaus bietet der Standort die Mdglichkeit eines
geschiitzten Schulweges. Durch die Anordnung der Nutzungen im Raum kann auch eine Trennung
von sensiblen Nutzungen, Wohnen, Sport und Schulfreiflédchen, erzielt werden. Mit der Konzentration
des Wohnungsbaus auf den Flachen der derzeitigen Stellplatzanlagen besteht eine gréfiere Flexi-
bilitdt in der Ausgestaltung der Fldchen aber auch die Méglichkeit, durch entsprechende bauliche
Maf3inahmen, Stellung der Gebdude, auf die Ldrmsituation der angrenzenden Strafden zu reagieren.
Auch wird mit der vorgenommenen Fldchenaufteilung dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden entsprochen, mogliche Nutzungs- und Larmkonflikte von Beginn an minimiert sowie po-
tenzielle Griinverbindungen gestarkt.
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Abb. 2: Stédtebauliches Konzept vom Oktober 2021 YBSM Beratungsgesellschaft fiir Stadterneuerung und Moderni-
sierung mbH)

Im Auftrag der fiir die Bauleitplanung zustdndigen Senatsverwaltung wurde unter Beriicksichtigung
der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungen unter Einbeziehung der Beteiligten und der Offent-
lichkeit ein stadtebauliches Konzept erarbeitet. Die zwischen den beiden Grundstiickseigentiimern
abgestimmte neue Teilungslinie wurde dabei beriicksichtigt. Das Konzept sieht im Sinne eines larm-
robusten Stadtebaus entlang der Hauptverkehrsstraf3en eine geschlossene Bebauung vor, die
durch leichte Vor- und Riickspriinge einzelner Gebdude rhythmisiert wird. Die Wohngebdude wei-
sen dabei Hohen von 20 bis 24 m liber Geldnde bzw. sechs bis acht Geschosse auf. Ausnahme ist
ein Hochpunkt mit 14 Geschossen (rd. 46,5 m iiber Gelande), der als staddtebauliche Dominante
im unmittelbaren Kreuzungsbereich der Straflen Weiflenseer Weg und Hohenschdnhauser Strafle
auf die stidlich bzw. siidéstlich gelegenen Bestandsgebdude Bezug nehmen soll. Hier sind neben
dem Wohnen auch anderweitige Nutzungen vorgesehen (z. B. Biiros und Dienstleistungen). Die um
ruhige und begriinte Hofbereiche gruppierten Wohngebdude im Blockinnenbereich werden mit 15
bis 18 m iiber Gelande in ihrer Hohe leicht herabgestuft (fiinf bis sechs Geschosse). Im nordwestli-
chen Teil des Wohngebiets kann eine Kindertagesstdtte in ein Wohngebdude integriert werden.

Das Quartier soll aufgrund der starken Verkehrsldrmbelastungen von motorisiertem Verkehr weit-
gehend freigehalten werden. Zur verkehrlichen GebietserschliefBung soll daher lediglich eine von
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der Hohenschdnhauser Strafie nach Norden abzweigende Stichstraf3e angelegt werden, die unmit-
telbar vor dem Schulstandort endet. Eine direkt iiber die Hohenschénhauser Strafle angebundene
Quartiersgarage mit fiinf bis sechs Ebenen und rd. 20 m Héhe iiber Geldnde soll den aus dem
Wohnquartier entstehenden Bedarf an Stellplatzen fiir Fahrzeuge und Fahrrader decken. Weitere
gewerbliche Nutzungen in diesem Gebdude sollen zu einer Belebung des Baukorpers beitragen.

Entlang der nordlichen Grenze des Plangebiets soll zwischen Kleingartenanlage und Wohngebiet
eine begriinte Rad- und FuBBwegeverbindung ausgebildet werden, um neue Wegebeziehungen zwi-
schen Weif3enseer Weg / Sportforum im Osten sowie Schul- und Sportanlagen / Volkspark Prenz-
lauer Berg im Westen zu ermdglichen.

Im Januar 2021 wurde durch das private Immobilienentwicklungsunternehmen, das lber die Teil-
flache im nordostlichen Plangebiet verfiigt, ein Bauantrag zur Errichtung einer Wohnanlage mit 133
Wohneinheiten und einer Tiefgarage eingereicht. Auf Basis der im Jahr 2022 erteilten Baugeneh-
migung erfolgt gegenwartig der Bau des Gebdudes. Derzeit befindet es sich in der Hochbauphase.

Im westlichen Teil des Plangebiets wurde 2019 die Planung eines Grundschulstandorts begonnen.
Zundchst ging man hier von einer dreiziigigen Grundschule mit 3-Feld-Sporthalle aus, die gemaf3
dem modularen Typenprogramm der Berliner Schulbauoffensive (BSO) errichtet werden sollte. Auf-
grund des geplanten Weiterbetriebs der bereits vorhandenen Sportanlagen und der Wohngebiets-
planung standen fiir die Umsetzung des Typenbaus jedoch keine ausreichenden Flachen zur Verfii-
gung, sodass eine Planungsalternative entwickelt worden ist. Im Herbst 2022 wurde schlief3lich
durch die Taskforce Schulbau der Berliner Schulbauoffensive der Beschluss gefasst, den Schul-
standort in eine neue BSO-Tranche fiir sogenannte 2-in-1-Schulen aufzunehmen. Der Begriff
»2-in-1 Schule” meint hier, dass die Schulrdume und die Sporthalle in Etagen iibereinander ange-
ordnet bzw. aufeinandergestapelt sind.

Auf den westlich an den kiinftigen Schulstandort angrenzenden Fldchen befindet sich die im Jahr
2022 im Auftrag des bezirklichen Schul- und Sportamts begonnene und im Jahr 2023 beendete
Sanierung der Sportanlage Hohenschénhauser Strafle 76. Die Sanierung umfasste neben dem
Sportfunktionsgebdude auch die Herstellung eines Kunstrasen-Grof3spielfeldes sowie eine Sprint-
bahn und eine Sprunganlage.
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I Umweltbericht
1.1 Einleitung
1.1.1 Vorbemerkung

Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung er-
mittelt und dargestellt (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB ist der fiir die Umweltpriifung notwendige Untersuchungsumfang und De-
taillierungsgrad abgestimmt worden. Die Beh&rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, de-
ren Aufgabenbereich beriihrt wird, wurden von der Planung unterrichtet und um Auferung im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB gebeten.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen gehen insbesondere auf die inhaltlichen Aspekte der Umweltprii-
fung ein. Der formale Aufbau des Umweltberichts orientiert sich an Anlage 1 zum BauGB.

I1.1.2 Untersuchungsgegenstand

Untersuchungsgegenstand sind die aus den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans re-
sultierenden voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen.

Hinsichtlich des Gegenstands der Umweltpriifung enthdlt § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende zu be-
rlicksichtigende Umweltbelange, insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlke-
rung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwdssern,

f)  die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Giberschritten werden,

i)  die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zul@ssigen Vorhaben fiir schwere Un-
falle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,
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Zum Katalog der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB kommt § 1a ergdnzende Bedeutung
zu. Ebenfalls Gegenstand der Umweltpriifung sind:

e sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Vorrang der Innenentwick-
lung, Wiedernutzbarmachung von Fléchen),

o Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz und dem Berliner Naturschutzge-
setz,

e Beriicksichtigung von Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken.

11.1.3 Untersuchungsmethode

Ziel und Gegenstand der Umweltpriifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrdchtigungen
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln und zu bewerten. Dazu wird zundchst
der gegenwdartige Umweltzustand dargestellt (Bestandsbeschreibung und -bewertung). Hieraus
werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzgiiter abgeschatzt.

Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme sind u. a. das Geo-Portal der Berliner Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (FIS-Broker - Fachiibergreifendes Informations-
system) bzw. der Digitale Umweltatlas Berlin. Hier stehen wichtige Informationen zu den zu behan-
delnden Schutzgiitern bereit. Weitere wichtige Aussagen zu Entwicklungszielen ftrifft v. a. das Berli-
ner Landschaftsprogramm (LaPro).

Im Rahmen der Bewertung werden auch Maf3nahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum
Ausgleich festgestellter Umweltbeeintrdchtigungen aufgefiihrt und somit die naturschutztachliche
Eingriffsregelung abgehandelt. Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes orientiert sich an dem
»Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen (Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, 2020) und erfolgt im sogenannten ,,ausfiihrlichen Verfahren“. Dafiir wurde
ein eigenstandiger Fachbeitrag erarbeitet.

I1.1.4 Rdumlicher Untersuchungsumfang

Die Festlegung der Untersuchungsrdume fiir die einzelnen Schutzgiiter richtet sich nach den még-
lichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien sind die Reichweite der Wirkfaktoren der Planung sowie
die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen und die &rilichen Gegebenheiten.

Beziiglich des Schutzgutes ,,Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung” werden das Plangebiet selbst,
die angrenzenden Wohnnutzungen sowie weitere angrenzende Nutzungen betrachtet, um die Aus-
wirkungen der Planung auf die menschliche Gesundheit beurteilen zu kdnnen.

Fiir die Ermittlung der Schallauswirkungen wurde der Untersuchungsraum in Abhdngigkeit von den
Nutzungen auf die der Hohenschdnhauser Strafie und der Konrad-Wolf-Strafie gegeniiberliegende
schutzbediirftige Wohnnutzung bzw. der erwartbaren Emissionen des Sportforums, der nordéstlich
des Plangebietes gelegenen Brauerei und einiger Gewerbebetriebe am Weiflenseer Weg iiber den
Geltungsbereich und den Umgriff hinaus ausgedehnt. Fiir die Ermittlung einer potenziellen Geruchs-
belastung wurde der Betrachtungsbereich durch den Gutachter grof3rdumig noch weiter ausge-
dehnt.

Der Betrachtungsraum fiir das Schutzgut ,,Orts- und Landschaftsbild® ist das Gebiet im Umgriff
(mind. 50 m), in dem die zulassige Bebauung voraussichtlich deutlich sichtbar sein wird. So kénnen
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die visuellen Auswirkungen der Planung gepriift werden. Beim Schutzgut ,,Klima und Luft wird der
Betrachtungsraum ebenfalls auf den angrenzenden Umgriff ausgedehnt.

Bei allen weiteren Schutzgiitern (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser sowie Kultur- und Sachgii-
ter) bildet der Geltungsbereich die rdumliche Begrenzung des Untersuchungsgebietes. Bei diesen
Schutzgiitern werden durch die Wirkfaktoren und die 6rtlichen Gegebenheiten voraussichtlich keine
iiber das Plangebiet hinausgehenden Auswirkungen entstehen.

Abb. 3: Geltungsbereich mit Untersuchungsumgriff{{Grundlage K5, FIS-Broker)

T CFE sy

)3 B

gende Untersuchungsraum Schutzgiiter-Zuordnung
Geltungsbereich Geltungsbereich Umgriff Ausdehnung tiber Umgriff hinaus
* Tiere & Pflanzen Mensch, Gesundheit & Bevolkerung * Schall
* Flache & Boden Klima & Luft * Geruch
Orts- und Landschaftsbild

Kultur- und Sachgiter

11.1.5 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung eines Wohngebietes schaffen. Aufgrund des stadtweiten Bevélkerungszuwachses sowie der
Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre im Bezirk Lichtenberg besteht dringender Handlungs-
bedarf beim Wohnungsneubau.
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Eine weitere Zielsetzung des Planverfahrens ist die planungsrechtliche Sicherung eines Schulstan-
dortes, um bestehende Versorgungsdefizite abzubauen und den kiinftigen Bedarf an Grundschul-
platzen im Zusammenhang mit dem im Plangebiet zul@ssigen Wohngebiet zu decken.

Dem neuen Schulstandort wird innerhalb einer Flache fiir den Gemeinbedarf eine bestehende
Sportplatz-Nutzung zugeordnet. Dariiber hinaus werden Fléachen fiir Sport- und Spielanlagen im
Bereich der bereits bestehenden Tennispl&tze (Festsetzung einer Flache fiir Sport- und Spielanla-
gen mit der Zweckbestimmung ,,Ungedeckte Sportanlage®) festgesetzt. Auch das Vereinsheim der
Kleingartenanlage ,,Langes Hohe* soll planungsrechtlich gesichert werden (private Griinfléche mit
der Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingdrten®).

Daneben sind die Ausweisung von &ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen und die Festsetzung
einer Quartiersgarage vorgesehen.

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse nimmt der Entwurf des Bebauungsplanes die Héhe der di-
rekt westlich angrenzenden Bebauung auf (6 Geschosse an der Hohenschénhauser Str. 66 und 67)
und sichert damit eine einheitliche Hohenentwicklung nérdlich der Hohenschénhauser Strafle. Zu-
dem ist die Entwicklung eines Hochpunktes mit elf bis sechszehn Geschossen in Zuordnung zum
Kreuzungsbereich der Strafen vorgesehen. Die Hohenbegrenzung erfolgt durch die Festsetzung
von Héhen in Meter iber NHN, die sich an den Gebdudehéhen in der Umgebung orientieren.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden immissionsschiitzende Festsetzungen
hinsichtlich Verkehrsldrm entlang der Hauptverkehrsstraf3en sowie fiir weitere einzelne Teilbereiche
getroffen. Dies betrifft insbesondere Regelungen zur Grundrissorientierung und - sofern dieses nicht
umsetzbar ist - zum Einbau besonderer Fensterkonstruktionen. Dariiber hinaus wird geregelt, dass
zundchst die larmschiitzende Blockrandbebauung zu errichten ist, bevor eine Nutzungsaufnahme
im riickwdartigen Bereich erfolgt.

Angrenzend an die Kleingartenanlage wird eine Fldche zur Anpflanzung von Bdumen und Strdu-
chern sowie entlang des Stellerwegs eine Flache zum Erhalt der Bepflanzung gesichert. Dariiber
hinaus sind Baumpflanzungen und Dachbegriinungen vorzunehmen. Die Versiegelung des Bodens
wird auf das notwendige Maf3 beschrdnkt. Die Dachflachen der kiinftigen Gebdude sind in unter-
schiedlichem Umfang zu begriinen. Zum Umgang mit dem Regenwasser werden Regelungen zu
Retentionsddchern getroffen.

1L1.6 Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorha-
bens

Fiir das rd. 63.170 m® grof3e Plangebiet werden folgende Fléchennutzungen mit entsprechenden
Flachenanteilen im Bebauungsplan festgesetzt:
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Tab. 1: Bilanz der planbedingten Baufldchen des Bebauungsplans

Sportanlagen) und
Schulneubau

Schulgrundstiick)

Allgemeine Festgesetzte Fldchengrofle GRZ /GRgem. § 19 d.Zutlas\;uge. pla:lbe- .
ingte Versiegelung in
Nutzung Nutzung in m? Abs. 4 BauNVO 9 2 gelung
WA 1 16.640 10.500,00
Baugebiet WA 2 6.920 4.200,00
MU 875 790
Sondergebiet Quartiersgarage 2.070 2.000
. Bestandserhalt Klein-
Kleingartenanlage garten-Vereinsheim 670
Sportfléche Bestandserhalt 4,850
—Ees,ff‘l’_f‘dhserh"l:j 16.320 13.056
Gemeinbedarfsfldche (Freifidchen un (davon 5.470 0,8 (davon 4.376

planbedingt)

Verkehrsflachen

Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestim-
mung (Fuf3- und Rad-

weg)

600

600

Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestim-
mung (Verkehrsberu-

higter Bereich)

760

760

Bestandserhalt 6ffentli-

cher Verkehrsflachen
(gewidmet)

13.480

Geltungsbereich

gesamt

63.170

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplédnen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

I.2.1 Fachgesetzliche Ziele

11.2.1.1 Umweltschutz im Bauplanungsrecht

Laut § 1 Absatz 5 des Baugesetzbuches (BauGB) sollen die Bauleitpléne eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung gewdbhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden An-
forderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung sichert. Sie
sollen sowohl dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln als auch den Klimaschutz und die Klimaanpassung, ins-
besondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
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Gemdaf3 § 1a Absatz 2 BauGB soll ,,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldachen fiir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen®.

Gemdf3 § 1a Absatz 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Natur-
haushalts (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in die Abwégung einzustellen.

Nach § 2 Absatz 4 i. V. m. § 2a des Baugesetzbuchs ist die Umweltpriifung mit Umweltbericht obli-
gatorischer Bestandteil des Regelverfahrens fiir die Aufstellung von Bauleitpldnen.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die Nach- oder Wiedernutzung von bereits genutzten
bzw. bebauten Fldchen in verdichteter Bauweise.

11.2.1.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Nach § 1 des Gesetfzes iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 vom 23. Oktober 2024
(BGBL. S. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist, sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfghigkeit
des Naturhaushalts einschliefllich der Regenerationsfdhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit
der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Im Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchG Bln) vom 29. Mai 2013 (zuletzt gecéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 11. Dezember
2024 (GVBL. S. 614, 617)) werden die Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
des BNatSchG ergdnzt.

Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist gemdaf3 § 18 BNatSchG liber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 1a BauGB) zu entscheiden.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
(8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird
gepriift, ob die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG eingehalten werden kénnen und eine
unzuldssige Beeintréchtigung von Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten dieser Arten ausgeschlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und europdi-
sche Verordnungen und Richtlinien, wie die Europdische Artenschutzverordnung, die Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie sowie die Europdische Vogelschutz-Richtlinie.
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In § 44 Abs. 5 BNatSchG wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz
oder dem Baugesetzbuch zuléssig sind, nur die europarechtlich geschiitzten Arten (europdische
Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen.

Biotopschutz

Paragraf 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschiitzten Biotope und deren Schutzstatus. Handlun-
gen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrdchtigung gesetzlich ge-
schiitzter Biotope fiihren kénnen, sind verboten. Ergdnzend zu den Vorschriften des § 30 BNatSchG
weitet § 28 NatSchG BlIn den gesetzlichen Biotopschutz auch auf zusdtzliche Biotope aus.

Durch Untersuchungen zum Biotopbestand, dem Artenschutz und dem Vollzug der Eingriffsregelung
gemdf3 den fachlichen Standards werden die Regelungen beriicksichtigt.

11.2.1.3 Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

Wegen ihrer Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungstdhigkeit des Naturhaushaltes bestimmt
die Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO) vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt ge-
andert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBL. S. 11), dass die Bdume, die
gemdf3 § 2 BaumSchVO geschiitzt sind, erhalten und gepflegt werden miissen. Sie diirfen nicht
ohne Genehmigung beseitigt oder in ihrem Weiterbestand beeintrdchtigt werden. Gemdf3 § 3 Abs.
3 BaumSchVO ist bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und Mafinahmen von der
Grundstiickseigentiimerin sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrdchtigungen der geschiitzten
B&ume unterbleiben. BGume mit einem Stammumfang ab 80 cm (gemessen in 1,30 m Hohe iiber
dem Erdboden) sowie mehrstémmige Bdume, wenn mindestens einer der Stdmme einen Mindest-
umfang von 50 cm aufweist, sind gemd&f3 der Berliner Baumschutzverordnung geschiitzt.

Fir den Baumbestand im Plangebiet wurde ein Baumkataster erarbeitet.

Der Ersatz fiir den Verlust von geschiitzten Einzelbdumen wird gemdaf3 Anlage 1 und 2 der Baum-
SchVO ermittelt.

11.2.1.4 Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schddlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG, vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL. | S. 306) gedndert worden ist) ist es, die
Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schddliche
Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewds-
serverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beein-
trdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sind soweit wie mdglich zu vermeiden. Bezogen auf die
Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Boden-Grundwasser enthdlt die Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) definierte Maf3nahmen-, Priif- und Vorsorge-
werte. Die im Auftrag der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO) erstellte eine
Vollzugshilfe (,,LABO-Vollzugshilfe zu §§ 6 - 8 BBodSchV Anforderungen an das Auf- und Einbrin-
gen von Materialien auf oder in den Boden* mit Stand vom 10. August 2023), die die neue Struktur
der BBodSchV und die erweiterten und zum Teil gednderten materiellen Anforderungen sowie den
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erweiterten Anwendungsbereich der §§ 6 - 8 BBodSchV beriicksichtigt, wird im Land Berlin zur
Anwendung empfohlen.

Bei Planungen, Baumaf3nahmen und sonstigen Vorhaben ist durch die &ffentlichen Planungstrdager
vor der Inanspruchnahme von nicht versiegelten, baulich nicht verdnderten oder unbebauten Fla-
chen zu priifen, ob stattdessen eine Wiedernutzung von ehemals genutzten oder bereits versiegel-
ten, baulich veranderten oder bebauten Flachen maglich ist (§ 1 Abs. 2 Bln BodSchG). Dieses wird
durch die Wiedernutzbarmachung von bereits versiegelten Fldchen erfolgen.

11.2.1.5 Wasserrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG, vom 31. Juli
2009 (BGBL. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 409) geandert worden ist) liegen auf Bundesebene einheitliche Vorgaben zur Bewirt-
schaftung der oberirdischen Gewdsser, der Kiistengewdsser und des Grundwassers vor. Ziel und
Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung und der Schutz von Gewds-
sern. Entsprechend § 55 Absatz 2 WHG soll Niederschlagswasser - s. hierzu auch § 54 WHG Absatz
1 Nr. 2 - ortsnah u.a. versickert werden. Nach § 46 Abs. 2 WHG ist die schadlose Versickerung von
auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlagswasser erlaubnisfrei, soweit dies in einer Rechts-
verordnung bestimmt ist. Im Berliner Wassergesetz (BWG, in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI.
S. 357), zuletzt gecéndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBL. S. 614,
619)) werden die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes prazisiert. Nach § 36a des BWG soll
Niederschlagswasser liber die belebte Bodenschicht versickert werden, soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu befiirchten ist bzw. sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf
das Grundwasser nicht zu erwarten sind.

Durch die Riickhaltung von Niederschlagswasser im Plangebiet werden die Regelungen beriick-
sichtigt.

11.2.1.6 Immissionsschutz

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgdnge vom 17. Mai 2013 (BGBL. | S. 1274; 2021 |
S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58) ge-
dndert worden ist, ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdre
sowie Kultur- und sonstige Sachgliter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem
Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fiir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass die von schédlichen Immissionen hervorgerufe-
nen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie moglich vermieden wer-
den (sogenannter ,Trennungsgrundsatz®).

Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit Larmminderungspldnen - zu deren Aufstel-
lung Stadte und Gemeinden nach § 47d BImSchG unter bestimmten Bedingungen verpflichtet sind
- soll diese Umweltbelastung reduziert werden. Planungen und Vorhaben kdnnen die Entstehung
von Ldrmbeeintrdchtigungen beeinflussen.
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Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Europdische Gemein-
schaft Grenzwerte fiir die Luftqualitat verabschiedet und in deutsches Recht (Bundesimmissions-
schutzgesetz und Ausfiihrungsverordnungen) umgesetzt. Werden nach § 47 BImSchG festgelegte
Immissionsgrenzwerte einschliefllich bestimmter Toleranzmargen lberschritten, muss die zustdn-
dige Behorde einen Luftreinhalteplan aufstellen.

Mit der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung - BImSchV) werden Immissionsgrenzwerte zum Schutz vor Verkehrslarm definiert.
In der 24. BImSchV (Verkehrswege-SchallschutzmaBBnahmenverordnung) werden Art und Umfang
notwendiger Schallschutzmafinahmen festgelegt. Beide Verordnungen sind beim Neubau oder ei-
ner wesentlichen Anderung von 6ffentlichen StraBen sowie von Schienenwegen zu beriicksichtigen.

Die 39. BImSchV (Verordnung iiber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen) enthalt
einzuhaltende Grenzwerte fiir eine Reihe von Luftschadstoffen. Unter anderem sind hier die Rege-
lungen fiir Feinstaub (PM1o, PMosund NO;) geregelt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat.

Als sogenannter ,,anerkannter, konkretisierender Bewertungsmafistab“ gelten fiir nicht genehmi-
gungsbediirftige, Licht emittierende Anlagen die ,,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minde-
rung von Lichtimmissionen“ der Bund/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI).

Zur Beurteilung von Sportanlagen wird die 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) zu-
grunde gelegt.

Fir die Beurteilung von Erschiitterungsimmissionen und der resultierenden Sekunddarluftschallpegel
aus Schienenverkehrswegen liegen keine rechtlich verbindlichen Fachgesetze vor.

Zur Beurteilung der Immissionen wurden fachgutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt, die die
spezifischen Auswirkungen der Planung beurteilen und gegebenenfalls zu Mafinahmen fiihren, die
in die Planung aufgenommen wurden (z. B. Larmschutz).

1.2.1.7 Klimaschutz- und Erneuerbare-Energien-Gesetz

Das Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln vom 22. Marz 2016 zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.08.2021, (GVBL. S. 989)) setzt den Rahmen fiir den Klima-
schutz in Berlin fest, um bis 2045 klimaneutral zu sein. Es werden Ziele zur Reduzierung von CO»-
Emissionen in bestimmten Zeitabschnitten festgelegt. Im Detail werden z. B. Regelungen fiir 6ffent-
liche Gebdude und die Fahrzeugflotten sowie die Fernwdrmeversorgung getroffen.

Zu den Programmzielen gehéren die Umstellung der &ffentlichen Fahrzeugflotten auf CO,-Freiheit,
die generelle Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Ausbau der Ladeinfrastruktur und der
Installation von Solar-Anlagen auf allen 6ffentlichen Gebduden bei Neubau und im Bestand.

Zur Forderung des Ausbaus der erneuerbaren Energien auf nicht-6ffentlichen Gebduden gilt seit
dem 01.01.2023 das Solargesetz Berlin (Solargesetz Berlin vom 5. Juli 2021 (GVBL. S. 837)), mit
dem die Solarpotenziale auf den Ddchern im Stadtgebiet genutzt werden sollen. Ziel ist die Errei-
chung eines Anteils von 25 % am Stromverbrauch. Es wurden Mindestgrof3en von Dachfldchen fest-
gesetzt, bei denen bei Neubau eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen besteht. Fiir die Nicht-
Installation ist eine Befreiung erforderlich.

Dem iibergeordnet ist das Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBL. | S. 1066) das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Februar 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 52) geandert worden
ist, mit dem der Ausbau erneuerbarer Energien beschleunigt werden soll. Bei diesem Gesetz geht
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es insbesondere darum, die fossilen Energieressourcen zu schonen und die Technologien zur Er-
zeugung von Strom aus erneuerbaren Energien zu fordern. Ziel ist es, den Anteil des aus erneuer-
barer Energie erzeugten Stroms am Bruttostromverbrauch im Jahr 2030 auf 65 % zu steigern.

Die besondere Bedeutung dieses Zieles wird in § 2 des EEG dargestellt. Demnach liegen die Er-
richtung und der Betrieb von Anlagen der erneuerbaren Energien sowie den dazugehérenden Ne-
benanlagen ,,im iberragenden &ffentlichen Interesse und dienen der 6ffentlichen Sicherheit.”

Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,Quartiersgarage” sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien wie Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie zuldssig. Die zuldssige Gebdudeoberkante kann zur Nutzung
erneuerbarer Energien iiberschritten werden.

1.2.2 Fachplanerische Ziele

11.2.2.1 Larmminderungsplanung Berlin

Mit dem Larmaktionsplan setzt das Land Berlin Erfordernisse aus der EU-Umgebungsl&rmrichtlinie
um, die am 18.07.2002 in Kraft trat. Der Larmaktionsplan 2013-2018 wurde 2015 beschlossen und
2019 als Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz, Berlin (2019)) fortgeschrieben. Im Larmaktionsplan werden Strategien beschrieben, um die
Verkehrsldrmbelastung zu reduzieren. Hierzu werden Handlungsfelder und Mafinahmen benannt,
die in den kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden sollen.

Der Berliner Leitfaden zum Larmschutz (2021, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
/ Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz: Berliner Leitfaden - Lédrmschutz in der
verbindlichen Bauleitplanung) konkretisiert dabei die Vorgehensweise bei der Bewertung von Larm-
situationen, zeigt die rechtlichen Rahmenbedingungen auf und stellt somit eine praktische Hand-
lungsanleitung im stddtebaulichen Planungsprozess dar.

Das Plangebiet befindet sich gemaf3 Larmminderungsplanung fiir Berlin von 2013-2018 - Aktions-
plan in keinem Konzeptgebiet (2. Fortschreibung). Bei einem Teilstiick der Landsberger Allee in der
Ndhe des Geltungsbereichs handelt es sich um einen Schwerpunkt des Untersuchungsnetzes mit
einer hohen Ldrmbelastung.

Die folgende Abbildung zeigt den Abschnitt siidlich der Landsberger Allee aus dem Priifungspro-
zess im Rahmen der Larmminderungsplanung (Abschnitt 218).
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Abb. 4: Screening Larmaktionsplan Berlin 2013-2018 YAuszug; Darstellung Plangebiet SenStadt)

-
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Als Schwellenwerte fiir die Dringlichkeit von Mafinahmenpriifungen werden im Ldrmaktionsplan
Berlin zwei Stufen definiert:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts: Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritér und
moglichst kurzfristig Maf3nahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefdhrdung ergriffen werden.

2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts: Diese Werte wurden von der Larmwirkungsforschung
als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Ziel-
werte flir die Ldrmminderungsplanung.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die erforderlich werdenden Mafinahmen gepriift
und Festsetzungen zur Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse getroffen. Zu den Festsetzungen gehdren ein larmrobuster Stadtebau mit [armab-
schirmender Bebauung, ldrmoptimierte Grundrissgestaltung sowie der Einbau von schallmindern-
den Fensterkonstruktionen.

11.2.2.2 Luftreinhalteplanung Berlin

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Europdische Gemein-
schaft Grenzwerte fiir die Luftqualitat verabschiedet und in deutsches Recht (Bundesimmissions-
schutzgesetz und Ausfiihrungsverordnungen) umgesetzt. Werden nach § 47 BImSchG festgelegte
Immissionsgrenzwerte einschliefllich bestimmter Toleranzmargen lberschritten, muss die zustdn-
dige Behorde einen Luftreinhalteplan aufstellen.
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Die Luftreinhalteplanung fiir Berlin beinhaltet u. a. Situationsanalysen fiir die Uberschreitung be-
stimmter Grenzwerte an Hauptverkehrsstraf3en. Basierend auf einer Ursachenanalyse zur Abschat-
zung der Entwicklung ohne Mafinahmen sind Vorschlage fiir Maf3inahmen zur Einhaltung der Grenz-
werte erarbeitet worden. Neben technisch-organisatorischen Hinweisen sind auch planerische Kon-
zepte aufgestellt worden, die auf eine giinstige Frischluftversorgung abzielen (z. B. Erhalt von
Frischluftschneisen und Pflanzung von Straflenbdumen).

Innerhalb des S-Bahnrings ist in diesem Zusammenhang zur Verbesserung der Luftqualitdt eine so-
genannte Umweltzone eingerichtet worden. Das Plangebiet liegt jedoch auflerhalb der Umwelt-
zone Berlin.

Der Senat von Berlin hat die 2. Fortschreibung des Berliner Luftreinhalteplans (Senatsverwaltung
fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (2019): Luftreinhalteplan 2018-2025 fiir Berlin) am
23.07.2019 beschlossen.

Zuvor war unter anderem die Wirksamkeit der bisherigen Maf3inahmen gepriift und ausgewertet
worden. Auf der Grundlage einer Prognose der zu erwartenden Schadstoffbelastungen wurden zu-
sdtzliche Mafinahmen fiir nachhaltige Luftverbesserungen in Berlin gepriift und festgelegt. Diese
Maf3nahmen lassen sich in zwei Gruppen aufteilen: in stadtweit wirkende Maf3nahmen und in lokale
Mafinahmen fiir besonders hoch belastete Straflen.

Zu den stadtweit wirksamen Maf3inahmen zd&hlen v. a. die Nachriistung und Flottenerneuerung bei
Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen ebenso wie der Umstieg von Dieselbussen auf Elektro-
busse bei der BVG.

Der Berliner Umweltatlas stellt bei den verkehrsbedingten Luftbelastungen die Wirkung ausgewdhl-
ter Szenarien auf die Luftbelastung dar. Gemaf3 verkehrsbedingter Luftbelastung im Straflenraum
lag der Index 2015 im Plangebiet bei sehr gering belastet (Hohenschénhauser Strafle NO, 21,17
Mikrogramm/m?3, PMyo 21,31 Mikrogramm/m? und Weif3enseer Weg 23,03 Mikrogramm/m?3, PMy
21,71 Mikrogramm/m?) (Digitaler Umweltatlas Berlin, Karte 03.11.3 und Karte 03.11.2 Stand
23.09.2019).

Der Ausbau von Wohnungs- und Schulstandorten in gut mit 6ffentlichem Nahverkehr erschlossenen
Gebieten dient dem libergeordneten Ziel der Vermeidung von Individualverkehr. Die Luftbelastun-
gen stehen diesen Nutzungen nicht entgegen.

11.2.2.3 Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Aspekten des
Klimas in Berlin. Der aktuell geltende Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom
20.12.2022) schreibt als strategisches rdumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Hand-
reichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fort.

Auf gesamtrdumlicher Ebene stellt er die raumbezogene Basis zur Erreichung der Klimaneutralitat
bis 2045 dar. Beschrieben werden Handlungsansdtze, die zu einer rdumlichen Kulisse fiihren, in der
die bauliche Entwicklung einen Beitrag zum Klimaschutz leisten kann. Die Handlungsansdtze bezie-
hen sich auf die vorhandene, nutzbare Verkehrsinfrastruktur, auf vorhandene und optimierbare
blaugriine Infrastruktur, Griin- und Freirdume mit bioklimatischer Entlastungsfunktion und Optimie-
rungsbedarf, Wasser und Anforderungen an das Regenwassermanagement sowie Hochwasserge-
fahrdung und Vorsorge. In der rdumlichen Kulisse werden Prioritdten dargestellt.
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Das Plangebiet liegt gemaf3 dem rGgumlichen Leitbild Klima 2.0 im Entwicklungsbereich der ,,Stadt
der kurzen Wege*, in der z. B. schienengebundener Nahverkehr eine besondere Bedeutung hat. Es
ist auch erkennbar, dass das Gebiet gleichzeitig bereits von Griin- und Freifldchen umgeben ist,
die tags und nachts kiihlend wirken. Das Gebiet gehért deshalb nicht zu den besonders hitzevul-
nerablen Bereichen, die den Innenstadtbereich kennzeichnen und auch siidlich angrenzen.

Die Planung entspricht durch ihre Lage an schienengebundenem Verkehr und Konzentration ver-
schiedener Nutzungen und Funktionen der ,Stadt der kurzen Wege“ in einem klimatisch nicht stark
belasteten Gebiet. Die Festsetzung von Griin- und Retentionsddchern dient den Zielen des Pro-
gramms.

I1.2.2.4 Landschaftsprogramm (LaPro)

Im Berliner Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro fiir Berlin in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.06.2016 (ABL. Berlin Nr. 24, S. 1314)) sind fiir das Plangebiet bestimmte Entwick-
lungsziele und Mafinahmen formuliert. In den vier Programmpldnen werden fiir den Geltungsbe-
reich unterschiedlich differenzierte Darstellungen vorgenommen.

Naturhaushalt / Umweltschutz

Es liegt eine Darstellung der Flache als Siedlungsgebiet vor. Damit verbunden ist, bezogen auf den
Teilplan ,,Naturhaushalt und Umweltschutz, den Anteil an naturhaushaltswirksamen Fldachen in
Siedlungsgebieten durch Entsiegelung sowie durch die Begriinung von Ddchern, Héfen und Fassa-
den zu erhéhen.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen die Naturgiiter ,,Luft“ (Vorsorgegebiet Luftreinhaltung) und
»Klima“ (Vorsorgegebiet Klima).

Folgende Ziele sind zu beriicksichtigen:

e Erhdhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof-
und Wandbegriinungen),

e kompensatorische Maf3inahmen bei Verdichtung,

e Berlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

e dezentrale Regenwasserversickerung,

e Forderung emissionsarmer Heizsysteme,

e Erhalt / Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,
e Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung,

e Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freifldchen,

e Vernetzung klimawirksamer Strukturen und

e Erhohung der Riickstrahlung (Albedo).

Der nordwestliche Geltungsbereich mit den Sportfladchen ist als Griin- und Freifldche dargestellt.
Zu fordern sind:

e Erhalt und Entwicklung aus Griinden des Bodenschutzes, des naturnahen Wasserhaushal-
tes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit,

e Anpassung an den Klimawandel,
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e Riickhalt des Wassers in der Landschaft,

e Sicherung einer ausreichenden Wasserversorgung / Versickerung von Regenwasser be-
nachbarter Fldchen,

e Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss behindern,

¢ Klimaangepasste Pflanzenverwendung, Bevorzugung hitze- und trockenstresstoleranter
Arten,

e Vermeidung von Schadstoffemissionen in Kaltluftentstehungsgebieten

Biotop- und Artenschutz

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz wird das Untersuchungsgebiet (das Plangebiet) voll-
standig dem ,,stddtischen Ubergongsbereich mit Mischnutzungen“ zugeordnet, diese grenzen an
die dicht bebaute Innenstadt. Es gilt, naturnahe Vegetation zu erhalten und zu entwickeln und die
fir Aufschiittungsbéden typische stddtische Ruderalvegetation zu férdern. Unnotige Versiegelun-
gen sind zu entfernen.

Es gilt, die biologische Vielfalt generell zu férdern. Fiir das Plangebiet sehen die Zielformulierungen
folgendes vor:

e Schaffung zusdatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-
zungsintensivierung durch Entsiegelung und Dachbegriinung

e Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grof3kronige Laubb&ume).

Fir die kiinftigen Siedlungsfldchen, die angrenzend an die Parkanlage und Kleingdrten liegen, ist
eine Entwicklung und Sicherung von Biotopvernetzung wesentlich.

Biotopverbund, Zielartenverbreitung

Der Biotopverbund ist ein wesentliches Kerninstrument des Biotop- und Artenschutzes. Fiir den Er-
halt der biologischen Vielfalt spielt die Verbindung von Lebensrdumen eine grofie Rolle. Fiir dieses
Verbundsystem hat Berlin 34 Zielarten ausgewdhlt, deren Eignung darin besteht, dass sie einen
hohen ,,Mitnahmeeffekt“ fiir weitere Organismengruppen aufweisen.

Der Volkspark Prenzlauer Berg als Lebensraumkomplex ,,Parks und Griinanlagen® ist als potenzi-
elle Kernflache fiir eine Zielart (Marderartige Mauerbiene - Osmia mustelina) eingestuft. Aktuelle
Nachweise gibt es fiir das Gebiet nicht. Grundsdatzlich geeignet als Potenzialfldche sind bliitenrei-
che trockene Ruderalstellen und Brachfldchen, aber auch reich strukturierte Griinflachen. Es mis-
sen geeignete Nahrungspflanzen und Niststrukturen (z. B. sonnenexponierte [6chrige Mauern, Stein-
haufen, Betonpfosten) vorhanden sein.

Das gesamte Umfeld des Volksparks wird einschliefilich des Geltungsbereichs pauschal als Poten-
zialfldche einbezogen - mit Ausnahme der ehemaligen BVG-Fldche. Alle anderen Bereiche, auch
die mit Sportplatzen genutzten Fldchen sind als potenzielle Kernfldche eingestuft. Auch die beste-
hende Wohnbebauung an der Hohenschénhauser Strafle sowie die Kleingdrten wurden hier einge-
gliedert. Aus der Bestandssituation ergibt sich ein Widerspruch zur Einstufung der potenziellen Kern-
flache.
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Abb. 5: LaPro Zielartenverbreitung potenzielle Kernfléchen YAuszug FIS-Broker)

E4 Deckkraft

100%

Landschaftsbild

Die Ausweisung als ,stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen“ und die programmati-
schen Zielsetzungen werden im Wesentlichen vom Programmplan Biotop- und Artenschutz liber-
nommen und um landschaftsbildrelevante Aussagen ergdnzt.

Wesentliche Aussagen fiir den zu entwickelnden Bereich sind:

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

e Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in den
Grofisiedlungen

e Erhalt und Entwicklung prégender Landschaftselemente; Anlage ortsbildprégender Frei-
flachen, begriinter Straflenrdume und Stadtpldtze bei Siedlungserweiterung.

Erholung und Freiraumnutzung

Das Areal im Kreuzungsbereich Hohenschénhauser Straf3e / Weilenseer Weg ist den bebauten
Gebieten zugeordnet. Die Dringlichkeitsstufe bei der Verbesserung der Versorgung mit Freifldchen
ist niedrig (1V). Die Gebiete mit dieser Dringlichkeitsstufe sind sowohl mit &ffentlichen wohnungsna-
hen Griinanlagen als auch mit privaten Freiflachen versorgt. Allerdings konnte diese Einstufung die
aktuelle bauliche Entwicklung noch nicht berlicksichtigen. Darum ist die Verbesserung der Frei-
raumversorgung eine anhaltende Aufgabe.

Grundsatzlich sind folgende Ziele zu beriicksichtigen:
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o Erhohung der Nutzungsmaoglichkeiten und Aufenthaltsqualitdt vorhandener Freirdume und
Infrastrukturen,

o Verbesserung der Durchldssigkeit zum landschaftlich gepragten Raum; Vernetzung von
Griin- und Freiflachen,

e Erhohung des privaten Freiraums im Bereich von Zeilen- und Grofsformbauten durch
Mietergdrten,

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straflenraum.

Der derzeit als Sportflache (einschlief3lich der ehemals als Tempohome) genutzte Bereich ist als
Griinflache dargestellt, sodass folgende Zielformulierungen Beriicksichtigung finden kénnten:

o Entwicklung, Qualifizierung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten unter
Einbindung aller Altersgruppen; Berlicksichtigung barrierefreier Gestaltung,

o Auslagerung storender und beeintrachtigender Nutzungen; Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat und Nutzungsvielfalt,

e Ausbau und Kooperation in der Nutzung und Pflege durch Férderung biirgerschaftlichen
Engagements,

e Beriicksichtigung der biologischen Vielfalt entsprechend der Zweckbestimmung, Gestal-
tung, Nutzung sowie historischen und kulturellen Bedeutung der Griinflachen.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Der Geltungsbereich zdhlt im Ausgleichssuchraum nicht mehr zu den Gebieten der Innenstadt. Er
befindet sich jedoch direkt angrenzend und wird zum Ausgleichssuchraum innerer Parkring gezdahlt.

Im Plangebiet, das unterschiedlichen Nutzungen und Funktionen Raum geben wird, werden be-
stimmte Teilziele umgesetzt. Dazu gehdren insbesondere die Riickhaltung von Niederschlagswas-
ser im Gebiet, die Durchgriinung mit Neupflanzung von B&umen, eine Qualifizierung bzw. Neuan-
lage einer weitgehend durchgdngigen naturnahen Bepflanzung mit Baumen und Strduchern als
raumliche und visuelle Struktur. Die Freirdume werden hochwertig gestaltet, sodass Nutzungsmdog-
lichkeiten und AufenthaltsqualitGten verbessert werden.

11.2.2.5 Landschaftsrahmenplan Lichtenberg

Mit dem Landschaftsrahmenplan vom 05.06.2014 liegt ein bezirkliches Entwicklungskonzept vor,
das eine nachhaltige Sicherung und Nutzungsfdhigkeit der natiirlichen Lebensgrundlagen zum Ziel
hat. Er stellt eine flachendeckende, gebiindelte, zusammenhdngende Planungs- und Entschei-
dungsgrundlage fiir die bezirkliche Freiraum- und Griinfldchenentwicklung dar.

In mehreren Teilpldnen zum Landschaftsrahmenplan werden die bestehenden Freiraumstrukturen
innerhalb des Bezirks (u. a. 6ffentliche Griin- und Freifléchen, Biotopverbund, Landschaftsbild, Ge-
wdsser, Spielpldtze und Wege) dargestellt und fiir einzelne Planinhalte auch entsprechende Pla-
nungen des Bezirks veranschaulicht.

In der Entwicklungskarte sind die im Plangebiet befindlichen Sportanlagen als 6ffentliche Griinfla-
che in ihrem Bestand dargestellt.
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11.2.2.6 Kleingartenentwicklungsplan Berlin 2030

Am 25. August 2020 hat der Senat von Berlin den Kleingartenentwicklungsplan (KEP) 2030 be-
schlossen.

Die Kleingartenanlage ,,Langes Hohe* grenzt nordlich des Geltungsbereichs an. Sie ist fiir je eine
Teilflache als ,,dauerhaft“ (Kategorie 1) und ,langfristig” (Kategorie 3) eingestuft.

Kleingartenflachen werden durch den Bebauungsplan nicht iberplant. Das Vereinsgebdude wird
innerhalb des Geltungsbereiches im Bestand gesichert. Die Erreichbarkeit liber den Stellerweg ist
ebenfalls weiterhin gewdhrleistet.

1.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.3.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes (Basisszenario)

Ziel und Gegenstand der Umweltpriifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrdchtigungen
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu ermitteln und zu bewerten.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden zundchst die einzelnen Schutzgiiter getrennt voneinander
erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung eingearbei-
tet. Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme (zusatzlich zur 6rilichen Erfassung) sind u. a.
der Geodatenkatalog des Landes Berlin (FIS-Broker) bzw. der Digitale Umweltatlas Berlin. Mit bei-
den werden wichtige Informationen zu den zu behandelnden Schutzgiitern bereitgestellt. Darliber
hinaus wurden Fachuntersuchungen zu den Themen Biotope, Bdume sowie Fauna durchgefiihrt.
Weitere Fachgutachten zu Verkehr und Schall sowie Regenwasserbewirtschaftung werden ebenfalls
ausgewertet.

11.3.1.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung

In der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind in der Bauleitplanung die Themen Wohnen, Erho-
lung und Gesundheit (insbesondere Larm) von Belang.

Wohnen

Innerhalb des Geltungsbereiches findet bisher keine dauerhafte Wohnnutzung statt. Im zentralen
Bereich des Plangebietes befanden sich von 2016 bis Juni 2022 temporare Unterkiinfte (acht
Wohncontainer) fiir Gefliichtete. Diese Wohncontainer wurden zwischenzeitlich abgerdumt.

Unmittelbar westlich grenzen an den Geltungsbereich sechsgeschossige Wohngebdude in Platten-
bauweise an. Die u-férmige Gebdudestellung schlief3t die Bebauung zur Straf3e hin ab und l&sst im
Zentrum einen ruhigen Innenhof entstehen.

Auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite der Hohenschénhauser Strafle befinden sich Wohnblo-
cke, die zur Grof3siedlung Fennpfuhl gehéren. Auch sie sind in Plattenbauweise errichtet und haben
bis zu zehn Geschosse. Hier befinden sich im riickwdrtigen von der Strafle abgewandten Bereich
verschiedene Infrastruktureinrichtungen wie die Nils-Holgersson-Schule und eine Kindertagesstatte.

Die Siedlung erstreckt sich weiter in stidliche Richtung iiber die Landsberger Allee hinaus. Hier ent-
stand um das Gewdsser Fennpfuhl in den 1970er-Jahren eine der ersten Plattenbau-Grof3wohn-

42



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Umweltbericht)

siedlungen. Die Siedlung ist um den als Zentrum geplanten Anton-Saeftkow-Platz zudem mit Kauf-
haus, Schwimmhalle sowie einer Sporthalle ausgestattet. Hier befinden sich mehrere Lebensmittel-
mdrkte. Der Fennpfuhl liegt im Zentrum der gleichnamigen Parkanlage.

Griinflédchen und Erholungsinfrastruktur

Im verdichteten Stadtraum haben &ffentliche Griinfldchen eine besondere Bedeutung fiir die Erho-
lung der Bevolkerung. Es wird unterschieden in wohnungsnahe Flachen fiir die Kurzzeiterholung im
Nahbereich von 500 m und fiir die Wochenend- und Freizeiterholung im siedlungsnahen Bereich
von 1.000 m. Fiir Berlin wurden Richtwerte fiir den wohnungsnahen Freiraum von 6 m? pro Einwoh-
ner und fir den siedlungsnahen Freiraum von 7 m? pro Einwohner festgelegt.

Gemdaf Landschaftsrahmenplan des Bezirks (2023) ist der westlich an das Plangebiet grenzende
Block fiir die wohnungsnahen &ffentlichen Griinfléchen in die hohe Versorgungsstufe mit 4 m? bis
6 m? / Einwohner eingestuft. Fir die siedlungsnahen Griinfldchen hat der Wohnblock mit iber
7 m? / Einwohner die hdchste Versorgungsstufe. Daraus ldsst sich fiir die auf3erhalb des Plangebie-
tes angrenzenden Wohnbl&cke eine glinstige und ausreichende Versorgung mit wohnungs- und
siedlungsnahen offentlichen Griinflachen ableiten, die Distanz zu den Griinflachen betrdgt hierbei
nicht mehr als 500 m. Ein zusdtzlicher Bedarf ergibt sich unter Zugrundelegung der bestehenden
Bebauung ohne Beriicksichtigung etwaig bereits bestehender Baurechte nach § 34 BauGB nicht.

GemdfB § 4 Abs. 1 des Gesetzes iiber 6ffentliche Kinderspielpldtze (Kinderspielplatzgesetz in der
Fassung vom 20. Juni 1995, zuletzt gedndert durch Art. XI des Gesetzes vom 17. Dezember 2003
(GVBL. S 617)) gilt fiir die Bemessung des Bedarfs an 6ffentlicher Spielplatzflache je Versorgungs-
bereich ein Richtwert von 1 m? nutzbarer Fldche je Einwohner (Netto-Fléche). Spielrdume von Kin-
dern sind wohnungsnah auszurichten, wobei die zumutbare Entfernung zwischen Wohnort und 6f-
fentlichem Spielplatz im Durchschnitt fiir alle Altersgruppen nicht mehr als 500 m FuBweg betragen
soll. Innerhalb der kleinrdumigen Versorgungseinheit befindet sich kein offentlicher Spielplatz.
Eventuell bestehende Baurechte werden bei der Erhebung der Versorgungseinstufung nicht beriick-
sichtigt.

Fir private Griinflachen wird im angrenzenden Wohnblock nach der Versorgungsanalyse eine aus-
reichende Versorgung angegeben.

Im Geltungsbereich dienen der Tennisplatz sowie das Grof3spielfeld auf3erhalb der Schulzeiten
dem vereinsgebundenen Freizeitsport. Weitere Erholungsinfrastruktur gibt es im Gebiet nicht. Das
Gebiet grenzt aber nérdlich und westlich unmittelbar an ausgedehnte Kleingdrten und den Volks-
park Prenzlauer Berg an. Der Volkspark ist eine rd. 29 ha grofle Parkanlage und hat eine grofie
Bedeutung fiir die Versorgung mit siedlungsnahem Griin- und Freifldchen bzw. Spielplatzen.

Im Norden des Geltungsbereiches liegen grofiflachig Kleingartenanlagen. Dabei handelt es sich
um die Anlage ,Langes Hohe* mit insgesamt 68 Parzellen und einer Fldche von ca. 27.500 m?, die
sich auf zwei Flachen aufteilt. Gemaf Kleingartenentwicklungsplan 2030 ist die westliche groflere
Flache mit 50 Parzellen der ersten Entwicklungskategorie zugeordnet. Sie ist dementsprechend
dauerhaft gesichert. Der kleinere Teilbereich mit 18 Parzellen ist in die dritte Entwicklungskategorie
eingeordnet. Dies sind Kleingdrten mit langfristiger Nutzungsperspektive.

Nordlich der Kleingartenanlagen grenzt der Jidische Friedhof Weif3ensee an. Von der siidlichen
Seite gibt es allerdings keinen Besuchereingang.
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Das &stlich des Weif3enseer Wegs befindliche Sportforum ist nicht allgemein offentlich nutzbar und
kann daher nicht der aktiven Erholungsfunktion zugeordnet werden. Auf dem 45 ha grofien Areal
befinden sich 35 Sportanlagen (https://www.berlin.de/sen/inneres/sport/sportstaetten/sportfo-
rum/). Damit ist es das zweitgréf3te Zentrum Berlins und ein Schwerpunkt fiir den Berliner Leistungs-
sport. Neben dem Spitzen-, Nachwuchs- und Leistungssport ist die Anlage aber auch fiir den Brei-
tensport zugdnglich, rund 20 Vereine trainieren hier.

Larm und Erschiitterung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (Akustiklabor
Berlin, 2024) fiir die Beurteilung des Larms durchgefiihrt. Fiir die Beurteilung von mdglichen Er-
schiitterungen wurde ebenfalls eine fachgutachterliche Untersuchung erarbeitet (Mdhler + Partner
Ingenieure AG (2022): Erschiitterungstechnische Untersuchung - Bebauungsplan 11-168). Die Dar-
stellung der Ergebnisse erfolgt im Wesentlichen in der Auswirkungsprognose. Zundchst folgt die
allgemeine Darstellung der Situation.

Der Geltungsbereich grenzt an den Kreuzungsbereich von Hohenschénhauser Strafie und Weifien-
seer Weg. Aus dieser Lage ergibt sich eine hohe Verkehrsbelastung.

In der Verkehrsuntersuchung (Stand: 06.05.2022), erstellt durch die Bernhard Gruppe, wird fiir den
Status quo 2020 eine durchschnittliche tdgliche Verkehrsmenge der Hohenschénhauser Strafie von
14.800 (DTVw) angegeben. Die Belegung des Weiflenseer Weges ist mit 30.400 (DTVw) deutlich
hoher.

Erste Anhaltspunkte fiir die bestehende Ldrmbelastung liefert die strategische Larmkartierung. Hier
gehen bezogen auf das Plangebiet als Larmquellen der Straf3enverkehr, der Straflenbahnverkehr
und Industrieanlagen in die Berechnung ein. Bei der Berechnung werden u.a. ein Geldnde-Hohen-
modell, Gebdude mit Gebdudehdhen und Einwohnerzahlen beriicksichtigt.

Nach den strategischen Larmkarten 2022 (Ausschnitt vgl. folgende Abbildung) wirkt sich der Larm
von beiden Straflen bis in den Geltungsbereich hinein aus, da entlang der Straf3enziige keine ab-
schirmenden Strukturen vorhanden sind. Der Ldrmindex fiir die Straf3enfldche der Hohenschdnhau-
ser Straf3e wird mit iiber 70 dB(A) fiir den Tag/Abend/Nacht Index Loey und fiir die StraBenfléche
des WeiBBenseer Weges teilweise mit iiber 75 dB(A) angegeben. Die Werte ergeben sich als Ge-
samtindex aus dem Gesamtverkehr (StrafBe, Schiene, Luft) fir den gesamten Tag (Tag-Abend-
Nacht-Index).
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Abb. 6: Auszug digitaler Umweltatlas Berlin (Strategische Larmkarte 2022 Loen (Tag-Abend-Nacht-Index) Gesamt-
verkehr)

Auch in den Nachtstunden liegen die Werte hoch: in beiden Straf3en bis 69 dB(A) (ohne Abbildung).

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die konkreten Werte ermittelt, die von den Werten
der Larmkartierung aufgrund anderer Berechnungsmethoden abweichen kdnnen.

Entlang beider Straflenziige verkehren mehrere Trambahnlinien. Neben dem Direktschall ist davon
auszugehen, dass bei den Trambahnlinien auch Sekundérschall (Schwingungsiibertragung auf Ge-
b&udeteile iber Fahrwegoberbau) und Erschiitterungsimmissionen (tieffrequente Schwingungs-
iibertragungen v.a. auf Geb&udedecken) auftreten.

Die potenziellen Auswirkungen durch Sekunddrschall und Erschiitterungen hdngen insbesondere
von technischen und konstruktiven Fragen der Bautechnik ab, kénnen also erst auf der konkreten
Planungsebene beurteilt werden. In der Auswirkungsprognose erfolgt eine fachliche Einschdtzung
zu dieser spezifischen Fragestellung.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Akustiklabor Berlin, 2024) wird der mafigebliche
Anteil des Straflenverkehrs an der Larmbelastung des Plangebiets bestatigt. Die Situation ist zudem
im Bestand dadurch gekennzeichnet, dass sich innerhalb des Plangebietes selbst eine Sportplatz-
nutzung befindet, nérdlich das Sportforum sowie eine Brauerei und in den benachbarten Bauge-
bieten gewerblich genutzte Fldchen liegen.

Die Auswertung der schalltechnischen Untersuchung wird in der Auswirkungsprognose dargestellt.
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11.3.1.2 Schutzgut Tiere

Die fiir dieses Schutzgut relevante Flache wurde von einem Fachgutachter (G. Nessing, 2020:
Faunistische Untersuchung und Artenschutzpriifung) hinsichtlich des Vorkommens streng geschiitz-
ter Arten und ganzjahrig geschiitzter Lebensstatten (Schwerpunkt europdisch geschiitzte Arten) un-
tersucht. Im Marz 2023 wurden diese Ergebnisse durch eine aktuelle artenschutzfachliche Stellung-
nahme (Myotis Berlin GmbH, 2023: Ergdnzende artenschutzfachliche Stellungnahme, 2024: Aktu-
alisierte artenschutzfachliche Stellungnahme) erganzt.

Die Ergebnisse werden in Kapitel 11.5 dargestellt.

11.3.1.3 Schutzgut Pflanzen und Biotope

Der Wert fiir die Lebensraumfunktion wird im Umweltatlas fiir naturnahe und seltene Pflanzenge-
sellschaften mit ,,gering” angegeben.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung
durchgefiihrt. Die Kartierung erfolgte im April 2020 mit einer Einstufung entsprechend der Biotopty-
penliste von Berlin (Biotoptypenliste Berlins (2005), bearb. durch Dr. H. Kstler und Dr. M. Fietz,
Berlin; SenStadt IE). Die folgende Abbildung befindet sich als zusammenhdngender Plan im An-
hang.

Bei der Bestandsdarstellung ist zu beriicksichtigen, dass fiir den Bereich des ,,Tempohome“, das
zwischenzeitlich wieder abgebaut wurde, in der Eingriffsbilanz der Vor-Eingriffs-Zustand von vor
Errichtung der tempordren Gebdude bewertet und bilanziert wurde. Dieser Bereich ist in Abb. 8 in
der Situation von 2016 (Quelle: Dr. Szamatolski + Partner GbR, 2016) dargestellt. Der Bestands-
plan der Biotoptypen basiert auf Basis eines durch einen ObVI erstellten Lageplans.
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Abb. 7: Bestandsplan der Biotoptypen im Plangebiet?*

1 Die Baume mit den Nummern 185, 186, 195, 207 wurden im Rahmen der Sanierung des GroRspielfeldes gefallt.
Es wurden 6 hochstammige Ersatzbaume (Stammumfang 20/25 cm) festgelegt und bereits gepflanzt. Siehe
hierzu auch die Abbildung 9.
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Tab.2: Ubersicht der Biotoptypen im Plangebiet und Legende des Bestandsplans

. Buchstaben- . .
Code Berlin code Biotoptyp Berlin
Ruderalfluren
03243 RSBK nitrophile, ruderale Hochstauden

Rasengesellschaften

05162

GZA

artenarme Zierrasen

Anthropogene Rohbodenstandorte
und Ruderalfiluren

nitrophile, ruderale Hochstauden
{Biotopcode 03243)
Rasengesellschaften

artenarme Ziermasen
{Biotopcode 05162)

Grin- und Freiflachen

Kleingarten
{Biotopcode 10150)

Griin- und Freiflachen

wvegetationsfreie, unversiegelie Fldchen
{Bictopcode 10160)

Sporiplatz mit wasserduchlassigem
technischen Belag (Biotopecode 101713)

10150 PK Kleingarten

10160 PS vegetationsfreie, unversiegelte Fladchen

101713 PEPW Sportplatz mit wasserdurchl&ssigem techni-
schem Belag

101714 PEPV Sportplatz versiegelt

10201 PDU Spielplatz ohne Bdume

10272 PHS Strauchpflanzung

10273 PHH Hecke, Formschnitt

Bebaute Gebiete, Verkehrsflach

en und Sonderfldchen

12240 0Osz Zeilenbebauung

12612 OVSB Straf3e mit Asphaltdecke
12643 OVPV Parkplatz, versiegelt

12653 OVWT teilversiegelter Weg

12654 OovVWv versiegelter Weg

126623 OVGBS Straf3enbahnfléche

12750 OAS sonstige versiegelte Fldchen
12830 OKS sonstige Bauwerke

Spielplatz chne Baume
{Biotopcode 10201)

Strauchpfiamzung (= 1,00 m)
{Biotopcode 10272)

Hecke, Formschnitt
Bictopcode 10273)

ROLUEOCE

Bebaute Gebiete, Verkehrsflachen
und Sonderflichen

Zeilenbebauwung (Umgriff)
{Bictopcode 12240)

Stralten mit Asphalt
{Biotopeode 12612)

Parkplatz, versiegelt
{Bictopcode 12643)

teilversiegelter Weg / Fldche
(Biotopcode 12653)

versiegelter Weg
{Biotopcode 12654)

Stralenbahnfidiche
(Biotopcode 126623)

sonsfige versiegette Flachen
{Biotopeode 12750)

sonsfige Bauwerke
{Bioctopcode 12830)

i DOOUOENN

Sandstrohblume
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Abb. 8:

Bestandsplan der Biotoptypen in der Situation von 2016

101713

7

101713 /03160

Tab. 3: Ubersicht der Biotoptypen im Plangebiet und Legende des Bestandsplans 2016

Anthropogene Rohbodenstandorte
und Ruderalfluren

nitrophile, ruderale Hochstauden
{Biotopcode 03243)

Rasengesellschaften

artenarme Ziermasen
(Bictopcode 05162)

Griin- und Freiflachen

ROUBRDDE

Kleingarten
{Biotopcode 10150)

vegetationsfreie, unversiegelte Fldchen
(Bictopcode 10160)

Sporitplatz mit wasserduchldssigem
technischen Belag (Biotopcode 101713)

Sporiplatz versiegelt (Biotopcode 101714)

Spielplatz ohne Baume
{Bictopcode 10201)

Strauchpfianzung (= 1,00 m}
{Bictopcode 10272)

Hecke, Formschnitt
Biotopcode 10273)

al Gebiete, Verkehrsflachen

i
§

derflichen

Bl i
. Buchstaben- . . Strafien mit Asphalt
Code Berlin . Biotoptyp Berlin [ fefenmeigne
Parkplatz, versiegelt
Ruderalfluren I:I (Biotopcode 12643)
I:I teilversiegelter Weg / Fische
03160 RRA Vegetationsfreie und -arme Aschefldchen (Biotopcode 12653)
versiegelter Weg
03229 RSAX Sonstige ruderale Halbtrockenrasen \_‘ (Biotopcode 12654)
Strallenbahnflache
03249 RSBX Sonstige ruderale Staudenfluren (Biotopcode 126623)
Gehdlze l:l (Biotopeode 12750
. . sonsfige Bauwerke
07102 | BLM ‘ Laubgebiische frischer Standorte I:l {Biotopcode 12830)
Griin- und Freiflachen )
Sonstiges
101713 | PEPW ‘ Sportplatz mit wasserdurchldssigem technischem Belag E Sandstrohblume

Rund ein Drittel des Plangebiets wird von grof3flachigen Stellplatzanlagen eingenommen. Diese
befinden sich im &stlichen Teil des Plangebietes. Dazu zéhlt die nicht 6ffentlich zugdngliche ehe-
malige BVG-Stellplatzflache, aber auch der 6ffentlich zugdngliche Parkplatz, der westlich an die
Bestandswohngebdude angrenzt. Die Stellplatzanlagen sind vollversiegelt und lediglich mit
schmalen Pflanzstreifen fiir Zierrasen und Baumreihen untergliedert.

Zwischen dem Straflenraum des Weif3enseer Weges und der Hohenschonhauser Strafle und den
Stellplatzanlagen befinden sich grofiziigige Zierrasenfldchen, die mit Baumreihen parallel zum
Straf3enverlauf bestanden sind.

Westlich der Stellplatzflachen schloss sich eine Unterkunft fiir Gefliichtete an. Die Wohncontainer
waren 2016 errichtet worden und wurden inzwischen abgerdumt. In der Eingriffsbilanz ist der Zu-
stand vor Errichtung der Wohncontainer eingriffsrelevant. Zum Zeitpunkt der Vermessung und der
Kartierung im Jahr 2020 standen die Container noch und sind entsprechend als ,sonstige Bau-
werke® dargestellt. Neben den ehemals acht Wohncontainern befanden sich auf dem Geldnde
auch tempordre Bauten fiir die Verwaltung und den Wachdienst. Die Auflenanlagen bestanden
zwischenzeitlich aus Zierrasenfldchen mit einigen Aufenthaltselementen wie Tischen und Bdnken.
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Zudem wurden Spielbereiche wie ein Basket- und Fuf3ballfeld und ein Bereich fiir Schaukeln und
Kletterelemente angelegt.

Die Unterkiinfte sind auf einem Sportplatz entstanden. Das dazugehdrige Gebdude an der Hohen-
schénhauser Strafle wurde saniert. Teile der ehemaligen Griinelemente konnten auf dem Geldnde
erhalten und integriert werden wie eine Reihe aus Baumen mit Strauchunterpflanzung. Die weiteren
Griinelemente bestehen im Wesentlichen aus Zierrasen bzw. ruderalen nitrophilen Hochstauden in
den Randbereichen.

Den nérdlichen Abschluss der tempordren Unterkunft bildete ebenfalls ein Gehdlzbestand aus ver-
einzelten Strduchern und Bdumen, die sich allerdings auflerhalb der Umzdunung befinden.

Nach der Abrdumung der tempordren Unterkiinfte wurde 2024 der Sportplatz saniert und wieder
hergestellt, der auch durch die kiinftige Grundschule genutzt werden soll.

Den westlichen Abschluss des Geltungsbereiches bildet eine Tennisanlage mit drei Pldtzen und
kleineren Ubungspldtzen im Randbereich. Zur Anlage gehdrt ein Vereinsheim mit Terrasse und Auf-
enthaltsmaglichkeiten unter einer Uberdachung. In den Randbereichen befinden sich verschiedene
Baum- und Strauchpflanzungen. Das Vereinsheim wird von einer Zierrasenfldche umgeben, zur
Straf3e hin befindet sich eine als Sichtschutz geschnittene Hecke.

Ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Vereinsheim der Kleingartenkolonie
»,Langes Hohe® im Eckbereich der Koloniewege ,Hauptstraf3e” und ,,Stellerweg”. Das Gebdude
verfiigt iiber eine grof3e Terrasse und Zierrasenfldchen. Zu den angrenzenden Wegen wurde eine
Zierstrauch-/Staudenrabatte angelegt.

Schutz, Bewertung

Im Plangebiet kommen keine nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 28 NatSchG Bln geschiitz-
ten Biotope vor.

Im Geltungsbereich befindet sich auf wenigen kleinen Fldchen in den offenen Griinstreifen der ehe-
maligen BVG-Stellplatzanlage die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) (iiberwiegend im
WA 1). Sie ist nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) als ,,besonders geschiitzt im Anhang
1 zu § 1 Satz 1 der BArtSchV eingestuft. Bundesweit zahlt sie zu den gefdhrdeten Arten, in Berlin
jedoch nicht.

Auf den im Bestandsplan gekennzeichneten Fundorten konnten jeweils nur Einzelexemplare festge-
stellt werden.

Baumbestand

Insgesamt wurden im Plangebiet 239 Bdume vermessungstechnisch erfasst und mit Stammumfang
und Kronendurchmesser aufgenommen. Es wird der Bestand aus dem Vermessungsjahr 2020 be-
schrieben, bewertet und in einem Baumkataster dargestellt.

Fiir diesen Baumbestand wurden zudem Gattung, Art und teilweise Sorte bestimmt bzw. aus den im
FIS-Broker befindlichen Angaben entnommen und in ein Baumkataster aufgenommen.

Alle Bdume wurden hinsichtlich ihres Zustands bzgl. erkennbarer Vorbeeintrdchtigungen bewertet
und in die unterschiedlichen Schadstufen gemaf3 Anlage 2 (zu 6 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2) der Baum-
SchVO klassifiziert.
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Mit 30 verschiedenen Baumarten kann der Baumbestand im Untersuchungsraum als heterogen be-
zeichnet werden, jedoch stellen einige wenige Baumarten den Hauptbestand dar. Den gréfiten An-
teil machen Pappeln (Populus hybrida), und Eschen-Ahorn (Acer negundo) aus. Sie ergeben zu-
sammen rund 45 % des Bestandes. Daneben kommen Ross-Kastanien (desculus hippocastanum),
Pyramiden-Pappeln (Populus nigra ,ltalica®), Schwarz-Ahorn (Acer platanoides , Faassen’s
Black*), Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Birken-Pappel (Populus simonii) etwas haufiger vor (zu-
sammen ca. 30 %). Alle weiteren Arten wie z. B. Linden, Birken, Platanen finden sich lediglich in
Einzelexemplaren.

Die Griinstreifen der Stellplatzanlage wurden mit Pappeln bepflanzt. Hier stehen vor allem Hybrid-
und Birken-Pappeln. Betrachtet man die Gattung der Pappeln, befinden sich im Geltungsbereich
neben diesen beiden Arten auch noch vermehrt Pyramiden-Pappeln. Insgesamt machen Pappeln
rund 40 % des Bestandes aus.

Der Schwarz-Ahorn wurde straf3enbegleitend entlang der Hohenschdonhauser Straf3e gepflanzt und
setzt sich als Baumreihe Richtung Nordwest auflerhalb des Geltungsbereiches weiter fort.

B&ume mit einem Stammumfang ab 80 cm (gemessen in 1,30 m Hohe iiber dem Erdboden) sowie
mehrstdmmige Bdume, wenn mindestens einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm auf-
weist, sind gemdf3 der Berliner Baumschutzverordnung geschiitzt.

Dazu zdhlen im Geltungsbereich 180 Exemplare, das heif3t, 75 % der im Kataster erfassten Einzel-
bdume stehen unter Schutz.

Bewertung

Etwa 72 % der bewerteten Bestandsbdume werden den Schadstufen O bzw. 1 zugeordnet, d. h., ihr
Schadigungsgrad liegt bei 0-10 % (,,gesund bis leicht geschadigt”) bzw. >10-25 % (,,geschadigt®).
Etwa 23 % des Bestands wurde als stark bis sehr stark geschadigt eingestuft und 5 % sind als ab-
sterbend bis tot deklariert worden. Darunter wurden auch drei Bdume im Kreuzungsbereich Hohen-
schonhauser Strafle und Weiflenseer Weg aufgenommen, die durch die Vermessung noch erfasst
wurden, aber augenscheinlich vor der Kartierung durch das Griinfldchenamt des Bezirksamtes Lich-
tenberg entnommen werden mussten.

Viele der auf den groflen Stellplatzflachen stehenden Bdume zeigen Anfahrschédden im unteren
Stammbereich. Die Baume auf dem ehemaligen BVG-Geldnde zeigen Schdden im Lichtraumprofil.
Die teilweise hier stehenden Bdume und Baumarten sind wegen tief ansetzender Kronen nicht ge-
eignet, von Doppelstock-Bussen unterfahren zu werden. AufBerdem fiihren die Wurzeln der dlteren
Pappeln zu massiven Aufwerfungen und Schdden beim Betonbelag.

Tab. 4: Schadstufenzuordnung des Baumbestands

Stiickzahl Schddigungsgrad gemdf3 Anlage 2 BaumSchVO
38% 90 Schadstufe 0 0-10% gesund bis leicht geschddigt
34 % 80 Schadstufe 1 >10-25% geschddigt
18 % 44 Schadstufe 2 >25 - 60 % stark geschadigt
5% 12 Schadstufe 3 >60 - 90 % sehr stark geschadigt
5% 9 (+3) Schadstufe 4 >90 - 100 % absterbend bis tot (bzw. gefdllt)
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Ein relativ grof3er Anteil der Bdume (mehr als ein Drittel) kann als gesund oder hdchstens leicht
geschddigt eingestuft werden. Ein weiteres gutes Drittel weist mittlere Schdden auf. Der Rest ist
starker geschddigt. Insbesondere auf den zusammenhdngenden Stellplatzfldchen lGsst sich ein Zu-
sammenhang zwischen ungiinstigen Standortbedingungen und einer Haufung stdrker geschddigter
Bdume feststellen.

Fast alle Baume wurden gepflanzt. Nur bei wenigen jiingeren Bdumen (Birken und Pappeln) kann
davon ausgegangen werden, dass sie als Naturverjiingung aufgewachsen sind.

Die dltesten Bdume innerhalb des Plangebietes sind vier Platanen innerhalb der Verkehrsflache
des Weif3enseer Weges, die in diesem Abschnitt Bestandteil einer Allee sind, von denen einzelne
Bdume auf die erste Bepflanzung von 1935 zuriickgehen. Liicken wurden 1950 und 1970 nachge-
pflanzt (FIS-Broker; Baumbestand Sachdatenabfrage). Diese liickige Allee setzt sich in nérdliche
Richtung auch in der Indira-Gandhi-Strafle fort, ist dort aber erst in den letzten Jahrzehnten be-
pflanzt worden.

Die Baumreihen aus rotlaubigem Ahorn und Kastanie, die den ehemaligen BVG-Stellplatz umge-
ben, wurden 1983 gepflanzt. Die Baumpflanzungen auf dem o&ffentlichen Stellplatz stammen aus
den 1960er-Jahren. Fiir den Gehdlzbestand auf den Sportplatzflachen sind keine Altersangaben
bei den Sachdaten hinterlegt, aber nach Gréf3e der Baume kann eine Pflanzzeit in den 1950er und
1960er-Jahren angenommen werden. Die dort vor allem vorkommenden Weiden, Pappeln und
Eschen-Ahorn-Bdume zeigen in den ersten Jahrzehnten ein schnelles Wachstum, sind aber bruch-
gefdhrdet, sodass im Baumbestand Sturmschdden entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze der
Tennispldtze und der ehemaligen Fldche des ,, Tempohome* erkennbar sind.

Ortsbildprégend sind insbesondere die dlteren Baume entlang des Weif3enseer Weges (Platanen)
und entlang der Hohenschonhauser Straf3e mit Rotlaubigem Spitzahorn. Markante und dominante
Einzelbdume gibt es im Geltungsbereich nicht.

Auf einem Teil der Fléche (Flurstiick 4067) wurde ein Bauantrag eingereicht und auf Grundlage von
8§ 34 BauGB genehmigt. In diesem Zuge wurde ein Teil der BGume (21 Stiick) zur Féllung beantragt.
Dies wurde mit Schreiben vom 25.04.2022 genehmigt. Die zwischenzeitlich gefdllten Baume sind
in der Abbildung 9 nachrichtlich markiert. Weiterhin wurden bei der Sanierung des Sportplatzes vier
Bdume auf Grundlage einer Genehmigung vom 24.11.2022 gefdllt. Auch diese Bdume wurden in
der Abbildung markiert. Fiir die Fallungen wurde jeweils die Pflanzung von Ersatzbdumen beauf-
lagt.

Im folgenden Bestandsplan ist die Lage der Baume dargestellt (Abb. 9). In der Abbildung in Anhang
VII.6 erfolgt dariiber hinaus eine Darstellung der erfassten Schadstufen. Die Vitalitat kann sich in-
dividuell verandern.
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Abb. 9: Bestandsplan der Bdume im Geltungsbereich
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11.3.1.4 Schutzgut Fldgche
Die Grofle des Geltungsbereichs betragt rd. 6,3 ha.

Im Geltungsbereich befinden sich eine ehemalige Busstellplatzanlage der Berliner Verkehrsbe-
triebe sowie diverse Gebdude und eine Sportanlage. Dadurch ist der Geltungsbereich, wie der
Biotoptypenkartierung entnommen werden kann, im Bestand grof3flachig versiegelt oder anders
befestigt. Es handelt sich um eine vollstdndig anthropogen vorbelastete Flache.

Rund 65 % der Flache sind dementsprechend im Geltungsbereich versiegelt oder iiberbaut. Der
Sportplatz war zwischenzeitlich mit Wohncontainern als Flichtlingsunterkunft iberbaut. Diese Nut-
zungsphase ist in der Vermessung und damit im Biotopplan dargestellt. Die Wohncontainer wurden
im Juni 2022 wieder abgebaut.

11.3.1.5 Schutzgut Boden

Die geologische Situation wird durch die Lage auf der Barnim-Hochflache am Rande des War-
schau-Berliner Urstromtals geprdgt. Die geologischen Ausgangssubstrate im Plangebiet gehen auf
die Weichsel-Eiszeit und nacheiszeitliche Bodenentwicklungsprozesse des Brandenburger Stadi-
ums zuriick. Der Geltungsbereich liegt im Ubergangsbereich zwischen den Geschiebemergelabla-
gerungen der Grundmordnen und den Sand- und Kiesbildungen der Vorschiittphase der Weichsel-
Kaltzeit. Die Béden des Untersuchungsbereiches werden im digitalen Umweltatlas (Karte 1.17 Ge-
ologische Skizze) als Grundmordnenbildungen (Geschiebemergel, -lehm) Schluff, stark sandig,
schwach kiesig bis kiesig, mit Steinen bezeichnet.

Die angegebene Bodengesellschaft Pararendzina (Digitaler Umweltatlas, Karten 1.1) entwickelt
sich aus Lockersyrosemen kalkhaltiger Substrate. Pararendzinen aus anthropogenem Aufschiit-
tungsmaterial entstehen auf allen Flachen, die mit Trimmer- oder Bauschutt aufgefiillt wurden.
Diese Fldchen sind verteilt im gesamten Stadtgebiet zu finden. Pararendzinen aus Triimmerschutt
sind nahrstoffarm und trocken, die Durchliftung ist gut, die Durchwurzelbarkeit aufgrund des hohen
Steingehaltes unglinstig.

Bei den Kriterien zu den Bodenfunktionen (Digitaler Umweltatlas, Karten 1.11.1 - 4, 9, 1.12.2) wird
dargestellt, dass die Béden im Plangebiet zu den sehr hdufigen Bodengesellschaften gezahlt wer-
den, keine besondere naturrGumliche Eigenart aufweisen, die Bodenverdnderung sehr stark und
dementsprechend die Naturndhe gering ist. Die urspriinglichen Bodenverhdltnisse sind durch Auf-
schiittung, Abgrabung, Verdichtung und Versiegelung stark iberformt. Auch die unversiegelten Fla-
chen im Geltungsbereich haben einen kiinstlichen Bodenaufbau, es sind vollstdndig anthropogen
geprdgte Bodengesellschaften. Die Bedeutung der Bdden hinsichtlich der Archivfunktion fiir die
Naturgeschichte ist als gering einzuschdatzen.

Das Filtervermdgen und die Regelungsfunktionen fiir den Wasserhaushalt werden mit mittel ange-
geben, wdhrend alle weiteren Kriterien wie Bewertung der Lebensraumfunktion, Ertragsfunktion fiir
Kulturpflanzen und Archivfunktion fiir die Naturgeschichte als gering beurteilt werden.

Aufgrund dieses Zustandes hat der Boden des Geltungsbereiches insgesamt eine mittlere Schutz-
wiirdigkeit. Es sind die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen an den Bodenschutz zu beriick-
sichtigen. Als Planungshinweis zum Bodenschutz (Digitaler Umweltatlas, Karten 1.13) gilt, dass mit
einer optimierten Planung Eingriffe vermieden oder ausgeglichen werden sollen. Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen und ein funktionsbezogener Ausgleich sind im Bebauungsplan zu beriick-
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sichtigen (u. a. Regenwasserriickhaltung, -nutzung und -versickerung, Verwendung wasserdurchlas-
siger Befestigungsarten, vgl.: Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz: Planungshin-
weise zum Bodenschutz, 2021).

Zur Einschatzung der Boden-, Altlasten- und Versickerungsverhdltnisse im Plangebiet wurde eine
orientierende Bodenuntersuchung durchgefiihrt (GuD, Geotechnik und Dynamik Consult GmbH,
2021). Darin wurde festgestellt, dass das Untersuchungsgebiet auf einer Geschiebemergelscholle
der Barnimer Hochflache liegt. Der Geschiebemergel ist fast vollflédchig von anthropogenen Auf-
fullungen abgedeckt. Unter den Auffiillungen stehen verschiedene Geschiebeschichten mit einer
Mdachtigkeit von 10 m bis 25 m an.

Mit Ausnahme der Tennispldtze und des Kleingartenvereinsheims wurden im Rahmen der orientie-
renden Bodenuntersuchung flachendeckend insgesamt 42 Kleinrammbohrungen durchgefiihrt. Da-
bei wurden auch Beton- und Asphaltdecken durchértert, um die Bohrungen durchfiihren zu kénnen.
Die Stdarke der Versiegelungsdecken betrug zwischen 0,1 m und 0,45 m. Die Kleinbohrungen sind
bis auf wenige Ausnahmen bis 1 m in den gewachsenen Boden erfolgt.

Grundwasser (bzw. Schichtenwasser) wurde dabei bis zur erbohrten Endteufe in keiner Kleinbohrung
angetroffen.

Nur in zwei Bohrungen wurden keine Auffiillungen nachgewiesen. Bei den librigen Bohrungen wur-
den Auffiillungsstarken von bis zu 2,3 m nachgewiesen. Die Auffiillung ist sandig ausgebildet (Fein-
Mittel- und Grobsand) und enthdlt Beimengungen von Ziegelresten, Betonbruch und Schotter. Sel-
ten wurden Schlackereste oder Gummi festgestellt.

Bei dem gewachsenen Boden, der die Auffiillung unterlagert, handelt es sich um schluffigen,
schwach tonigen (Fein)Sand (Geschiebemergel/-lehm).

Topografie
Die aktuelle Geldndehéhe liegt bei rund 56,50 m NHN. Das Geldnde ist weitestgehend eben. Rich-
tung Westen ldsst sich ein leichter Anstieg auf rund 57,50 m NHN ablesen.

Altlasten

Im Plangebiet befindet sich die im Bodenbelastungskataster gefiihrte Fldche mit der Nummer
17486.

Aus den Rammkernsondierungen der orientierenden Bodenuntersuchung (GuD, 2021) wurden Ma-
terialproben zur chemischen Analyse entnommen. In 148 Bodenproben wurden 19 Parameter un-
tersucht.

Fir den ehemaligen Busabstellplatz liegen dltere Voruntersuchungen vor, die zum Vergleich her-
angezogen werden konnten. Fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch wurde zusammenfassend fiir
den gesamten Geltungsbereich festgestellt, dass es nur in einem Fall (auf dem Busparkplatz) eine
Uberschreitung der Priifwerte bei Quecksilber (Pb) gab. Grundlage der Beurteilung waren die Priif-
werte der BBodenSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-Verordnung, vom 12.07.1999, BGBL.
1, 1554, zuletzt gedndert durch VO vom 19.06.2020, BGBL. |, 1328). Fiir Kinderspielfldchen werden
die Priifwerte bei Blei und Benz(o)apyren iiberschritten. Das Belastungsniveau ist im Vergleich der
beiden Untersuchungszeitrdume fiir die beiden Stoffe auf dem Busparkplatz gleichgeblieben.

55



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Umweltbericht)

Fiir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze gibt es Uberschreitungen des anorganischen Parameters
Quecksilber im Bereich der Stellpldtze und im westlichen Untersuchungsbereich flachendeckende
priifwertiiberschreitende Konzentrationen an Benzo(a)pyren, maximal bis zum 9-fachen Priifwert
auf dem Bestands-Pkw-Parkplatz.

Daraus ergibt sich fiir die abfalltechnische Bewertung, dass die Bodenproben nach LAGA grof}fla-
chig Einstufungen in die Zuordnungsklassen Z 2 und > Z 2 (gefdhrlicher Abfall) erhalten. Die Belas-
tungen kommen zwar nahezu fldchendeckend, aber nur in den Auffillungshorizonten, nicht im ge-
wachsenen Boden vor.

Die vorliegende Untersuchung hatte orientierenden Charakter. Seit der Durchfiihrung der Untersu-
chung wurde die BBodSchV gedndert. Die Grenzwerte fiir die im Gebiet nachgewiesenen Gefah-
renstoffe wurden nur fiir Benzo(a)pyren u.a. fiir Kinderspielflachen und Wohngebiete um den Faktor
4 abgesenkt. Hieraus ergeben sich jedoch keine zusdtzlichen Anforderungen, da die Grenzwerte
bereits liberschritten waren. Im Rahmen der Baumaf3nahmen sind weitere Untersuchungen zur ver-
bindlichen Deklaration erforderlich. Im Gutachten werden z. B. Haufwerksbeprobungen vorge-
schlagen.

In Abhdngigkeit von der spateren Nutzung als Kinderspielfléche in einer Griinanlage (Wirkungspfad
Boden-Mensch) oder vor einem mdglichen Anbau von Nutzpflanzen (Wirkungspfad Boden-Nutz-
pflanze) muss der Boden ausgetauscht werden.

Gemaf3 Hinweisen des Bezirks Pankow (Bodenschutzbehérde) befindet sich angrenzend an den
Geltungsbereich des B-Plans der Volkspark Prenzlauer Berg, dessen Fldche im Bodenbelastungs-
kataster (BBK) unter der Nummer 7299 gefiihrt wird. Es handelt sich um eine von 1954 bis 1974
vom Magistrat genutzte Deponie flir Bau- und Triimmerschutt. Die Verbringung anderer Abfallarten
kann nicht ausgeschlossen werden. Zudem wurde die Flache als Militdrstandort genutzt, der Bunker
wurde verfillt. Im Jahr 2000/2001 wurden Grundwassermessstellen eingerichtet. Damals bestan-
den Uberschreitungen des sanierungsbediirftigen Schadenswertes fiir Sulfat und Blei und Uber-
schreitungen des Geringfligigkeitsschwellenwertes u. a. fiir Schwermetalle und PAK. Der Geltungs-
bereich liegt im Anstrombereich dieser Fldche. Da der Grundwasserflurabstand mit 19 -20 m unter
Flur liegt (siehe Kapitel 11.3.1.6) und von einer dichten und unbelasteten Bodenschicht abgedeckt
ist, wird es voraussichtlich keine Verbindung zwischen dem oberfldchennahen und dem tief liegen-
den Grundwasser geben.

Es wurde auflerdem mitgeteilt, dass der Bodenschutzbehdrde Lichtenberg fiir den &stlichen Bereich
(ehem. BVG-Stellplatz) bereits altere Untersuchungen vorlagen, die auf organoleptische Aufféllig-
keiten hinwiesen.

11.3.1.6 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich weder natiirliche noch kiinstliche Oberfla-
chengewdsser.

Das Plangebiet liegt auflerhalb von Wasserschutzgebieten. An der Landsberger Allee liegt in ca.
1,5 km Entfernung das Betriebsgeldnde des Wasserwerkes Lichtenberg. Das sogenannte Zwischen-
pumpwerk Lichtenberg ist eine Einrichtung zur Trinkwasserversorgung.

Dem Umweltatlas (Karte 02.07) zufolge liegt der Flurabstand des Grundwasserstandes bei 30 -
40 m. Dieses resultiert aus der naturrdumlichen Lage auf der Barnim-Hochfldche, der Topografie
und den Bodenverhaltnissen. GemdaB der orientierenden Bodenuntersuchung (GuD, Geotechnik
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und Dynamik Consult GmbH, 2021) liegt der Grundwasserspiegel bei 37 m - 38 m i NHN. Damit
betrdgt der Flurabstand ca. 19 m - 20 m, womit prinzipiell eine ausreichende Sickerstrecke fiir die
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser vorhanden ist.

In der Karte 02.16 des Berliner Umweltatlas wird die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grund-
wassers als sehr gering (Verweilzeit des Sickerwassers in den ungesdattigten Zonen 8 / 9 bei 25 - 50
bzw. 50 - 100 Jahren) eingestuft.

Die geringe Verschmutzungsempfindlichkeit resultiert laut der orientierenden Bodenuntersuchung
aus dem hohen Abstand sowie der Mdchtigkeit und geringen Durchldssigkeit der vorhandenen Ge-
schiebemergelsedimentschicht. Die Versickerung aus Niederschldgen wird im Umweltatlas im Plan-
gebiet differenziert dargestellt und ist mit rd. 250 mm / a im Nordwesten eher hoch, wéhrend sie
Richtung Siidosten auf 150 mm / a abfdllt (Umweltatlas Karte 02.13.2). Der vorhandene Versiege-
lungsgrad fiihrt im Bestand zu deutlich eingeschrénkter Oberflachenversickerung, sodass unter Be-
riicksichtigung der Bestandssituation mit Versiegelung der Versickerungswert auf der gesamten Fl&-
che im Bestand auf 100 - 150 mm / a reduziert ist (Umweltatlas Karte 02.13.4).

Fiir einen Teil des Plangebietes wurden im Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchung zusatz-
lich Sonderproben zur Ermittlung der Versickerungsfdhigkeit des gewachsenen Bodens entnommen.
Die Boden sind demnach schwach bis sehr schwach durchldssig. Zudem ist angesichts der hoch
anstehenden Geschiebemergelschicht mit dem Vorkommen von Schichtenwasser im Gebiet zu
rechnen. Daher, sowie angesichts der dichten Materialbeschaffenheit des gewachsenen Bodens
und des damit einhergehenden geringen Durchldssigkeitsbeiwerts ist eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser im Plangebiet nicht ohne Weiteres moglich.

Die Grundwasserneubildung liegt bei 109,1 mm / a (Umweltatlas Karte 02.17).

Laut Bodenuntersuchung gibt es im Plangebiet in der oberen Bodenschicht fast durchgéngig anth-
ropogene sandige Auffiillungen (GuD, Geotechnik und Dynamik Consult GmbH, 2021). Die Auffiil-
lungshorizonte in einer Starke von bis zu 2,3 m weisen Schadstoffbelastungen durch PAK und BaP
auf. Der darunterliegende gewachsene Boden weist zwar keine auffdlligen Konzentrationen von
Schadstoffen auf, hierbei handelt es sich allerdings im Wesentlichen um die Geschiebemergel-
/lehmschichten, die wegen der Materialbeschaffenheit zur Versickerung nicht wesentlich geeignet
sind (Durchlassigkeitswerte von 108 bis 1019).

Die Senken- und FlieBwegeanalyse zeigt, dass sich die Abflusswege vom lokalen Hochpunkt aus
(Volkspark Prenzlauer Berg) nach Norden richten. Auf3erhalb des Plangebiets befindet sich eine
gréf3ere Senke. Im Plangebiet gibt es aufgrund geringer topografischer Unterschiede vereinzelte
FlieBwege und kleinere Senken. Die Kreuzung im siidostlichen Plangebiet ist ein lokaler Hochpunkt,
von dem das Niederschlagswasser seitlich abflie3t (auf3erhalb des Plangebiets).

11.3.1.7 Schutzgut Luft

Zur Bewertung der lufthygienischen Situation und den zu erwartenden Verdnderungen wurde eine
fachgutachterliche Untersuchung durchgefiihrt (Mdhler + Partner Ingenieure AG (2022): Lufthygie-
nische Untersuchung). Die Ergebnisse werden in der Auswirkungsprognose dargestellt. Im Folgen-
den wird zundchst die allgemeine Situation beschrieben.

Die am 01.01.2008 eingerichtete Umweltzone, in der die Emissionen durch Autoabgase reduziert
werden sollen, befindet sich innerhalb des S-Bahnrings. Der Geltungsbereich liegt knapp auf3erhalb
der Umweltzone.
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Der Umweltatlas weist Karten mit verkehrsbedingter Luftbelastung im Straflenraum aus (Karte
3.11.2(2015)). An beiden an den Geltungsbereich angrenzenden Straf3enrdumen wird eine geringe
verkehrsbedingte Luftbelastung angegeben. Fiir die Hohenschénhauser Straf3e wird ein Gesamtin-
dex der Luftbelastung von 0,93 angegeben. Die verkehrsbedingte Luftbelastung ist mit 20,87 ug/m®
PM1o und 16,35 pg/m*® NO; (beide Werte berechnetes Jahresmittel 2020) angegeben. Fiir den
WeiBenseer Weg sind die Belastungen lediglich auf Héhe des Sportforums mit 21,21 ug/m? fiir
PMio und 17,50 pg/m? fiir NO, angegeben. Der Index liegt hier bei 0,96.

Die Berechnung zur Wirkungsbeurteilung ausgewdhlter Mafinahmen auf die NO-Konzentration
zum Luftreinhalteplan 2018-2025 prognostiziert eine NO»-Belastung an der Hohenschonhauser
StrafBe von 16,35 pg/m? (ohne Szenarien-Einfluss) und fiir den Weilenseer Weg von 17,51 ug/m®
(Umweltatlas, Karte 3.11.3).

Die Bundeslander sind auf Grundlage des § 44 (1) Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG -
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBL. I S. 1274, 2021 | S. 123) das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI.
2024 | Nr. 225, Nr. 340) gedndert worden ist) und der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (39.
BImSchV - Neununddreifligste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Verordnung liber LuftqualitGtsstandards und Emissionshochstmengen vom 02. August 2010, BGBI.
| S. 1065), die zuletzt durch Artikel 112 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBL. | S. 1328) gedn-
dert worden ist, verpflichtet dazu, die Luftverunreinigung kontinuierlich zu iberwachen. In der 39.
BImSchV sind folgende Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit benannt:

e im Jahresmittel diirfen die PMyo- und die NO,-Konzentration 40 pg/m? nicht iiberschreiten,

e der 24-Stunden-Grenzwert von 50 pg/m?® der PMio-Konzentration darf maximal an 35 Ta-
gen pro Kalenderjahr iiberschritten werden.

Berlin hat ein Luftglite-Messnetz aus 16 ortsfesten Stationen aufgebaut, die kontinuierlich Daten
liefern. Eine dieser Stationen befindet sich in der Frankfurter Allee zwischen U-Bahnhof Samariter-
straf3e und U-Bahnhof Frankfurter Allee in ca. 2,5 km Entfernung zum Geltungsbereich. Die Mess-
station dient zur Beschreibung der allgemeinen Immissionssituation an Verkehrsschwerpunkten,
kann also dem Grunde nach mit der Situation im Plangebiet verglichen werden. Im Jahresbericht
der Luftgiitemessdaten (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz):
Luftgiitemessdaten 2021 liegen fiir die Station die folgenden Daten vor: Das Jahresmittel liegt an
der Messstation bei 37 pg/m?® NO,. Der einzuhaltende Grenzwert der 39. BImSchV von 40 pg/m®
wurde somit eingehalten. Die Feinstaubkonzentration liegt an der Frankfurter Allee 86 bei 23 ug/m?®
PMy im Jahresmittel. Somit wurde der Grenzwert von 40 pg/m?® PMy, nicht erreicht oder iiberschrit-
ten. Die Grenzwerte im Plangebiet wurden deutlich unterschritten.

11.3.1.8 Schutzgut Klima

Berlin befindet sich in der gemaBigten Klimazone im Ubergangsbereich vom maritimen zum konti-
nentalen Klima. Das langjdhrige Mittel der Lufttemperatur liegt im Plangebiet zwischen 9,0 und
9,5 °C (Umweltatlas Berlin: Karte 04.02). Der mittlere Jahresniederschlag betragt ca. 570 mm
(Umweltatlas Berlin: Karte 04.08.03).

Gemaf3 den Darstellungen im Umweltatlas Berlin (Karte 04.05) bestehen fiir das Untersuchungsge-
biet geringe Verdnderungen gegeniiber Freilandverhdltnissen. Diese Zone umfasst hauptsdchlich
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die stadtrandtypischen Nutzungen wie lockere Bebauung und Kleingdrten. Im Geltungsbereich ma-
chen sich diesbeziiglich die positiven Wirkungen des angrenzenden Volksparks und der Kleingar-
tenkolonie bemerkbar. Maflige ndchtliche Abkiihlung und Frostgefdhrdung zeichnen diese Zone
aus. Es kann auflerdem von einer mafligen Schwiilegefdhrdung ausgegangen werden.

Entsprechend den vorhandenen Vegetations- und Bebauungsstrukturen sind die Windgeschwindig-
keiten ganztdgig stark bis mdflig reduziert. Fiir die westlich direkt angrenzenden und die siidlich
der Hohenschdnhauser Strafle gelegenen Hochhausquartiere werden besonders turbulente Wind-
verhdltnisse dargestellt.

Die Kartendarstellungen zum Bioklima - Warmebelastung in der Nacht (Karte 04.09, 2005) weisen
dem Plangebiet einen giinstigen Bewertungsindex von > -1,0 bis < -0,5 und > -0,5 bis < 0 zu. Der
zugrunde gelegte Bewertungsindex PMV (Predicted Mean Vote) bezieht sich auf eine Hohe von 2 m
iber Grund um 04:00 Uhr wdhrend einer austauscharmen sommerlichen Strahlungsnacht.

Den Planungshinweisen zum Stadtklima 2015 (Klimamodell Berlin, Karte 04.11.1) sind bei den all-
gemeinen Maf3inahmenzuweisungen folgende Hinweise zu entnehmen:

e Begriinung und Verschattung von Parkpldtzen,
e Reduktion anthropogener Warmeemissionen,
e Entsiegelung,

e Erhohung der Oberfladchen-Albedo.

Diese wiirden sich jedoch auf die Bestandssituation beziehen (grof3flachiger Parkplatz). Fiir die an-
grenzende Wohnbebauung sind zudem folgende Mafinahmen aufgelistet, die sich bei einer Wohn-
bauentwicklung auf das Plangebiet tibertragen lief3en:

e Verschattung von Gebduden,

e Dachbegriinung,

o Fassadenbegriinung,

e sommerlicher Warmeschutz an Gebduden.

Laut Klimaanalysekarte 2015 (Umweltatlas Karte 04.10.07) weist das Plangebiet und sein weiteres
Umfeld lediglich einen schwachen Wdarmeinseleffekt auf. Die umgebenden, groffléchigen Klein-
gdrten und der Volkspark wirken sich positiv mit einem liberdurchschnittlich hohen Kaltluftvolumen-
strom aus, sodass der Geltungsbereich als Kaltlufteinwirkbereich innerhalb der Siedlungsfldchen
ausgewiesen ist. Ubergeordnete Kaltluftleitbahnen sind aber nicht dargestellt.

11.3.1.9 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet setzt sich aus drei verschiedenen voneinander getrennten Bereichen mit vollkom-
men unterschiedlicher Prdgung zusammen. Den flachenmdflig grofiten Anteil des Geltungsberei-
ches stellt die grofifldchige Stellplatzanlage dar, die im Wesentlichen durch die Bestandsversiege-
lung geprdgt ist. Die wenigen landschaftlichen Elemente bestehen aus gliedernden Griinstreifen,
auf denen Baumreihen gepflanzt sind. Die Baumreihen in den grofiflachig versiegelten Stellplatz-
flachen sind bereits stark gelichtet, sodass sie teilweise nur noch aus einzelnen Bdumen bestehen.
Auf einem Teil dieser Flachen wurde zwischenzeitlich eine Bebauung auf Grundlage von § 34
BauGB einschliefllich der Fallung von Bdumen genehmigt und mit dem Bau begonnen.
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Im westlichen Geltungsbereich befand sich auf einem Sportplatz bis Juni 2022 eine Unterkunft fiir
Gefliichtete, die zwischenzeitlich wieder abgerdumt wurde. Im Anschluss wurde die Sportplatzfla-
che saniert. Westlich grenzt eine Tennisanlage an. Auch hier gibt es wenige landschaftliche Ele-
mente. Beide Anlagen sind teilweise von linearen Gehdlzbestdnden eingefasst.

Eine natiirliche landschaftsrGumliche Pragung ist im Geltungsbereich nicht vorhanden. Das Plan-
gebiet befindet sich im zentralen Bereich des Bezirkes Lichtenberg. Das Ortsbild ist im ostlichen
Geltungsbereich durch die Lage an der Kreuzung zweier stark befahrener Strafien charakterisiert,
die zudem von 10-geschossigen Plattenbauten gesdumt werden. Diese rein stddtischen Strukturen
bestimmen hier die Situation und setzen sich in der fast vollstdndig versiegelten Stellplatzanlage
fort. Die breiten Straf3enprofile sind von relativ breiten Griinstreifen gesGumt, auf denen entlang
beider Hauptverkehrsstraf3en begleitend Baumreihen gepflanzt wurden. Vor allem die élteren Pla-
tanen bilden eine deutliche griinrdumliche Kulisse.

Im westlichen und nérdlichen Geltungsbereich l6sen sich die eher baulichen, rein stadtischen For-
men auf und gehen in die vegetationsgeprdgten Strukturen des Volksparks und der Kleingdrten
iber.

Ortsbildprégend sind insbesondere die dlteren Baume entlang des Weif3enseer Weges (Platanen)
und entlang der Hohenschénhauser Straf3e mit rotlaubigem Spitzahorn. Dabei gehéren die Plata-
nen entlang des Weif3enseer Weges zu den Resten einer Allee. Diese Platanen stellen gleichzeitig
die dltesten Baume innerhalb des Plangebietes dar. Die genannten Bdume stehen in Bereichen,
die als Verkehrsflache gewidmet sind und durch die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht in Frage gestellt werden.

Auch die auf dem Sportplatz gepflanzten Pappeln, Baumweiden und Eschen-Ahorne bilden entlang
des Stellerweges eine wichtige Gehélz-Kulisse.

Der an den Geltungsbereich angrenzende Volkspark Prenzlauer Berg ist durch eine breite, dichte
und hohe Gehélzkulisse gegen das Plangebiet abgeschirmt.

11.3.1.10 Schutzgut biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt ist gemaf3 Bundesamt fiir Naturschutz der Oberbegriff fiir die Vielfalt der
Okosysteme, der Lebensgemeinschaften, der Arten und der genetischen Vielfalt innerhalb einer Art.
Das Schutzgut biologische Vielfalt wird durch die besondere Beriicksichtigung des europdischen
und nationalen Schutzgebietssystems, der Biotopverbundsysteme und Verbundplanungen, der ge-
schiitzten Kleinstrukturen (z. B. Einzelbiotope) sowie der Arten mit einem besonderen Schutzbediirf-
nis belegt. Der Grad der Gefdhrdung (,,Rote Liste“) kann als Indikator fiir die Bedeutung einer Art
oder eines Biotoptyps fiir die biologische Vielfalt herangezogen werden.

Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auf dieser kleinteiligen Ebene auftretenden As-
pekte der biologischen Vielfalt grundsdtzlich zu beachten. Die im Geltungsbereich festgestellten
Biotope und Arten kommen verbreitet vor und haben fiir die Erhaltung der biologischen Vielfalt eine
untergeordnete Bedeutung.

Das Plangebiet kann nur bedingt als Verbindungstrasse fiir die biologische Vielfalt angesehen wer-
den, da es sich hier im Wesentlichen um versiegelte, wenig griingeprdgte Bereiche handelt. Poten-
zial haben hier die an den Geltungsbereich angrenzenden Kleingarten und der Volkspark Prenz-
lauer Berg.
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Der Volkspark Prenzlauer Berg ist als Lebensraumkomplex ,,Parks und Griinanlagen® im Biotopver-
bund als potenzielle Kernfléche fiir eine Zielart (Marderartige Mauerbiene - Osmia mustelina) ein-
gestuft. Die potenzielle Kernfldche deckt Teile des Geltungsbereichs ab. Aktuelle Nachweise dieser
Art gibt es fiir das Gebiet aber nicht (Auskunft Herr Dr. Schmid-Egger, Dt. Wildtier Stiftung,
13.06.2023). Grundsatzlich geeignet als Potenzialfléche wéren bliitenreiche, trockene Ruderalstel-
len und Brachfldchen, aber auch reich strukturierte Griinfldchen. Es miissen geeignete Nahrungs-
pflanzen und Niststrukturen (z. B. sonnenexponierte [6chrige Mauern, Steinhaufen) vorhanden sein.
Bei der Freianlagenplanung kénnen Pflanzenarten beriicksichtigt werden, die als Nahrungspflanzen
fur Wildbienen allgemein geeignet sind.

11.3.1.11 Schutzgut naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemaf3 internationalen Richtlinien, wie z. B. Natura-2000 Ge-
biete, befinden sich weder im Geltungsbereich noch in seiner unmittelbaren Umgebung.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemdf3 nationalen Richtlinien, Gesetzen oder Verordnungen
kommen ebenfalls weder im Plangebiet noch der unmittelbaren Umgebung vor.

Geschiitzte Biotope kommen innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor.

11.3.1.12 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes sind laut Denkmalliste des Landes Berlin (FIS-Broker Denkmalkarte
Berlin, Stand 31.05.2023) keine Denkmalbereiche, Bau- und Gartendenkmale eingetragen.

Norddstlich des Plangebiets am Weif3enseer Weg befindet sich der Denkmalbereich (Gesamtan-
lage) mit Baudenkmalen ,,Sportforum Berlin“ (Objektnummer 09045511; Weiflenseer Weg 51-55
sowie Fritz-Lesch-Strafle; Dynamo Sporthalle, 1955-58; Turnhalle mit Verbindungsgang, 1957-60
vom Kollektiv unter Leitung von W. Schmidt, kiinstlerische Wandfldchen von W. Frankenstein, Plas-
tiken von G. Weidanz und W. Grzimek).

Weiter nordéstlich liegt der Denkmalbereich (Gesamtanlage) mit Baudenkmalen ,,Kindl-Brauerei®
(Obj. Nr. 09045869; Indira-Gandhi-Strafle 66-69; ehem. Kindl-Brauerei, Mdlzerei und Verwal-
tungsgebdude, 1929 von Hans Claus und Richard Schepke). Nérdlich liegt der Denkmalbereich
(Gesamtanlage) mit Gartendenkmal ,,Friedhof der Jiidischen Gemeinde mit Friedhofsbauten, Eh-
renfeld und Ehrenmal“ (Obj. Nr. 09030619, und 09046042; Herbert-Baum-Straf3e 45; Friedhof der
Jiidischen Gemeinde mit Einfriedung, 1880 von Hugo Licht).
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Abb.10:  Auszug Denkmalkarte Berlin {FIS-Broker)

2 Deckkraft

Volkspark

Das Plangebiet besitzt keine bekannten archdologischen Fundstellen und es gehort nicht zu einem
archdologischen Verdachtsgebiet.

11.3.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

In den folgenden Kapiteln werden die erwarteten erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter bei
Durchfiihrung der Planung in allgemeiner Form qualitativ dargestellt. Grundlage fiir die Beschrei-
bung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im Umweltbericht sind die beabsich-
tigten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der erarbeiteten
Untersuchungen.

In der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose erfolgen Aussagen zu den Auswirkungen wahrend
des Baus und des Betriebs.

Zum Abriss werden alle bauvorbereitenden Maf3nahmen gezdhlt. Dazu gehéren der Abriss der we-
nigen vorhandenen Gebduderuinen, das Aufbrechen und Entnehmen der vorhandenen Bodenbe-
festigungen sowie die Entnahme der Bestandsvegetation einschlie3lich notwendiger Baumfdallun-
gen.

Im Plangebiet sollen unterschiedliche Teil-Vorhaben auf verschiedenen Fldchen zugelassen wer-
den, die sich teilweise stark im Hinblick ihrer potenziellen Auswirkungen auf die unterschiedlichen
Schutzgiiter unterscheiden kénnen.

Im &stlichen Teil des Plangebietes soll ein Wohngebiet zugelassen werden, in das ein urbanes Ge-
biet und ein Sondergebiet (Quartiersgarage) integriert wird. Dieser Bereich soll zwar zukiinftig in-
tensiv bebaut werden, die Teilflachen sind aber bereits im Bestand als Parkplatz bzw. Verkehrsfla-
che mit Flachenanteilen zwischen 78% und 91% stark versiegelt. Hier gibt es im Bestand entspre-
chend wenige Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen. Trotz dichter Neubebauung mit einer maxima-
len Versiegelung (Grundflachenzahl einschliefllich zuldssiger Uberschreitung) von 60% wird es eine
Netto-Entsiegelung geben. Der Anteil an Freiflachen innerhalb der Wohngebiete mit Begriinung,
die einen Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sein werden, wird anteilig deutlich zunehmen. Nordlich
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des Baugebietes WA 1 ist ein linearer, naturnaher Gehdlzbestand neu anzulegen, der zukiinftig
einen neuen Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen darstellen wird.

Im westlichen Teil des Plangebietes ist ein Sportplatz mit unterschiedlichen Anlagen und Funktionen
vorhanden. Ein Fufiballfeld, auf dem zwischenzeitlich Wohncontainer fiir Fliichtlinge standen, wird
zukiinftig aufgegliedert und in einem Teilbereich eine neue Schule zugelassen. Die relativ kleine,
fiir die Schule vorgesehene Fldche muss zukiinftig intensiv genutzt werden, um ihre Funktion zu er-
fullen. Die zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 in der Flache fiir Gemeinbedarf erméglicht eine
umfangreiche Versiegelung mit Geb&duden und Funktionsfladchen. Der vorhandene Vegetationsbe-
stand kann hier nicht erhalten werden.

Daran anschlieflend wurde das bestehende Fuf3ballfeld fiir den zukiinftigen Schulsport saniert. Die-
ser Bereich war urspriinglich als Tennenfldche angelegt und wurde im Rahmen der Sanierung mit
einer sickerfahigen Kunstrasenfldche ausgestattet. Der Bebauungsplan sichert die Nutzung, die be-
reits im Bestand vorhanden ist.

Der nordlich dieser Anlagen stehende Gehdlzbestand soll als Griinstruktur erhalten bleiben und
durch eine naturnahe Unterpflanzung mit Geholzen dkologisch aufgewertet werden (s. textliche
Festsetzung VII.3 6.2).

Die 6stlich daran anschliefBenden Tennisplatze und das Vereinsheim des Kleingartenvereins werden
im Bestand iibernommen und erhalten.

Die gewidmeten Verkehrsfldchen werden ebenfalls in Teilen im Bestand erhalten und dargestellt.
Hier sind im Rahmen der Verkehrsplanung innerhalb der jeweiligen Fladche bauliche Verdnderungen
moglich.

Es ergeben sich Schwerpunktbereiche innerhalb des Geltungsbereichs, in denen durch die Planung
stdrkere Verdnderungen hervorgerufen werden und die sich in unterschiedlicher Weise auf die
Schutzgliiter auswirken: das Baugebiet mit den WA-, SO- und MU-Gebieten sowie der Bereich, auf
dem zukiinftig eine Schule zugelassen werden soll.

11.3.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Bauzeitlich werden von der Vorbereitung (einschlieBlich des Abrisses in wenigen Bereichen) und
Umsetzung der zuldssigen Baumaf3nahmen Stérungen ausgehen, die auf der Ebene der Bauleit-
planung nicht regelbar sind. Umfang der Inanspruchnahme und Verortung von z. B. Baustellenein-
richtungsflachen sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung und kénnen daher mit einem Bebau-
ungsplan nicht festgelegt werden.

Die méglicherweise bauzeitlich auftretenden Larm-, Erschiitterungs- und Staubentwicklungen sowie
bauzeitliche Lichtemissionen sind lokal begrenzt. Aufgrund des geringen Abstands zur westlich und
stidlich angrenzenden Wohnbebauung kénnen hier negative Auswirkungen nicht vollstdndig ausge-
schlossen werden.

Da innerhalb des Geltungsbereichs verschiedene Teilvorhaben zuldssig sind, die von unterschied-
lichen Bauherren umgesetzt werden, ist mit diesen Effekten wiederholt zu rechnen.

Die Verkehrsflachen zur inneren ErschliefBung werden vollsténdig neu hergestellt. Wahrend der Bau-
maf3nahmen und durch Anbindung an die Guf3ere ErschliefBung kann es zu Beeintrdchtigungen des
Verkehrs kommen. Mdgliche Auswirkungen sind z. B. tempordre Behinderungen durch Baufahr-
zeuge, Anlieferungen oder Abtransporte. Die prognostizierten Auswirkungen sind jedoch tempordr.
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Die folgenden Auswirkungskomplexe sind insbesondere anlagen- und betriebsbedingte Folgen der
Planung.

Wohnen mit Erholung und sozialer Infrastruktur

Ziel des Bebauungsplans ist die Zulassung von Wohngebduden und ergdnzenden, nicht stérenden
Gewerbebetrieben sowie sozialer Infrastruktur (Grundschule). Gleichzeitig werden bestehende Fl&-
chen sozialer Infrastruktur (Sport- und Kleingartenflachen) im Bestand gesichert.

Es kdnnen rd. 600 Wohneinheiten errichtet werden. Dabei muss ein Anteil von bis zu 30 % der Ge-
schossfldche fiir den Bau von Wohnungen - soweit noch keine Baugenehmigung vorliegt - forder-
fahig sein.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert, denn
nach Ausnutzung des zuldssigen Maf3es der baulichen Nutzung inklusive Nebenanlagen verbleiben
im zuldssigen Wohngebiet zukiinftig ca. 40% unversiegelten Freiraums, der gemaf3 § 8 der Berliner
Bauordnung zu begriinen ist. Die Festsetzungen sehen zudem einen Mindestanteil an Baumpflan-
zungen zur Gestaltung vor.

Das Plangebiet ist in Teilbereichen im Bestand als ehemaliges Betriebsgeldnde der BVG bisher
nicht zugdnglich. Es wird eine Fldche festgesetzt, die mit einem neuen Geh- und Radfahrrecht zu
belasten ist. So werden Teile des Plangebietes neu &ffentlich zugdnglich.

Mit Realisierung der Planung entsteht ein zusatzlicher Bedarf an sozialer Infrastruktur (6ffentliche
Spielplatze, Grundschulplatze) sowie an ffentlichen wohnungsnahen Griinfléchen. Der Grund-
schulbedarf wird durch die Planung gesichert. Die Schule deckt gleichzeitig den Bedarf aus bisher
unterversorgten Gebieten im Umfeld ab. Die Einrichtung einer Kita ist in einem allgemeinen Wohn-
gebiet allgemein zuldssig. Kita-Platze fiir den zusatzlich entstehenden Bedarf kdnnen durch beste-
hende Betreuungsangebote im Umfeld abgedeckt werden.

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ ist auch eine
Nutzung fiir auf3erschulische Sport- und Spielzwecke zuldssig. Das erweitert den Nutzerkreis iber
die Schiiler und Schiilerinnen hinaus.

Offentliche Griinfléchen und Erholungsinfrastruktur

Unter Zugrundelegung der bestehenden Bebauung ist das Plangebiet mit wohnungsnahen Griin-
flachen ausreichend und fiir die siedlungsnahen Griinflachen gemd&f3 Landschaftsrahmenplan des
Bezirks gut versorgt. Die Distanz zu den Griinfldchen betrdgt hierbei nicht mehr als 500 m. Unbe-
rlicksichtigt bleiben bei diesen Aussagen etwaig bereits bestehende Baurechte nach § 34 BauGB.
Bei Umsetzung der Planung erreicht die Versorgungslage ein mittleres Niveau. Mit der Schaffung
von Planungsrecht fiir den dringend benétigten verdichteten Wohnungsbau kénnen innerhalb des
Plangebiets unmittelbar keine wohnungs- und siedlungsnahen 6ffentlichen Griinflachen festgesetzt
werden.

GemdfB § 4 Abs. 1 des Gesetzes iiber 6ffentliche Kinderspielpldtze (Kinderspielplatzgesetz in der
Fassung vom 20. Juni 1995, zuletzt gedndert durch Art. XI des Gesetzes vom 17. Dezember 2003
(GVBL. S 617)) gilt fiir die Bemessung des Bedarfs an 6ffentlicher Spielplatzflache je Versorgungs-
bereich ein Richtwert von 1 m? nutzbarer Fléche je Einwohner (Nettofléche). Spielréume von Kindern
sind wohnungsnah auszurichten, wobei die zumutbare Entfernung zwischen Wohnort und &ffentli-
chem Spielplatz im Durchschnitt fiir alle Altersgruppen maximal 500 m Fu3weg betragen soll.
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Der nicht ausreichenden Spielplatzversorgung wird durch die erstmalige Herstellung eines 6ffentli-
chen Spielplatzes am benachbarten Wohnblock innerhalb derselben Versorgungseinheit Rechnung
getragen. Dieser Spielplatz wird einen Abstand von unter 300 m zum neuen Wohngebiet aufweisen.
Stark befahrene Straflen miissen nicht gequert werden.

Auflerdem befinden sich im ndheren Umfeld unter 500 m Entfernung mehrere &ffentliche Spiel-
platze.

In der 6ffentlichen Griinfldche an der Otto-Marquardt-Strafle, die zum Fennpfuhl-Park fiihrt, befin-
det sich in einer fu3ldufigen Entfernung von ca. 300 m ein dffentlich zugdnglicher Spielplatz (insge-
samt ca. 600 m?). Im Bereich der Nils-Holgersson-Schule befindet sich ein weiterer &ffentlicher
Spielplatz (ca. 2.100 m?) in einer fu3laufigen Entfernung von ca. 450 m. Im Fennpfuhlpark selbst
befindet sich neben weiteren Spielpldtzen auch ein Hundeauslaufgebiet.

Im Hinblick auf die bestehenden 6ffentlichen Griin- und Freifldchen kann zusatzlich auch der Volks-
park Prenzlauer Berg fiir die Versorgung siedlungsnaher Griinfldchen in die Betrachtung einbezo-
gen werden, denn der Park grenzt unmittelbar an das Plangebiet an. Die o6ffentliche Parkanlage
dient mit einer Grof3e von ca. 29 ha der Bevolkerung zur Erholung und Freizeitgestaltung. Hier gibt
es auflerdem in unmittelbarer Nahe des Plangebietes (in Hohe der Tennisplatze, fu3léufige Entfer-
nung ca. 300 m) einen weiteren &ffentlichen Spielplatz (mit ca. 1.400 m2Spielflache).

Westlich des Plangebietes ist im LaPro und im FNP ein Griinflachenverbund zwischen dem Volks-
park Prenzlauer Berg und dem Fennpfuhlpark entlang der Otto-Marquardt-Strafie siidlich der Ho-
henschonhauser Strafle fiir die Erholungsnutzung im LaPro dargestellt. Der Verbund ist weitgehend
durch Griinfldchen ausgepragt, die fuflldufig verbunden sind.

Nordlich der Hohenschénhauser Strafie bindet der Erholungsverbund an den Volkspark an. Der
Ubergang ist durch eine Ampelanlage gesichert und der Zugang durch eine Treppenanlage mar-
kiert.

Die Erschliefungsstichstraf3e des Hohenschénhauser Weges, von dem aus eine Rampe den Hohen-
unterschied in den Park hinein Giberwindet, wird durch die Planung nicht beriihrt.

Die siidlich der Sportplatze befindliche Erschlief3ung wird im Bestand gesichert. Hier werden sich
keine Beeintrachtigungen fiir den Gehdlzbestand und die Erholungseignung im Volkspark (und da-
mit innerhalb des Bezirkes Pankow) ergeben. Neue Zugdnge in den Park aus dem neuen Siedlungs-
gebiet ergeben sich aus der Planung nicht.

Fir private Spielplatzfldchen gemaf3 § 8 BauO Bln stehen ausreichend Flachen auf den Baugrund-
stlicken im allgemeinen Wohngebiet zur Verfiigung. Dies wird durch Baugrenzen und die zuldssige
Grundflache gewdhrleistet.

Larm

Zur Beurteilung der Larmauswirkungen wurde durch das Akustiklabor Berlin, 2024 eine schalltech-
nische Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammenfassend dar-
gestellt.

Mafigebliche Beurteilungs- und Bewertungsgrundlagen sind insbesondere:

e fiir technische Anlagen: TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ld&rm),
26.08.1998, ergdnzt im Juli 2017,
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e fiir alle Gerdusche: DIN 18005:2023-07 - Schallschutz im Stddtebau, Schalltechnische
Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung und Beiblatt 1: 2023-07,

e Emissionsgrenzwerte fiir Verkehrsldrm: 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, zu-
letzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334),

o fiir Sportanlagen: 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenldrmschutzverordnung - 18. BImSchV) vom 18. Juli 1991, zuletzt geandert
durch Artikel 1 der Verordnung vom 08. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4644).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wird der mafigebliche Anteil des Straflenverkehrs
an der Larmbelastung des Plangebiets bestdtigt. Des Weiteren liegt eine Belastung mit Gewerbe-
lGarm durch die nordlich gelegene Brauerei vor. Es liegt eine planungsrechtliche Gemengelage vor.
Dies wurde auch durch das OVG Berlin in seinem Beschluss v. 28. November 2023 (OVG 10 S
1/24) bestatigt. Innerhalb des Plangebietes befindet sich selbst eine Sportplatznutzung, nérdlich
das Sportforum sowie eine Brauerei. Andere gewerbliche Nutzungen sind in den benachbarten
Baugebieten vorhanden. Des Weiteren sind zwei Wohnhduser in der KGA “Langes Hohe” zu be-
nennen. Hinzu kommen in der Planung neue schutzbediirftige Nutzungen und zusdtzliche Schall-
quellen (Grundschule und Quartiersgarage). Gleichzeitig ist das Gebiet umgeben von grof3fléchi-
gen Kleingdrten. An der Bestandsbebauung stidlich der Hohenschénhauser Strafle treten Reflexi-
onswirkungen auf, die durch die neu zuldssige Bebauung verstdrkt werden kénnen.

Untersucht wurden:

e Prognose-Nullfall fir das Jahr 2030 (zukiinftige Verkehrsentwicklung 2030 + weitere Bau-
vorhaben im Umfeld des Bebauungsplanes, ohne Neuverkehre),

e Prognose-Planfall fiir das Jahr 2030 (zukiinftige Verkehrsentwicklung 2030 + weitere Bau-
vorhaben im Umfeld des Bebauungsplanes, mit Neuverkehren aufgrund der zuldssigen Nut-
zungen im Plangebiet).

Fir den Knotenpunkt Weif3enseer Weg / Hohenschénhauser Strafle / Konrad-Wolf-Strafle wurde
2020 eine Verkehrszdhlung durchgefiihrt. Die Belegung der Zufahrten in das Gebiet hinein wurde
aus der Verkehrsuntersuchung fiir die Bestandssituation libernommen und mit Erhéhung der Ver-
kehrsmengen bis 2030 fiir den Prognose-Nullfall berechnet. In der Nullfall-Prognose wurde der
offene, offentliche Parkplatz, vor den Wohngeb&uden der Hohenschénhauser Str. 66/67, mitbe-
riicksichtigt, der in Prognose-Planfall entfallt. Im Prognose-Planfall wurden die neu entstehenden
Verkehre durch die zuldssigen Wohneinheiten, die Gewerbe-, Biiro-, Sozial- und Dienstleistungs-
nutzungen beriicksichtigt.

Ebenfalls als planexterne Schallquelle ist die Straflenbahntrasse einzustufen. Als Streckenbelastun-
gen der Tramlinien M5, M6 und M13 werden Prognosedaten der BVG fiir das Jahr 2030 einge-
speist.

Das Sportforum am Weiflenseer Weg stellt ebenfalls eine planexterne Schallquelle dar. Die Sport-
angebote finden auf Freifldchen und in Sporthallen statt. Die Fuf3ballnutzung auf den Freifldchen
wird mit beriicksichtigt. Dabei gehen verschiedene Zuschauerzahlen und Schiedsrichterpfiffe im
Wettspielbetrieb ein. Auch die Parkpldtze am Sportforum gehen in die Prognose ein.

Am Weiflenseer Weg befinden sich in Hohe des Sportforums bzw. der Brauerei aufierdem zwei Au-
toverleihe, bei denen die Fahrzeugbewegungen auf dem Betriebsgeldnde die mafigebliche Larm-
quelle darstellen. Diese Betriebe werden als Gewerbeldrm eingestuft.
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Bei der Brauerei, die ebenfalls als gewerbliche Ldrmquelle einzustufen ist, ist mit unterschiedlichen
Gerduschquellen zu rechnen, die durch den Betrieb entstehen. Dazu gehoren z. B. das Beladen von
Lkw, der Einsatz von Gabelstaplern, Lieferverkehr, Betriebsanlagen in Produktionsgebduden und
das Sammeln von Altglas in Glascontainern.

Als planinterne neue Schallquelle ist die zuldssige Quartiersgarage einzustufen.

Als planinterner Sportlarm ist eine bestehende Tennisanlage und das Grof3spielfeld zu nennen. Das
Grofispielfeld soll zukiinftig auch der neuen Grundschule als Sportplatz dienen.

Der Tennisplatz wird i.d.R. montags bis freitags zwischen 8:00 Uhr und 22:00 Uhr im Sommerhalb-
jahr genutzt. Eine Nutzung an Wochenend- und Feiertagen kann zwischen 9:00 Uhr und 18:00 Uhr
im Punktspielbetrieb unter Einhaltung der Ruhezeiten zwischen 13:00 Uhr und 15:00 Uhr stattfinden.

Beim Grofispielfeld wird von einer schulischen Nutzung montags bis freitags von 8:00 Uhr bis 16:00
Uhr ausgegangen. Von 16:00 Uhr bis 22:00 Uhr kénnen wochentags Trainings- und Punktspielbe-
trieb stattfinden. Am Wochenende sowie feiertags wird von einem Punktspielbetrieb zwischen 9:00
Uhr und 18:00 Uhr mit Einhaltung der Ruhezeit ausgegangen. Trainings- und Spielbetrieb werden
z. B. im Hinblick auf die Zuschauerzahlen unterschieden.

Verkehrsidrm

Das Plangebiet liegt an zwei Strafien mit einem hohen Verkehrsaufkommen. Dieses wirkt auch weit
in das Gebiet hinein. Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 werden straflenseitig
im urbanen Gebiet sowie im allgemeinen Wohngebiet, aber auch entlang der Stichstraf3e Hohen-
schénhauser Straf3e und an der Nordseite, Giberschritten. Die Schwellenwerte der Gesundheitsge-
fahrdung durch Straf3enverkehrsldrm werden in der Nacht an allen den Hauptverkehrsstraflen zu-
gewandten Fassadenabschnitten iiberschritten. Im Bereich des urbanen Gebietes werden zusdtz-
lich an den Strafien zugewandten Fassaden die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung fiir
den Tagzeitraum tberschritten.

Durch die Mehrverkehre sowie Reflexionseffekte erhhen sich die Beurteilungspegel an den Fassa-
den der Bestandsbebauung partiell um bis zu 1,3 dB(A). Ein Uberschreiten der Schwelle der Ge-
sundheitsgefdhrdung am Tag sowie in der Nacht wird prognostiziert.

Auf der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule wird ein Beurteilungswert von
55 dB(A) an nahezu allen mdglichen Fassaden eingehalten. Lediglich an der schmalen siidlichen
zur Stichstraf3e orientierten Fassadenseite der Fldche fiir den Gemeinbedarf werden tagsiiber ho-
here Beurteilungspegel von maximal 61 dB(A) prognostiziert. Die Pausenfldchen kénnen auf lérm-
abgeschirmten Fldchen angeordnet werden. Relevante Auswirkungen von Gewerbeldrm sind hier
nicht vorhanden. Selbst die fiir allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte (tags) der
TA Lérm werden - bis auf einzelne Ausnahmen - um mindestens 10 dB(A) unterschritten.

Zum anderen ergeben sich Auswirkungen durch die Festsetzung des sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Quartiersgarage auf das Plangebiet selbst, aber auch auf die Umgebung.
Dies betrifft insbesondere die Fahrgerdusche in der mehrgeschossigen Garage.

Uber maglichen schutzwiirdigen Freifldchen im Plangebiet wird der angesetzte untere Schwellen-
wert von 55 dB(A) tags nur im nordlichen Randbereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 und in
einem kleinfldchigen Bereich in der Ndhe von optional untersuchten Durchgdnge an der Hohen-
schonhauser Strafle iiberschritten. Der obere Schwellenwert von 62 dB(A) wird eingehalten.
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Insbesondere wird auch iiber der gesamten Flache fiir den Gemeinbedarf "Schule und Sport" an-
gesetzte untere Schwellenwert von 55 dB(A) tags eingehalten.

Gewerbeldrm

Auf die nordlichen Bereiche des Plangebiets wirkt primdr der gewerbliche Schall der Brauerei ein.
Es wurden sowohl der Nullfall (Bestandssituation mit einer Auslastung von 70 % der nach § 15 BIm-
SchG angezeigten Produktionskapazitat von 2,2 Mio. hl Bier pro Jahr), als auch der Planfall (100 %
Auslastung der nach § 15 BImSchG angezeigten Produktionskapazitét von 2,2 Mio. hl Bier pro Jahr)
untersucht. Dabei wurden im Prognosenullfall alle zurzeit vorhandenen Gebdude einschliefilich des
im Bau befindlichen und innerhalb des Plangebiets gelegenen Gebdudes Weiflenseer Weg 76-84
berlicksichtigt.

Die Schallimmissionspléne zeigen, dass der Immissionsrichtwert (IRW) fiir den Beurteilungspegel
gemdB TA Larm von 55 dB(A) Tag fiir allgemeine Wohngebiete im Plangebiet eingehalten wird.

In der Nachtzeit ist in den héher gelegenen Geschossen von einer Uberschreitung des IRW fiir den
Beurteilungspegel von 40 dB(A) auszugehen.

Sportldrm

Die Beurteilung erfolgt gemdf3 der 18. BImSchV. Fiir alle Anlagen sowohl des Sportforums als auch
der bestehenden Sportpldtze innerhalb des Geltungsbereichs wurde der Altanlagenbonus beriick-
sichtigt.

Die Sportlarmberechnungen fiir die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Sportanlagen (Tennis-
platze und GroBspielfeld) ergaben eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemaf3 18. BImSchV
von 55 dB(A) fiir den Beurteilungspegel und 85 dB(A) fiir den Maximalpegel fiir den Punkispielbe-
trieb auf dem Grof3spielfeld in der kritischen Beurteilungszeit sonn- und feiertags tagsiiber innerhalb
der Ruhezeit mittags von 13.00 bis 15.00 Uhr fiir die im Plangebiet beriicksichtigten Immissionsorte.

Da es keine konfligierenden Nutzungszeiten fiir den Schulbetrieb und den Punktspielbetrieb auf
dem Grofispielfeld gibt, ist fiir die Schulnutzung bei Punktspielbetrieb kein Larmkonflikt zu erwarten.

Konfligierende Nutzungszeiten kénnte es grundsdtzlich fiir den Schulbetrieb und den Betrieb der
Tennisanlage montags bis freitags tagsiiber geben. Uber der westlichen Grenze der iiberbaubaren
Grundstiicksflache im &stlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache "Schule und Sport" wird der fiir
die Schule angesetzte Immissionsrichtwert von 55 dB(A) fiir den Beurteilungspegel bei Betrieb der
Tennisanlage eingehalten.

Der von auf3en wirkende Sportlarm geht vom Sportforum aus und betrifft die nérdlich ausgerichte-
ten Fassaden im WA 1, WA 2 und MU. Die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete und
urbane Gebiete werden tags eingehalten. Nachts sind keine Gerduschimmissionen vorhanden.

SchallschutzmalBnahmen

In der schalltechnischen Untersuchung werden zur Bewdltigung der durch die verschiedenen Larm-
quellen entstehenden Larmbelastung (Verkehr und Gewerbe) folgende Mafinahmen vorgeschla-
gen:
e Ldarmrobuster Stadtebau / geschlossene Gebdudekanten entlang der Straflen,
e Ldarmoptimierte Grundrissgestaltung / Orientierung der Ruherdume zur larmabgewandten
Seite,
e Schalld@mmung der Aufienbauteile,
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e Schutz der Au3enwohnbereiche,
e Schallschutzmafinahmen am Garagengebdude.

Im Baugebiet WA 1, WA 2, MU und SO Quartiersgarage werden durch Anordnung von Baukorpern
schallabgewandte Gebdudeseiten und Auflenwohnbereiche gewdhrleistet. An allen straflenzuge-
wandten Fassaden und Richtung Norden sind Schallschutzmafinahmen festgesetzt. Dazu gehoren
Vorgaben zu Grundrissgestaltungen, besonderen Fensterkonstruktionen und die Verglasung von
AuBBenwohnbereichen (z. B. Loggien, Balkone und Terrassen).

Bei der Quartiersgarage sind die zum WA 1 gerichteten Auf3lenwdnde baulich geschlossen auszu-
fihren.

Erschiitterungen und Sekunddrluftschall

Auf zwei Seiten des Plangebietes verlaufen Tramlinien, dstlich die Tramlinie M13 entlang des Wei-
3enseer Wegs und siidlich die Tramlinien M5 und M6 entlang der Hohenschénhauser Strafle. Diese
spezifische Situation erforderte eine Untersuchung der Erschiitterungen.

Durch die Mohler + Partner Ingenieure AG wurde 2022 eine erschiitterungstechnische Untersu-
chung durchgefiihrt.

Erschiitterungen sind Schwingungen, die direkt auf Menschen in Gebduden einwirken und als
Schwingstdrke gemessen werden. Sekunddrluftschall entsteht durch Bauwerksschwingungen von
Wanden und Decken, aus dem indirekt ein tieffrequenter Luftschall entsteht. Beide Schwingungsef-
fekte konnen als Beldstigung wahrgenommen werden. Sie kénnen als anlagen- und betriebsbe-
dingte Auswirkungen eingestuft werden.

An ausgewdhlten Messpunkten mit unterschiedlichen Messquerschnitten und Abstdnden zur Tram-
strecke und vom Kreuzungsbereich wurden die Zahl der Vorbeifahrten und die entstehenden
Schwingungen gemessen. Die Gleise liegen im Bereich der Haltestelle ,,Hohenschénhauser Straf3e”
im Schotterbett. Im Kreuzungsbereich sind die Bahnkérper biindig in die feste Fahrbahn eingebaut.

Anhand der gemessenen Pegel kann eine Prognose fiir die zuldssigen Gebdude abgegeben wer-
den. In der Untersuchung sind folgende Ergebnisse dargestellt:

Erschiitferungen

Die Anhaltswerte der DIN 4150-2 fiir Wohngebdude werden unterschritten und lassen daher keine
erheblichen Beldstigungen durch Erschiitterungen entlang der Hohenschénhauser Strafle und des
Weiflenseer Wegs erwarten. Allerdings kdnnen im Kreuzungsbereich in einem Abstand von unter
64 m von der Kreuzungsmitte Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN-4150-2 fiir Wohnge-
bdude nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Sekunddrluftschall

Fiir schutzbediirftige Aufenthaltsrdume (Innenpegel nach TA Larm bzw. DIN 45680) kdnnen Uber-
schreitungen der Anforderungen an Sekundérluftschall (Maximalpegel) im Nachtzeitraum im Kreu-
zungsbereich an der Baugrenze nicht grundsdtzlich ausgeschlossen werden.

Fazit

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse kann davon ausgegangen werden, dass an kiinftigen Bau-
kérpern in einem Abstand von bis zu 64 m zur Mitte des ndchstgelegenen Gleises im Kreuzungsbe-
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reich eine erhebliche Beldstigung in kiinftigen SchlafrGumen durch Erschiitterungen und Sekundar-
luftschall ohne Schutz- bzw. Kompensationsmafinahmen im Kreuzungsbereich Hohenschénhauser
Straf3e / Weif3enseer Weg auftreten kdnnen. Der kiirzeste Abstand zu den Baugrenzen betrdgt
56 m. Der Abstand kann also nicht eingehalten werden.

Daraus ergibt sich das Erfordernis, dass bei der Errichtung von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdu-
men sowie an baulich daran gekoppelten Gebduden und Bauteilen (wie zum Beispiel Nebenge-
b&ude, Fahrwege usw.) technische bzw. konstruktive Maf3nahmen, z. B. (teil-)elastische Gebdude-
lagerungen, vorgesehen werden miissen, die eine Einhaltung der Anhalts- und Richtwerte fir Er-
schiitterungs- und Sekunddrschallimmissionen sicherstellen.

Erschiitterungen und damit einhergehend der sekunddre Luftschall nehmen gemdaf3 Ausfiihrungen
in der Untersuchung in den oberen Geschossdecken eines Gebdudes zu. Allerdings zeigen gut-
achterliche Messungen, dass mit der Zunahme der Stockwerke eine daraus resultierende Zunahme
der Baumasse unter Umstdnden schwingungshemmend wirkt.

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen wird fiir das urbane Gebiet festgesetzt, das bauliche Anlagen
bis zu einem Abstand von 64 m zur Mitte der ndchstliegenden Gleiskreuzung schwingungstechnisch
abgekoppelt errichtet oder Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden miissen.

In der Untersuchung wird empfohlen, eine erschiitterungstechnische Messung in der Baugrube
durchzufiihren, um die konkreten Baugrundverhdltnisse zu ermitteln und zu konkreten Ergebnissen
und ggf. angepasstem Mafinahmenbedarf zu kommen.

Grundschule

Auf dem kiinftigen Schulgrundstiick entstehen Schallemissionen, insbesondere Gerdusche, die vom
Schulhof ausgehen (Spielen, Sprechen, Rufen, Schreien) und Pausenklingeln. Diese treten aus-
schlieBlich tagsiiber auf. Entsprechendes gilt fiir Emissionen aufgrund des Schulsports (Berliner Leit-
faden zum Larmschutz (Kapitel VII.2.12 Planfall 12)). Gerdusche von spielenden Kindern, die z.B.
durch den lblichen Schulbetrieb entstehen, sind fester Bestandteil des Wohnumfeldes und werden
grundsdatzlich als sozialaddquat im Sinne des Toleranzgebots von § 22 Abs. 1a BImSchG angese-
hen. Gleichwohl wurde in die Abwdgung eingestellt, ob hier durch Anordnung von Gebduden und
Pausenfldchen eine Minderung der Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen erfolgen kann. Da
sowohl im Osten als auch im Siiden im Bestand Wohnnutzungen angrenzen und der Bestand im
Osten der Flache zukiinftig sich vergroflert, sind die Handlungsméglichkeiten der Anordnung des
Baukorpers der Schule auf dem vergleichsweise kleinen Grundstiick begrenzt. Bei einer Verschie-
bung der Flache fiir das Schulgeb&dude nach Westen wiirden die erforderlichen Pausen- und Sport-
flachen einen héheren Anteil der Wohnnutzung beeinflussen als im vorliegenden Entwurf. Es ist da-
von auszugehen, dass hier die Nutzungszeiten umfangreicher sein werden als beim Schulbetrieb.
Daher wurde von dieser Moglichkeit abgesehen. Des Weiteren wiirden sich die Wege vom Schulbau
zu den Haltestellen des offentlichen Nahverkehrs verldngern und sich die ErschliefBungssituation
verschlechtern.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass es durchaus zu hérbaren Gerduschen im Bereich der
Wohnnutzung kommen kann, diese aber auf den Tagzeitraum beschrénkt sind. Insbesondere eine
Grundschule erfordert zudem die Ndhe zu den Wohnorten der Kinder. Aufgrund der Gesamtum-
stdnde lassen sich entsprechende Auswirkungen nicht vermeiden.
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Die Anlagen fiir den Schulsport wiederum sind weiter entfernt von den bestehenden und kiinftigen
grof3eren Wohngebduden angeordnet. Das Nebeneinander von Sportanlagen und zwei zum Woh-
nen genutzten Einfamilienhdusern ndrdlich des Stellerweges existiert bereits seit Jahrzehnten, so-
dass die zusatzlich zuldssige Nutzung fiir Schulsport keine erhebliche Verschlechterung darstellt.

11.3.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Fir das Plangebiet wurde durch einen Fachgutachter (G. Nessing, 2020: Faunistische Untersuchun-
gen und Artenschutzpriifung zu Zauneidechse, Brutvdgel und Fledermdusen) das Vorkommen
streng geschiitzter Arten und ganzjahrig geschiitzter Lebensstatten (Schwerpunkt europdisch ge-
schiitzte Arten) untersucht. Ergénzt wurde diese Untersuchung durch eine artenschutzfachliche Stel-
lungnahme des Biiros Myotis Berlin GmbH vom Juni 2023 und eine aktualisierte artenschutzfachli-
che Stellungnahme vom September 2024.

Die artenschutzrechtlichen Ergebnisse mit ihren spezifischen Auswirkungen und Erfordernissen wer-
den in Kap. I1.5 Artenschutzrechtliche Betrachtung dargestellt.

Wdhrend der Bauzeit wird es durch Gerdusche, Licht und visuelle Effekte zu Stérungen kommen.
Die Auswirkungen sind aber zeitlich und ortlich begrenzt. Grundsatzlich wdren erhebliche Beein-
trdchtigungen moglich, wenn z. B. die Baufeldvorbereitung innerhalb der Brutzeit von Végeln statt-
finden wiirde.

Diese bau- bzw. abrissbedingten Auswirkungen lassen sich unter Beachtung einer Bauzeitenrege-
lung (nach § 39 BNatSchG keine Entfernung von Gehdlzen bzw. kein Abschieben der Vegetations-
decke in der Zeit von 01. Mérz bis zum 30. September) vermeiden. Auch der Abriss von Gebduden
oder Gebduderesten sollte nicht innerhalb dieser Zeit stattfinden. Unter Einhaltung dieser Schutzzeit
kénnen erhebliche negative Auswirkungen auf die lokale Fauna ausgeschlossen werden.

Da innerhalb des Geltungsbereichs verschiedene Teilvorhaben umgesetzt werden, die unabhdngig
voneinander gebaut werden kdnnen, muss mit diesen Effekten wiederholt gerechnet werden.

Mit der Realisierung der Planung gehen anlagebedingt die derzeit vorhandenen Lebensraumstruk-
turen fir Tierarten zum Teil verloren. Da aber ein grofier Teil des Plangebietes als Lebensraum
ungeeignet ist, beschrankt sich der anlagebedingte Verlust auf die linearen Gehdlze, die im Bereich
der zul@ssigen Schule nicht erhalten werden kdnnen. Wichtige Strukturen am nérdlichen Rand des
Sportplatzes werden erhalten und durch naturnahen Umbau als Lebensraum aufgewertet. Nordlich
der Baugebiete WA 1 und WA 2 ist im Bebauungsplan das Anlegen einer neuen linearen, naturna-
hen Gehélzstruktur festgesetzt. Die bereits umgesetzte vorgezogene Anbringung einer Ersatznist-
statte (CEF-Maf3nahme) im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes und die Entnahme der dauer-
haft geschiitzten Lebensstdtte eines Hausrotschwanzes, die sich in einer baufdlligen Ruine eines
alten Werkstattgebdudes befand, ist zur Berdumung des Gebdudes nach Abschluss der Brutperi-
ode im Jahr 2023 parallel zum Bebauungsplanverfahren durch die Flacheneigentiimerin erfolgt.

Die ebenfalls dauerhaft geschiitzte Lebensstdtte eines Haussperlings, die sich am Vereinsheim des
Kleingartens befindet, wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht in Frage gestellt.

Mit der vorgesehenen zuldssigen Bebaubarkeit von bis zu 62 % in den Baugebieten WA 1 und WA
2 kdnnen zukiinftig mehr Flachen als Griinflache angelegt werden, als gegenwdrtig in der Situation
(bis zu 90 % Versiegelung) vorhanden sind. Die Wohnbereiche und der Schulhof sollen gértnerisch
gestaltet und mit Bdumen bepflanzt werden. Dies gleicht den anlagebedingten Verlust der Baume
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aus. Die Neupflanzungen heimischer und standortgerechter Gehdlzarten dienen gleichzeitig als
neuer Lebensraum fiir Tiere.

Auch durch die Festsetzung von Dachbegriinungen kénnen Habitatstrukturen fiir Tiere entstehen,
die neue Lebensrdume darstellen.

Insbesondere fiir Insekten kdnnen dauerhaft neue Lebensrdume und somit auch eine Nahrungs-
grundlage fiir Vogel und Fledermduse entstehen. Bei der Dachbegriinung und den Gehdlzpflan-
zungen wurden auch Pflanzenarten in den Artenlisten aufgenommen, die sich als Nahrungspflanzen
fir Insekten eignen. Da das Plangebiet an den Volkspark Prenzlauer Berg angrenzt, der als poten-
zielle Kernfléche fiir eine Zielart (Marderartige Mauerbiene - Osmia mustelina) eingestuft ist, wer-
den in die Pflanzliste auch Arten aufgenommen, die sich besonders als Nahrungspflanzen fiir Wild-
bienen und andere Insekten eignen.

Im Rahmen der kiinftig zuldssigen Nutzung sind derzeit keine erheblichen betriebsbedingten Aus-
wirkungen fiir das Schutzgut Tiere zu erwarten.

11.3.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Vegetation

Bau- und abrissbedingte Auswirkungen sind insbesondere im allgemeinen Wohngebiet und im Be-
reich des Schulneubaus zu erwarten.

In beiden Bereichen miissen Baume gefallt werden. Fiir den Schulneubau wird es erforderlich, zu-
sammenhdngende, lineare Gehdlzbestdnde aus Bdumen und Strduchern zu entfernen.

Beim Schulneubau wird anlagenbedingt die Vegetationsfldche dauerhaft verringert. Im Allgemei-
nen wird der Anteil an Vegetationsfldchen in den Frei- und Griinflachen im Vergleich zum Bestand
sogar erhdht (von 9% bis 22% auf 40% Freifldche).

Auf den Ddchern im allgemeinen und dem urbanen Gebiet sind mindestens 50%, auf der Quar-
tiersgarage und dem Dach des Schulneubaus mindestens 70% extensiv zu begriinen. Hier werden
anlagebedingt neue Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere entstehen.

Im Rahmen der zuldssigen Nutzung sind keine erheblichen negativen, betriebsbedingten Auswir-
kungen fiir das Schutzgut Pflanzen und Biotope zu erwarten.

Geschiitzte Pflanzen

Im allgemeinen Wohngebiet kommt im stark versiegelten Bereich in den kleinfldchigen Vegetati-
onsstreifen vereinzelt, mit einer Ausnahme nur im Baugebiet WA 1, die Pflanzenart Sandstrohblume
(Helichrysum arenarium) vor, die nach Bundesartenschutzverordnung (Anlage | BArtSchV) zu den
national geschiitzten Pflanzenarten gehért. Die Grundstiickseigentiimerin hat sich im stadtebauli-
chen Vertrag verpflichtet, im nachgelagerten Genehmigungsverfahren eine vorgezogene Aus-
gleichsmafinahme fiir die vorkommenden Exemplare der Sandstrohblume in Abstimmung mit der
zustdndigen Behdrde vorzunehmen. In der empfohlenen Pflanzenliste ist diese Art enthalten.

Baumbestand

Eine konkrete Ermittlung der zu fallenden Bdume kann erst im Zusammenhang mit Bauantragen fiir
die verschiedenen Teilgebiete erfolgen.
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Fir das Baugebiet WA 2 liegt im Zusammenhang mit der Baugenehmigung eine Fallgenehmigung
fir 21 Baume vor, die bereits vollzogen wurde.

In den anderen Teilgebieten (WA 1, MU und SO) kann auf der Ebene der Ausfiihrungsplanung ent-
schieden werden, ob bzw. welche Bdume in die Planung einbezogen werden. Bezogen auf den
Bestand im Baumkataster kénnen bis zu 41 nach BaumSchVO geschiitzte BGume von einer Fdllung
betroffen sein. Da es sich bei diesen Fldchen wegen der Versiegelung und weiterer ungiinstiger
Standortfaktoren um fiir Bdume problematische Standorte handelt, waren zum Zeitpunkt der Kar-
tierung nur fiinf Baume als vital eingeschdtzt worden. Alle anderen hatten VitalitGtseinschrdnkun-
gen. Sechs Baume mussten in die beiden schlechtesten Vitalitdtsstufen 3 und 4 eingestuft werden.
30 Bdume konnten aber trotz des schwierigen Standortes in die Stufen 1 und 2 eingestuft werden.

Daraus ergibt sich fiir die Baugebiete WA 1, WA 2, MU und SO eine Gesamtstiickzahl von 62 ge-
schiitzten Baumen. Durch die Festsetzung einer Neuanpflanzung am nérdlichen Siedlungsrand (ca.
14 Stiick) und in den sonstigen Freifldchen der Baugebiete (ca. 59) ist ein Ausgleich dem Grunde
nach moglich.

Auf der gesamten Fldche fiir Gemeinbedarf stehen 21 nach BaumSchVO Bln geschiitzte Baume. In
welchem Umfang Fallungen erforderlich werden, kann erst auf Ebene der Ausfiihrungsplanung kon-
kretisiert werden. Die vorhandene Anzahl ist als kiinftige Mindestbepflanzung festgesetzt und kann
auch durch den teilweisen Erhalt von Bestandsbdumen erreicht werden, soweit die aufgrund ihrer
Art und ihres Stammumfanges nach BaumSchVO geschiitzt sind. Ein Ausgleich ist innerhalb der
Flache fiir Gemeinbedarf dem Grunde nach méglich. Die Vitalitdt ist insgesamt etwas besser, weil
die Bdume hier in breiten Pflanzstreifen bessere Wuchsbedingungen haben. 18 Bdume haben die
Stufe O oder 1 und sind damit vital oder nur wenig in der Vitalitdt eingeschrénkt. Nur ein Baum war
in die schlechteste Vitalitatsstufe einzustufen.

Innerhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf3- und Radweg” und ,,Verkehrs-
beruhigter Bereich” befinden sich insgesamt 30 nach BaumSchVO Bln geschiitzte BGume. Inwieweit
ein Erhalt moglich ist, kann ebenfalls erst im Rahmen der Ausfiihrungsplanung abschlief3end fest-
gestellt werden. In diesem Rahmen ist auch der erforderliche Ausgleich zu erbringen. Ein weiterer
Teil der nach BaumSchVO Bln geschiitzten Bdume steht im gewidmeten Straflenland oder in ge-
widmeten Verkehrsflachen, die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wer-
den. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Verkehrsfldchen nicht in Bereiche
erweitert, in denen BGume vorhanden sind.

11.3.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Flgche

Das Plangebiet war mit unterschiedlichen Funktionen belegt, die zu einer intensiven Nutzung gefiihrt
haben. Die Fldche des &stlich gelegenen zukiinftigen Wohngebiets ist im Bestand bis zu 90 % ver-
siegelt. Es liegt planungsrechtlich im Innenbereich gemaf3 § 34 BauGB. Eine grundsatzliche Bebau-
barkeit ist also auch ohne Bebauungsplan gegeben.

Durch den Bebauungsplan wird der Versiegelungsumfang im Wohngebiet anlagenbedingt auf ma-
ximal 60% reduziert. Im Bereich des zuldssigen Schulneubaus wird der Versiegelungsumfang anla-
genbedingt auf 80 % erhoht. Die Bebauung soll auf einem relativ kleinen Grundstiick grundfldchen-
sparend erfolgen. Darum miissen die erforderlichen Funktionen starker in die Hohe entwickelt wer-
den (,,2-in-1-Schule*). Mit der hohen GRZ fiir die Gemeinbedarfsflache sind alle gebietsinternen
ErschlieBungsfldchen abgedeckt.
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Die Sportplatzflache wird zwar im Bestand saniert und leicht verschoben, um dem Schulneubau
ausreichend Platz zu bieten. Eine Ausdehnung dieser Fldchen sowie der Tennisanlage und des
Kleingartenvereinshauses erfolgt aber nicht. Die Verkehrsflachen werden weitgehend in ihrer der-
zeitigen Lage festgesetzt, wobei eine Reduzierung der Grof3e der Verkehrsfldchen vorgenommen
wird.

Wahrend der Abriss- oder Bauphase kdnnen voriibergehend Fldchen in Anspruch genommen wer-
den, z. B. durch Materiallager, die liber die spdter bebauten bzw. versiegelten Fldchen hinausge-
hen. Diese Beeintrdchtigungen sind tempordr und die ggf. davon betroffenen Flachen werden nach
Beendigung der Bauphase wiederhergestellt.

Bei der Sanierung des Sportplatzes wurden vorhandene Baustraflen und Materiallagerflachen nur
bauzeitlich (tempordr) genutzt. Im Rahmen der Herstellung des Sportplatzes wurden alle ehemali-
gen Versiegelungen ausgebaut und im Rahmen der Herstellung der Kunstrasenfldche durch eine
sickerfahige Oberfldche ersetzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen, die sich auf das Schutzgut Flache beziehen, sind nicht zu erwarten.
Die anlagebedingten Verdnderungen in Bezug auf den Faktor Versiegelung fiir das Baugebiet wer-
den im Folgenden aufgefiihrt. Diese Faktoren gehen im Rahmen der Eingriffsbilanz in die multifak-
torielle Schutzgutbewertung ein. Die gewidmeten Verkehrsfldchen kénnen mit einem Anteil von

100 % angesetzt werden. Die iibrigen Fldchen werden nach ihrer vermessungstechnisch nachge-
wiesenen Bebauung bzw. Fldchenversiegelung in den folgenden Vergleich eingestellt.

Tab.5: Vergleich der Bestandsversiegelung mit der aufgrund der Festsetzungen zuldssigen Versiegelung

Bestand Planung Differenz in
m2

Plan-, Teilge- Fldche in m? Versiegelung Bezeichnung Fldche in m? Versiegelung Versiege-
biet/ aktuelle in m? B-Plan in m? lung in m?
Nutzung und
Planungs-
recht?

WA 2 6.920 5.751 WA2 6.920 4,200
Flache 1.1

(ehem. Bushal-
testelle)

Gesamt WA 2 5.751 4,200 | Reduzierung
um 1.551

WA1

Fldche 1.2 12900 | 11715 WA 1 16.640 10.500

(ehem. Bushal-
testelle)

SO 7.600 | 6.802 SO 2.055 2.000

2 Die Zuordnung der einzelnen Baugebiete ist in Abbildung 11 in Kapitel 11.6.2.1 zum geltenden
Planungsrecht der einzelnen Fldchen und der Planzeichnung vorgenommen.
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Bestand

Planung

Differenz in
m?

Plan-, Teilge-
biet/ aktuelle
Nutzung und
Planungs-
recht?

Fliche in m?

Versiegelung
in m?

Bezeichnung
B-Plan

Fldche in m?

Versiegelung
in m?

Versiege-
lung in m?

Flache 1.3

Offentlicher
Parkplatz und
Straf3enraum
Hohenschén-
hauser Strafle
/ WeiBenseer
Weg

MU
Flache 1.5

Straf3enraum

Hohenschén-

hauser Strafle
/ Weiflenseer
Weg

1.220

MU

875

790

Verkehrsflache

2.150

1.720

Gesamt WA 1,
SO und MU

18.517

15.010

Reduzierung
um 3.507

Flache 1.4

Straf3enraum
Hohenschén-
hauser Straf3e/
Weif3enseer
Weg

3.740

Bestandserhalt

keine Verdn-
derung

Flache 2.1

Sportplatzfla-
chen (unge-
deckte und
Schulsportfla-
chen)

14.490

Bestandserhalt

keine Verdn-
derung

Flache 2.1
Schule

6.400

370

Schule

6.400

5.120

370

5.120

Erhéhung
um 4.750

Flache 2.2

Kleingarten

670

Bestandserhalt

keine Verdn-
derung

Flache 2.3

Verkehrsflache
besonderer
Zweckbestim-

mung Fu3- und

280

Verkehrsflache
besonderer
Zweckbestim-
mung Fuf3-
und Radweg

280

280
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Bestand Planung Differenz in
m?

Plan-, Teilge- Fliche in m? Versiegelung Bezeichnung Fldche in m? Versiegelung Versiege-

biet/ aktuelle in m? B-Plan in m? lung in m?

Nutzung und

Planungs-

recht?

Radweg (nur (nur Erweite-

Erweiterungs- rungsfléche)

flache, ehema-

lige Sport-

platzfléche)
ErhShung

2
0 80 um 280

Flache 3

Offentlicher,

gewidmeter

Straf3enraum

Hohenschén- : -
keine Verdn-

8.950 | Bestandserhalt
hauser Straf3e estandserha derung

/ Weiflenseer
Weg und sons-
tige Bestands-
Verkehrsfla-
chen

Reduzierung

Gesamt um 28

Fir das Plangebiet ergibt sich durch Summierung aller Teilfldchenergebnisse fiir das Schutzgut Fla-
che beim Vergleich der Bestandsversiegelung mit der kiinftig zuldssigen Versieglung eine Reduzie-
rung um 28 m? und damit eine geringe Netto-Entsiegelung.

11.3.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Gemdaf3 § 1a BauGB gilt der Grundsatz, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen ist. Innenentwicklung hat Vorrang vor der Au3enentwicklung. Diesem Grundsatz wird durch
die Wiedernutzbarmachung bereits genutzter Fldchen, teilweise im Innenbereich entsprochen.

Der Boden im Plangebiet ist durch die vorhergehende Nutzung fldchendeckend vorgepragt. Es ist
von flachendeckenden Auffiillungen auszugehen.

Im Plangebiet weist das stark verdnderte Bodengefiige eine duflerst geringe Naturnéhe auf. Natiir-
liche Ober- bzw. Unterbéden kommen nur unterhalb der Auffiillungen vor, die Stdrken von 0,1 m
bis 2,3 m Stdrke aufweisen. Im Rahmen der Neubautdtigkeit gehen keine wesentlichen naturnahen
Bodenfunktionen durch die Bebauung verloren, da es sich um Aufschiittungen handelt. Auch im
Hinblick auf den Naturhaushalt (Biotopentwicklungspotenzial als Pflanzenstandort, Wasserkreislauf
und Versickerung) liegen keine wertvollen Bodenstandorte vor, die durch die kiinftig zul&ssige Be-
bauung beeintrdchtigt werden kénnten. Es gelten die allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des
Bodenschutzes.
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Der Auffiillungsboden ist nach der orientierenden Untersuchung (GuD, Geotechnik und Dynamik
Consult GmbH, 2021) flaéchendeckend mit Schadstoffen belastet und muss entsorgt werden. Der
gewachsene Boden ist unbelastet und kann verwendet werden. Je nach kiinftiger Freifldchennut-
zung z. B. als Kinderspielplatz oder zum Nutzpflanzenanbau ist ein Bodenaustausch erforderlich.

Im Rahmen von bauvorbereitenden Mafinahmen muss der Boden auf Schadstoffbelastung und Alt-
lastenverdacht untersucht werden (z. B. durch Haufwerksbeprobung).

Aufgrund der grofiflachigen vorhandenen Versiegelung in den Baugebieten WA 1, WA 2, SO und
MU sowie des Vorkommens liberwiegend gestérter Bodenverhdltnisse auf allen Flachen wird eine
mogliche tempordre und lokal bauzeitlich begrenzte Beeintrachtigung der Bodenverhdaltnisse durch
Verdichtung im Rahmen von Baumafinahmen als nicht relevant eingeschdtzt. Zum Teil kdnnen vor-
handene Versiegelungen als tempordre Lagerfladchen genutzt werden. Die nur tempordre Nutzung
stark beeintrachtigter bzw. versiegelter Fldchen stellt keine Beeintrachtigung dar.

Anlagebedingte Beeintrdchtigungen liegen vor, wenn das Bodengefiige und die Bodenfunktionen
nachhaltig verdndert werden. Dies ergibt sich vor allem durch eine zusdatzliche Versiegelung von
Flachen, die vorher wenig beeintrdchtigt waren. Die Versiegelung stellt einen der stdrksten mogli-
chen Eingriffe dar, weil diese Flachen dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr aufweisen.

Es wurde bereits beim Schutzgut Fladche dargestellt, dass der Umfang der Versiegelung im allge-
meinen Wohngebiet anlagenbedingt von im Durchschnitt 86 % auf kiinftig in der Regel 62 % abge-
senkt wird, was auch fiir die Bodenverhdltnisse eine Verbesserung darstellen wird. Im Bereich des
zuldssigen Schulneubaus wird der Versiegelungsumfang allerdings von 5 % auf 80 % erhoht, womit
anlagebedingte Beeintrdchtigungen verbunden sind.

Im Rahmen der zuldssigen Nutzung sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten.

11.3.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen befinden sich keine Oberflachengewdsser. Der Geltungs-
bereich liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Aufgrund der gréfleren Entfernung des Geltungs-
bereiches zu Stand- und Flief3gewdssern wird ein direkter Einfluss des Vorhabens auf Oberflachen-
gewdsser ausgeschlossen. Auch die Regelung zur Riickhaltung des Niederschlagswassers im Ge-
biet trdgt dem Belang des Gewdsserschutzes Rechnung. Eine Ableitung von anfallendem Nieder-
schlagswasser wird voraussichtlich im Bereich der VerkehrsflGchen (insbesondere Kreuzungsbe-
reich), allerdings in geringem Umfang, erforderlich sein. Dies stellt gegeniiber der Bestandssitua-
tion keine wesentliche Verdanderung dar.

Mit der zuldssigen Nutzung wird das Plangebiet insgesamt kiinftig weniger Versiegelung als in der
Bestandssituation aufweisen, was dem natiirlichen Wasserhaushalt grundsétzlich zugutekommt.

Aus der schlechten Versickerungsfdhigkeit des gewachsenen Bodens ergeben sich besondere An-
forderungen an den Umgang mit dem Niederschlagswasser. Mit Blick auf die zuldssige Nutzung
und die kiinftige Versiegelung des Plangebiets sind fiir den Erhalt bzw. die Verbesserung des na-
tirlichen Wasserhaushalts insbesondere Maf3inahmen zum Riickhalt und zur Verdunstung des anfal-
lenden Niederschlagswassers im Plangebiet erforderlich. Dies wird durch die Ausbildung von Griin-
bzw. Retentionsddchern in Kombination mit bodengebundenen Mafinahmen wie gedichteten Mul-
den zur Verdunstung erreicht. Da diese den Anforderungen an den Uberflutungsschutz entspre-
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chend auszubilden sind, ist bei der Freiraumgestaltung zu berlicksichtigen, dass ausreichende Fla-
chen zur Verfiigung stehen. Alternativ zu Mulden sind auch andere Mafinahmen denkbar, durch die
Vegetationsflachen im Plangebiet unterstiitzt werden (bspw. Zisternenretention zur Griinflachenbe-
wdsserung).

Aufgrund der Belastung der Oberbdden (GuD, Geotechnik und Dynamik Consult GmbH, 2021) bis
zu einer Tiefe von 2,3 m muss fiir jede Form von Versickerungsanlagen sichergestellt werden, dass
sich im hydraulischen Einflussbereich keine Schadstoffbelastungen (mehr) befinden. Beim Aushub
der anthropogenen Auffiillungen wird nach verbindlicher Deklaration u.U. geféhrlicher Abfall (> Z 2)
anfallen. Ein grundsatzlicher Konflikt fiir die zuldssige Nutzung bzw. den oberfldchennahen Riickhalt
und die Verdunstung von anfallendem Niederschlagswasser lassen sich daraus aber nicht ableiten.

Durch die zuldssige Nutzung werden sich die Auswirkungen auf den Schutz vor Starkregen und
Uberflutung nicht wesentlich verdndern. Mit der Uberformung der Fléchen kdnnen die bestehenden
FlieBwege und Senken nivelliert und die Situation insgesamt sogar verbessert werden.

11.3.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Fir den Bezirk Lichtenberg liegen Kennwerte fiir das Mobilitatsverhalten seiner Bevélkerung vor
(2018), die im Rahmen der Verkehrsuntersuchung als Berechnungsgrundlage herangezogen wur-
den. Demnach liegt beim Modal-Split (Verkehrsverteilung) der Anteil fiir den MIV bei 26,1 %. Das
bedeutet im Prognosefall fiir die neue Wohnnutzung mit Lieferverkehr sowie Schule mit Hol-, Bring-
und Lieferverkehr planbedingt rd. 1.000 Kfz-Fahrten/Tag. Perspektivisch kommt es im Plangebiet
aufgrund der Lagegunst und dem positiven Einfluss des vorhandenen OPNV zu einem geringeren
Pkw-Besatz als im Lichtenberger Durchschnitt. Kurz- bis mittelfristig sind aber Effekte zu berlicksich-
tigen, die zu einer Verschlechterung der Luftqualitat flihren kénnen.

Lufthygiene

Die moglicherweise bauzeitlich auftretenden Larm- und Staubentwicklungen sind lokal begrenzt.
Aufgrund des geringfiigigen Abstands zur westlich und siidlich angrenzenden Wohnbebauung kén-
nen hier negative Auswirkungen nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

Da davon auszugehen ist, dass verschiedene Teilvorhaben umgesetzt werden, die unabhdngig von-
einander realisiert werden, ist auch mit diesen bauzeitlichen Effekten wiederholt zu rechnen.

Die Immissionsprognose fiir die Straf8e und den StraBenverkehr (Mahler + Partner Ingenieure AG
(2022)) wurde fiir die wesentlichen verkehrsbedingten Schadstoffkomponenten NO,, PM1o und PM,s
durchgefiihrt.

Fiir die Betrachtung sind anlagebedingte Komponenten (Gebdudekonfiguration) und betriebsbe-
dingte Komponenten (Verkehr) relevant.

In die Prognose gehen Emissionen von Kfz (Motorverbrennung, Reifenabrieb) und dem StrafBen-
bahnverkehr (Abrieb durch Bremsvorgdnge) ein. Lufthygienischer Einfluss von gewerblichen Betrie-
ben geht in der allgemeinen Hintergrundbelastung auf, da im Untersuchungsgebiet keine beson-
dere Exposition besteht (zum Geruch des Brauereibetriebes siehe weiter unten im Kapitel). Uber die
Art der Emissionen werden betriebsbedingte Auswirkungen dargestellt.
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Die prognostizierte Verkehrsschadstoffbelastung wurde fiir die bestehende Gebdudekonfiguration
(Prognose-Nullfall, Bestand ohne Planung) sowie die zuldssige Bebauung (Prognose-Planfall) be-
rechnet. Die Verkehrsmengen sind in dieser Berechnung hoch angesetzt, um den Worst Case dar-
zustellen. Die Berechnungsergebnisse liegen damit ,,auf der sicheren Seite.”

Die Beurteilung erfolgt nach der 39. BImSchV.

Bei der Betrachtung der Auswirkungen innerhalb des Plangebietes treten die hchsten Schadstoff-

belastungen bei der zuldssigen Bebauung (Prognose-Planfall) an der Ostfassade des &stlichen
Plangebdudes auf, weil es den geringsten Abstand zum Weif3enseer Weg aufweist. Die Schadstoff-
konzentrationen betragen an der am starksten exponierten Stelle bis zu 28,3 pg/m? fiir NO;, 19,1
pg/m?3 fiir PMyo und 14,4 pg/m? fiir PM,s, und halten damit die Jahresmittelgrenzwerte ein. Auch in
den ebenerdigen Freibereichen werden die Jahresmittelgrenzwerte eingehalten.

Aufgrund der abschirmenden Wirkung der an den Straflenverkehrsfladchen zuldssigen Gebdude re-
duzieren sich in den dahinter liegenden Bereichen die Luftschadstoffbelastungen auf das Niveau
der Hintergrundbelastung. Die ,,Hintergrundbelastung” wird als Vergleichswert aus mehreren Mess-
stationen des Messnetzes Berlin gebildet, die sich nicht im direkten Einflussbereich von Straflen,
Hausbrand und Industrieanlagen befinden und damit die mittlere ,,Grundbelastung” représentativ
widerspiegeln.

Die Auswirkungen der Vorhaben im Plangebiet auf die Nachbarschaft auflerhalb des Plangebietes
wurden {iber eine Differenzbetrachtung (Planfall - Nullfall) ermittelt.

Bei Annahme einer neuen Bebauung in den Abgrenzungen des Bebauungsplanes und etwas erhoh-
ten Verkehrsmengen kommt es entlang des angrenzenden Straflennetzes teilweise zu Erhdhungen
der verkehrsbedingten Luftschadstoffwerte. Dieser Effekt wirkt sich nur in einen kleinen Bereich der
Kleingarten-Flachen aus.

In der westlichen und siidlichen Nachbarschaft fiihrt die Planung nur zu geringen Verénderungen
der lufthygienischen Situation. In der dstlichen und siid&stlichen Nachbarschaft stellt sich sogar eine
Verbesserung der lufthygienischen Situation ein, da durch die zuldssige Bebauung die freie Anstro-
mung aus westlicher Richtung verringert ist.

Die Schadstoffe verbleiben in diesem Bereich allerdings im Planfall starker im Straflenraum, wes-
halb es in nérdlicher Richtung (in Richtung zur Kleingartenanlage ,,Langes Hohe*) zu einer Erhdhung
der Schadstoftkonzentration kommt. Die Werte bleiben gleichwohl unterhalb der Jahresmittelgrenz-
werte.

Geruch

Zur Ermittlung der Geruchsimmissionen wurde eine eigene Untersuchung durchgefiihrt (Lohmeyer
(2021)).

Im Rahmen der Untersuchungen wurde ein Ortstermin durchgefiihrt. Es wurden Daten zum Anla-
genbetrieb zusammengestellt und olfaktorische Messberichte ausgewertet. Daraus wurde eine Im-
missionsprognose unter Beriicksichtigung der Windverhdltnisse, des Reliefs und der Gebdudestel-
lungen erstellt. Die Bewertung erfolgte nach Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL, LAI, 2008, aktuali-
siert durch Integration als Anhang 7 der TA Luft).

Beldstigung durch Geriiche stellen eine schadliche Umwelteinwirkung dar, wenn sie die Erheblich-
keitsschwelle erreichen. Zur Einschatzung der Erheblichkeit kann z. B. die Dauer und Haufigkeit der
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Beldstigung herangezogen werden. Die Quelle muss dabei erkennbar aus einer Anlage stammen
und z. B. von natiirlichen Geriichen und dem Hausbrandbereich unterscheidbar sein.

Die von der Emission betroffenen Orte (Beurteilungsfldchen) diirfen nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen geeignet sein.

Die zu beurteilende Brauerei befindet sich in einer Entfernung von mindestens 260 m nordéstlich
von der nordlichen B-Plangrenze und schlief3t sich nérdlich an das Geldnde des Sportforums an.

Das Geldnde zwischen der Brauerei und dem Plangebiet ist weitgehend eben. Eine héhere Erhe-
bung von bis zu 91 m . NHN befindet sich mit dem Triimmerberg im Volkspark Prenzlauer Berg.

Weitere potenzielle Geruchsemittenten wurden in einem Umkreis von ca. 1 km gepriift, konnten
aber ausgeschlossen werden.

Wichtiger Parameter bei der Beurteilung ist die Windrichtungs- und Windgeschwindigkeitsvertei-
lung. Als bodennahe Strémung sind vorherrschende Stromungskomponenten aus stidwestlicher
Richtung zu erwarten. Bei stidwestlicher Stromungsrichtung ist eine Verfrachtung von bodennahen
Schadstoffemissionen aus dem Bereich der Brauerei nicht moglich, da der Geltungsbereich aufler-
halb der Stromungsrichtung liegt.

Als geruchsrelevante Anlagenbereiche wurden u. a. das Sudhaus sowie die Gdrung und Reifung
genannt.

In die Prognose gingen die relevanten Anlagenbereiche mit einer héchsten Produktionsmenge, ei-
ner Erweiterungsoption, die Emissionshéhe sowie die komplexen Strémungsverhdalinisse (Gebdude
und Geldndeunebenheiten) ein. Die Prognose erfolgt fiir die bodennahe Schicht (0 - 3 m iiber
Grund).

Die prognostizierten Geruchsbelastungen liegen im Plangebiet fiir beide Untersuchungsfalle
(hochste Produktionsmenge und Erweiterung der Produktion) unterhalb des Immissionswertes fiir
Wohnbebauung (Geruchsstundenhdufigkeit pro Jahr) von 10 % (TA Luft, Anhang 7).

Aus den Ergebnissen des Fachgutachtens ergeben sich damit keine Konflikte mit den einschldgigen
Beurteilungswerten fiir Geruchsstoffimmissionen ausgehend von der Brauerei im Plangebiet.

Nach Erstellung der Untersuchung wurde die Berechnungsmethodik durch die TA Luft (Dezember
2021) gedndert. Daher wurden die Gutachter (Lohmeyer (2023)) um Uberpriifung der Untersu-
chungsergebnisse gebeten. Im Ergebnis stellten diese fest, dass sich auch nach der Neuregelung
keine gednderte Bewertung ergeben wiirde.

11.3.2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Im Rahmen der Immissionsprognose fiir die Strafe und den StraBBenverkehr (Mdhler + Partner In-
genieure AG (2022)) wurde festgestellt, dass die Hauptwindrichtung im Plangebiet aus Westen
kommt. Durch eine Bebauung wird sich die Rauigkeit im Gebiet erhéhen, was zu lokalen Anderun-
gen der Windverhdltnisse fiihren kann.

Auf der Meso-Ebene kann erwartet werden, dass sich die klimatische Situation wegen des klima-
glinstigen Umfelds aus Park-, Kleingarten- und Friedhofsfldchen nicht oder nur wenig verdndert und
sich die glinstigen Bedingungen (Frisch- und Kaltluftentstehung mit kleinrdumiger Durchliiftung der
angrenzenden Wohngebiete) weiterhin positiv auf den Standort auswirken kdnnen. D.h. der neue
Wohnstandort profitiert von giinstigen Durchliiftungsbedingungen. Ubergeordnete Leitungsbahnen
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sind fiir das Gebiet gemaf3 der Klimaanalysekarte 2015 (Umweltatlas Karte 04.10.07) nicht vor-
handen.

In geschlossenen Hofinnenbereichen kann die Windgeschwindigkeit abnehmen, wdhrend es in der
neu entstehenden strafienschluchtartigen Situation zu héheren Windgeschwindigkeiten kommen
kann.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass bei Zunahme der Baumassen die Belastung hinsicht-
lich der stadtklimatischen Situation auf der 6rtlichen, mikroklimatischen Ebene zunehmen kann, da
Gebdudekérper Hitze speichern und sich die ndchtliche Abkiihlung verringert.

Positive Effekte sind auf der Mikro-Ebene durch Dachbegriinung und Begriinung mit Bdumen in den
Baugebieten zu erwarten. Dachbegriinungen puffern den Aufheizungseffekt auf Ddchern und kon-
nen durch Verdunstung die Temperatur absenken. Gehélzpflanzungen (v.a. Bdume) haben ver-
schiedene klimapositive Eigenschaften, die sich auch auf der lokalen Ebene auswirken. Dazu ge-
horen die Beschattung von Flachen und die Transpiration von Wasser, was kiihlende Effekte bewirkt.

11.3.2.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Im Zuge bauvorbereitender Mafinahmen ist mit dem Ausbau vorhandener Einbauten zu rechnen.
Dieses erfolgt zeitlich begrenzt und in den jeweiligen Teilgebieten zu unterschiedlichen Zeiten. In
dieser Zeit ist mit visuellen Stérungen durch die Bauarbeiten zu rechnen.

Da auch bei diesem Schutzgut davon auszugehen ist, dass verschiedene Teilvorhaben umgesetzt
werden, die unabhdngig voneinander realisiert werden konnen, ist auch mit diesen bauzeitlichen
Effekten wiederholt zu rechnen.

Anlagebedingt wird es im allgemeinen Wohngebiet zu einer neuen stddtebaulichen Situation (neue
Gebaude im Geltungsbereich) kommen, die sich aber im Hinblick auf Kubatur und Héhe am Be-
stand im Umfeld orientiert. Die neuen Gebdude werden sich deutlich vom aktuellen, staddtebaulich
unerwiinschten bisherigen Bestand als grofler Parkplatz fiir Pkw und BVG-Busse unterscheiden.

Markante Straflenbaumreihen sollen erhalten bleiben, die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
werden neugestaltet.

Auch in dem Bereich, in dem die Schule zuldssig ist, wird mit dem Neubau ein vollstdndig neues
Ortsbild entstehen.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

11.3.2.10 Auswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt

Es sind keine bau-, abriss- sowie betriebsbedingten Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zu
erwarten. Anlagebedingt wird es zu einem Verlust an Gehdlzstrukturen im Bereich der Fldche fiir
Gemeinbedarf kommen. Im allgemeinen Wohngebiet wird der Anteil an biologisch aktiven Fldchen
mit der neuen Planung sogar erhoht. Durch die Begriinung der verbleibenden Freifldchen und der
Ddcher soll die biologische Vielfalt gestiitzt werden. Auch durch die Umsetzung der Empfehlung
einer Verwendung insektenfreundlicher Pflanzenarten kann sich die biologische Vielfalt erhéhen.
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11.3.2.11 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Es sind keine bau-, abriss-, anlage- sowie betriebsbedingten Auswirkungen auf internationale oder
nationale naturschutzrechtliche Schutzgebiete zu erwarten, da sich weder im Geltungsbereich noch
in unmittelbarer Ndhe entsprechende Schutzgebiete befinden.

11.3.2.12 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Durch die kiinftigen Festsetzungen ergeben sich weder bau-, abriss-, anlage- oder betriebsbe-
dingte Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter. Im Geltungsbereich sind
weder Bau- noch Boden- oder sonstige Denkmadler betroffen.

Das Baudenkmal Sportforum wird nicht beeintrGchtigt.

Auf dem Geldnde befinden sich keine bekannten archdologischen Fundstellen und es gehért auch
nicht zu einem archdologischen Verdachtsgebiet. Ein zufdlliges Auftreten ist deshalb aber nicht
ausgeschlossen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale gefunden werden, sind die Regelungen des Berliner Denk-
malschutzgesetzes (DSchG Bln) zu beachten. Die Arbeiten an der Fundstelle sind dann sofort ein-
zustellen und die Entdeckung unverziiglich der unteren Denkmalbehérde anzuzeigen.

11.3.2.13 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem zusammenhdngenden Wirkungsgefiige. Versiege-
lung fiihrt z. B. zu einem Verlust natiirlicher Bodenfunktionen wie der Fdhigkeit zu Filterung, Puffe-
rung und Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust
fir Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fiihrt zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere sowie
zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Grundsatzlich werden die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen beriicksichtigt.
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Tab. 6: Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
Tier abhdngig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Bio-

tope, Vernetzung, Boden und Wasser)

anthropogene Nutzung als Beeintrdchtigung von Tieren und ihren LebensrGumen

Pflanzen und Biotope,
biologische Vielfalt

abhdngig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen, Bio-
tope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung von Lebensréumen,
anthropogene Nutzung als Beeintrdchtigung von Tieren, Pflanzen und ihren Lebensr&u-
men, aber auch Férderung kultur- und pflegeabhéngiger Arten; Bestandteil des Land-
schaftsbildes, Vernetzung

Boden (einschlieBlich
Flache)

abhdngig der Bodeneigenschaften von geologischen, geomorphologischen, wasser-
haushaltlichen und vegetationskundlichen Verhdltnissen

Lebensraum fiir Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt
durch Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasserschutz)

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung, Stoffeintrag)

Wasser Grundwasserneubildung abhdngig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen Fak-
toren
anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Entnahme) und Stoffein-
trag

Klima / Luft abhéngig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation;

Landschaft und Orts-
bild

Erscheinung des Landschaftsbildes abhdngig von anthropogener Nutzung, Vegetation,
Boden

anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Kultur- und sonstige
Sachgiiter

abhdéngig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen durch Be-
bauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen und Tieren,

Naturschutzgebiete,
Natura 2000 Gebiete

anthropogene Nutzung als Beeintrdchtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken,
kein Gefdhrdungspotenzial

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrdchtigungen infolge der Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten.

11.3.2.14 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung von Effekten, die sich aus umliegenden Vorhaben und Planungen ergeben, ist
nicht zu erwarten. An der Kreuzung Wei3enseer Weg/Konrad-Wolf-Straf3e befindet sich auf der an-
deren Straf3enseite der Bebauungsplan 11-9a im Verfahren, der einen vergleichbaren Nutzungsmix
vorsieht. Dieser steht nicht in einem Konflikt zur Planung. Eine Verdichtung der Wohnbebauung in
diesem Bereich entspricht dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege. In den immissionsfachlichen
Prognosen sind die allgemeinen Zuwdchse (z. B. an Verkehr) enthalten. Nérdlich an das Plangebiet
angrenzend liegt der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans 11-42. Das
Ziel des Verfahrens besteht in der Festsetzung einer privaten Griinfldche (Dauerkleingarten). Dieser
Plan steht nicht im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplanverfahren.
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Il.4 Prognose der voraussichtlichen Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde sich im gesamten stlichen Plangebiet die Bebauung
nach § 34 BauGB richten, weil diese Fldche als Innenbereich einzustufen ist. Fiir einen Teil des
Plangebiets wurde wahrend der Laufzeit des B-Planverfahrens ein Bauantrag auf dieser Grundlage
genehmigt, da dieser sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu tiber-
bauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt sowie die Erschlie-
3ung gesichert ist. Eine héhere Dichte und gréf3ere Bauhdhen, wie sie teilweise in anderen Grund-
stlicksbereichen angestrebt werden, wdren aber nach § 34 BauGB nicht méglich.

Der gesamte westliche Bereich, der grof3flachig durch verschiedene Sportfladchen genutzt wird, ist
als Auf3enbereich gemaf3 § 35 BauGB einzustufen. Eine Bebauung ist hier allenfalls in den engen
Grenzen des § 35 BauGB mdglich. Eine grofifldchige Bebauung mit einer Schule wdre ohne das
Bebauungsplanverfahren nicht méglich.

Die Nutzung und Sanierung der gewidmeten Sportfldchen ist und war ohne Durchfiihrung des Be-
bauungsplanverfahrens méglich. Eine sukzessive Entwicklung von Vegetationsfldchen ist bei der
bestehenden Funktionszuweisung der Fldchen als Sportplatz und dem bestehenden Flachenbedarf
keine absehbare Entwicklung.

1.5 Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten Zugriffsverbote fiir die besonders und/oder streng geschiitzten
Arten. Diese Regelungen sind sowohl bei der Beurteilung der Vollziehbarkeit des Bebauungsplans
als auch bei der konkreten Umsetzung von baulichen Mafinahmen zu beachten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

¢ wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstdren (Tétungsverbot gemaB § 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG),

o wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (Stdrungsverbot gemaf3
8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG),

e Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren (Beschadigungsverbot
geschiitzter Lebensstatten gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG),

¢ wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstdren (ge-
maB § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Zur Feststellung moéglicher artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wurden artenschutztachliche
Untersuchungen durch einen Fachgutachter (G. Nessing, 2020: Faunistische Untersuchungen und
Artenschutzpriifung zu Zauneidechsen, Brutvégeln und Fledermdusen) durchgefiihrt.

Die Begehungen erfolgten im Zeitraum zwischen Mérz und September 2020 und wiesen entspre-
chend der zu untersuchenden Artengruppe teilweise unterschiedliche Zeitrdume auf.
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Ergdnzend wurde im Juni 2023 eine artenschutzfachliche Stellungnahme auf Grundlage der vor-
handenen Kartierung hinsichtlich der verbreiteten und nicht gefdhrdeten Brutvogelarten durchge-
fiihrt (Myotis Berlin GmbH, 2023: Ergdnzende artenschutzfachliche Stellungnahme - Umweltbericht
zum Bebauungsplan 11-168, Berlin). Diese Stellungnahme wurde durch das Biiro Myotis im Sep-
tember 2024 aktualisiert (Myotis Berlin GmbH, 2024: aktualisierte artenschutzfachliche Stellung-

nahme).

1.5.1 Brutvogel
Methodik

Die Erfassung der Brutvogelvorkommen erfolgte nach methodischen Standards (Siidbeck et al,,
2005). Zwischen 30.03. und 03.07.2020 wurden insgesamt 9 (davon 3 in den Abendstunden) me-

thodische Begehungen durchgetfiihrt.

Ergebnis

Im Zuge der Begehung wurde fiir 10 Arten (siehe Tab. 5) eine Brut festgestellt.

Bei den im Plangebiet vorgefundenen Vogelarten handelt es sich um hdufige bis sehr hdufige Vo-
gelarten mit stabilen Bestdnden in Berlin und der Region. Innerhalb des Plangebietes befindet sich

keine Art der Roten Liste Deutschland oder Berlin.

Tab.7: Brutvogelarten im Plangebiet
k. | Artname deutsch /wissenschaftlich Schutz | Anhang | RLB RLD Brutreviere
1VS-RL
A Amsel / Turdus merula 8§ 4
Gf Griinfink / Carduelis chloris 8§ 2
H Haussperling / Passer domesticus 8 1
Hr Hausrotschwanz / Phoenicurus ochruros 8 1
Aufgrund einer CEF-MaBnahme kein Vorkom-
men mehr im Plangebiet
Mg Ménchsgrasmiicke / Sylvia atricapilla § 1
N Nachtigall / Luscinia megarhynchos § 1
Nk Nebelkrahe / Corvus cornix 8 1
R Rotkehlchen / Erithacus rubecula 8 3
Rt Ringeltaube / Columba palumbus 8§ 2
Sti Stieglitz / Carduelis carduelis 8 1

Erlauterungen: Abk. = Abkiirzung in der Karte ,,Brutvégel“ (Anhang) verwendet, geméaf3 Siidbeck et al. (2005);
Schutz gemd&B BNatSchG: § = besonders geschiitzte Art; Anh. 1 VS-RL: X = diese Art wird in Anhang | der Vogel-
schutzrichtlinie (79/409/EWG 1979) aufgefiihrt; RL = Rote Liste B = Land Berlin (Witt & Steiof 2013), D = Deutsch-
land (Griineberg et al. 2015)
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Als im Untersuchungsgebiet auftretende Nahrungsgdste wurden folgende Arten festgestellt: Blau-
meise, Eichelhdher, Elster, Kohlmeise, Star, Buntspecht und Mauersegler. Brutvorkommen dieser
Spezies im Untersuchungsgebiet konnten nicht nachgewiesen werden. In den umgebenden Klein-
gartenflachen und im angrenzenden Volkspark besteht ausreichend Potenzial fiir die genannten
Nahrungsgdste.

Bei den durch die Planung betroffenen Brutvogelarten handelt es sich iiberwiegend um Freibriiter,
die in jedem Jahr ein neues Nest anlegen. Die Nester der Freibriiter stehen wdhrend der Brutzeit
unter Schutz. Zusdtzlich stehen regelmdflig genutzte Brutstdtten unter Schutz, wenn es sich um ein
Brutrevier handelt, in dem regelmaflig benutzte Brutplatze vorhanden sind. Haussperling und Haus-
rotschwanz sind als Hohlen- bzw. Nischenbriiter einzustufen. Sie nutzen i.d.R. dasselbe Nest iiber
mehrere Jahre. Ihre Nester sind dauerhaft geschiitzt.

Konflikte und Mafinahmen

Alle europdischen Vogelarten gehéren nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG zu den besonders ge-
schiitzten Arten, woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgefiihrten Vorschriften ableiten (siehe oben).

Der Haussperling siedelt als Standvogel an Gebduden. Die Art kommt in Berlin und Deutschland
haufig vor. Auch der Hausrotschwanz siedelt an Gebduden und kommt noch hdufig vor. Die Nester
beider Arten sind dauerhaft geschiitzt. Beide Arten sind in Berlin und Deutschland ungefdhrdet.

Alle anderen Arten kommen ebenfalls hdufig vor, sind ungeféhrdet und weisen keine strenge Bin-
dung an einen Brutstandort auf. Sie errichten in jedem Jahr ein neues Nest. Die Nester der Freibriiter
(Baum-, Busch- und Bodenbriiter) sind vom Beginn des Nestbaus bis zur endgiiltigen Aufgabe (Aus-
fliegen der Jungvogel, sichere Aufgabe des Nestes) geschiitzt. Durch die Durchfiihrung von bau-
vorbereitenden Arbeiten und Bauarbeiten auf3erhalb der Brutperiode ldsst sich fiir diese Arten das
Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG vermeiden. Diese Arten
konnen im rdumlich-funktionalen Umfeld auch zukiinftig geeignete Lebensraumstrukturen finden
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Dariiber hinaus werden sie in den neu zu bepflanzenden Flachen mit
Bdumen, Strduchern und krautiger Vegetation geeignete Habitate finden.

Der Haussperling briitet im Vereinshaus des Kleingartenvereins. Da das Gebdude im Bestand ge-
sichert wird, ist der Nistplatz durch die Planung nicht gefdhrdet.

Das ungenutzte Gebdude auf dem Grundstiick des landeseigenen Wohnungsunternehmens, in dem
sich ein Nest des Hausrotschwanzes befand, musste abgerissen werden. Die Beseitigung des Nes-
tes und damit der Verlust einer Fortpflanzungsstétte fiel unter die Zugriffsverbote gemaf3 § 44 Abs.
1 Nr. BNatSchG. In Vorbereitung dieses Abbruchs und in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behorde Lichtenberg wurde im Herbst 2023 ein Ersatzquartier im Bereich der HOWOGE Heizsta-
tion im Bereich der westlich gelegenen Bestandswohnbebauung vorgezogen (als CEF-Maf3nahme)
angebracht. Alle Mafinahmen erfolgten mit fachgutachterlicher Begleitung.

Ergdnzende artenschutzfachliche Bewertung

In einer ergdnzenden Bewertung der bisherigen Untersuchungsergebnisse wurde die Einschétzung
bestatigt, dass es sich bei den im Plangebiet vorkommenden Arten um ungefdhrdete und ubiquitdre
Arten an Freibriitern handelt, die- mit Ausnahme des Haussperlings - keine Nistplatztreue aufwei-
sen. Auch der Haussperling ist ungefdhrdet und verbreitet.
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Im Verhdltnis zur Grof3e des Plangebietes wurde eine geringe Anzahl an Arten festgestellt. Der
Untersuchungsraum hat zudem eine geringe Habitatqualitat. Nach fachgutachterlicher Einschat-
zung stehen den Vogelarten zur Nistplatzwahl in den angrenzenden Gebieten Volkspark Prenzlauer
Berg (westlich des Plangebietes) und in den nérdlich liegenden Kleingarten besser geeignete Ha-
bitate zur Verfliigung. Diese Lebensrdume sind nach Priifung der Eignung vor Ort so grof3, dass eine
Uberbesiedelung mit ungiinstigen Effekten auf die Population unwahrscheinlich ist. Im Gutachten
wird eingeschdtzt, dass die Moglichkeit des Ausweichens gegeben ist.

Im Umfeld des Plangebietes (Messtischblatt im 10 x 10 km-Raster) ist der absolute Bestand der
Brutpaare pro Spezies der auch im Plangebiet vorkommenden Arten vergleichsweise hoch. Es ist
daher nicht davon auszugehen, dass sich durch den zuldssigen Eingriff eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes ergibt.

Die verbreitet vorkommenden Brutvégel werden zur Konfliktanalyse in Nistgilden zusammengefasst:

e Freibriiter: frei in Gehdlzen und am Boden briitende Vogelarten,
e hdhlen- und halbhéhlenbriitende Vogelarten mit dauerhaft genutzten Fortpflanzungsstat-
ten.

Freibriiter

Die Arten Amsel (4 Brutreviere [BR]), Griinfink (2 BR), Mdnchsgrasmiicke (1 BR), Nachtigall (1 BR),
Nebelkrdhe (1 BR), Ringeltaube (2 BR), Rotkehlchen (3 BR) und Stieglitz (1 BR) sind ungefdhrdet
und durch stabile Bestandssituationen bzw. zunehmende Bestdnde gekennzeichnet. Die einzelnen
Arten haben unterschiedliche okologische Einnischungen bzw. Habitatanspriiche. Zu den Lebens-
rdumen gehdren halboffene Landschaften oder Siedlungsbereiche mit Gehdlzen in Gdarten, Parks
oder Waldern. Die Brutzeit dieser Arten beginnt im Mdarz und ist bei den meisten Arten im August
abgeschlossen. Bei der Ringeltaube kann die Brutzeit wegen Nachgelegen bis in den November
dauern.

Hohlen- und halbhéhlenbriitende Vogelarten

Auch die Art Haussperling (1 BR) ist ungefahrdet und durch stabile Bestandssituationen bzw. zuneh-
mende Bestdnde gekennzeichnet. Der Haussperling besitzt unterschiedliche 6kologische Habi-
tatanspriiche und besiedelt Laub- und Mischwdlder, Nadelwdlder, halboffene Landschaften, Ge-
holzrander und Siedlungsbereiche. Hohlen und Nistnischen werden dauerhaft von derselben Art
oder anderen Hoéhlen- oder Nischenbriitern genutzt. Die meisten Spezies dieser Gruppierung liber-
dauern als Standvogel im Umfeld des Brutreviers.

Da sich der Nistplatz des Haussperlings in einem bestandsgesicherten Gebdude des Kleingarten-
vereins befindet, ist diese Fortpflanzungsstatte nicht gefdhrdet.

Maf3inahmen Brutvdgel

Beeintrachtigungen durch Entzug von Habitatteilen und Fortpflanzungsstatten mit Gelegen oder
Jungtieren sowie durch mechanische, akustische und optische Stérungen im Zuge der Umsetzung
von Vorhaben sind nicht ausgeschlossen. Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der
Realisierung der im Plangebiet zuldssigen Vorhaben die Verbote von § 44 BNatSchG, d.h. das
Verbot des Fangens, Totens, Verletzten, die Stérung, Verschlechterung des Erhaltungszustandes
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sowie die Unzuldssigkeit der Beschddigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten
zu beachten sind.

GemdfB § 44 Abs. 5 S. 2 Nr. 3 BNatSchG liegt ein Verstof3 gegen das Schadigungsverbot (§ 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestédtten im rédumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
wird. Der Funktionserhalt ist dann gegeben, wenn fiir die mit ihren konkreten Lebensstatten betroffe-
nen Individuen, also der lokale Bestand, die von der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdatte
wahrgenommene Funktion vollstdndig erhalten bleibt, in dem im rdumlichen Zusammenhang wei-
tere bzw. andere geeignete Fortpflanzungs- und Ruhestatten zur Verfiigung stehen. Entscheidend
ist dabei, ob der verbleibende angrenzende Lebensraum die beeintrdchtigten Funktionen fiir die
betroffenen Tierarten aufnehmen kann. Der Funktionserhalt fiir den lokalen Bestand der betroffenen
Arten wurde fachgutachterlich bestétigt.

Durch eine Baufeldfreimachung und Baumfallungen auBBerhalb der Brutperiode (01. Marz bis 30.
September), die sich bereits aus § 39 Abs. 5. BNatSchG ergibt, kdnnen diese Verbotstatbesténde
vermieden werden. Durch eine Skologische Begleitung der Baumafinahme mit Uberpriifung der
Nester, Abstimmung von Maf3nahmen und Anbringung von Ersatzlebensstétten kann die Einhaltung
der erforderlichen Maf3nahmen unterstiitzt werden.

1.5.2 Reptilien
Methodik

Reptilienuntersuchungen mit dem Schwerpunkt auf die Zauneidechse erfolgten innerhalb von sechs
Begehungen im Zeitraum zwischen 10.04. und 04.09.2020. Die Untersuchungstage wurden auf wit-
terungsbedingt geeignete Tage (trocken, mild oder warm, aber nicht heif3) gelegt. Neben den aus-
schliefllich auf Zauneidechsen ausgerichteten Begehungen wurde im Rahmen der Brutvogelkartie-
rung auf diese Reptilienart geachtet.

Wéhrend der Begehungen wurden alle gut besonnten, strukturreichen (potenziell geeigneten) Be-
reiche langsam abgelaufen. Die Begehungen zielten auf Sichtnachweise. Des Weiteren wurde auf
Reste von Oberhaut und auf iiberfahrene Tiere kontrolliert.

Ergebnis

Trotz systematischer Begehungen erfolgte kein Nachweis der Zauneidechse. Der Gutachter schétzt
ein, dass das Untersuchungsgebiet nur wenige, unversiegelte Fldchen aufweist, die gleichzeitig gut
besonnt sind und liickige Vegetation aufweisen. Hinzu kommen auf allen Flédchen regelmaflige St6-
rungen, sodass die wenigen unversiegelten Fldchen nicht fiir die Ansiedelung von Zauneidechsen
geeignet sind.

11.5.3 Fledermduse
Methodik

Die Fledermausuntersuchungen fanden an fiinf Terminen zwischen 07.05. und 07.09.2020 statt.
Der gewdhlte Zeitraum deckt den Zeitraum von Balz- bzw. Paarung und Wochenstubenzeit ab.

Die Untersuchungen erfolgten mit dem Ziel der Erfassung von Quartieren in und an Bdumen oder
Gebduden. Baume wurden zu Beginn der Untersuchungen im unbelaubten Zustand auf geeignete
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Strukturen abgesucht. Dazu zdhlen z. B. Spechthéhlen, Stammaufrisse oder Rindenspalten. Ge-
bdude und Objekte wurden im Hinblick auf am Boden liegende oder an Fassaden oder Fenstern
klebende Kotkriimel abgesucht. Die nicht bewohnten oder genutzten Gebdude wurden auch innen
abgesucht.

In den Monaten mit Fledermausaktivitat lassen sich Quartiere am Ein- und Ausflug, am Schwarm-
verhalten und anhand der Sozialrufe erkennen.

Wadhrend der ndchilichen Begehungen wurden die Rufe aufgenommen und mit einem Ultraschall-
wandler identifiziert.

Ergebnisse
Im Untersuchungsgebiet konnten keine Fledermausquartiere an oder in Bdumen bzw. an oder in
Gebduden oder sonstigen Objekten nachgewiesen werden.

An den B&umen (Bdumen mit ausreichend dicken Stémmen) im Plangebiet konnten keine Hohlen
festgestellt werden, die als Winterquartiere (v. a. grof3volumige Sekunddrhdhlen) fungieren kénnten.
In den Gebduden fanden sich dariiber hinaus keine Keller und unterirdischen Rdume, die als Win-
terquartiere genutzt werden kénnen.

Das Plangebiet wird regelmafig als Jagdhabitat durch die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrel-
lus) genutzt. Die Zwergfledermaus ist als vornehmlich gebdudebewohnende Art an urbane Lebens-
rdume angepasst, sofern ausreichend Nahrung vorhanden ist. Sie zéhlt nicht zu den licht- oder
storungsempfindlichen Fledermausarten, d.h. sie wird durch eine neue Bebauung nicht beeintrach-
tigt.

Die Erh6hung des Anteils an Vegetationsfldche in einem grof3en Teilbereich und die Verwendung
insektenfreundlicher Pflanzen bei der Dachbegriinung und der Anlage neuer Pflanzungen kann die
Nahrungssituation fiir Fledermduse verbessern.

1.5.4 Sonstige Arten

Auf Grundlage der Untersuchungen und der fiir den Umweltbericht durchgefiihrten Biotopkartierun-
gen kann eine Einschdtzung abgegeben werden, welche Arten und Artengruppen ausgeschlossen
werden kdnnen (Potenzialeinschdtzung).

Im Untersuchungsgebiet gibt es keine Gewdsser. Aus diesem Grund ldsst sich eine Fortpflanzung
von Amphibien und anderer, an Gewdsser gebundene Arten ausschlief3en. Auch im funktionellen
Umfeld befinden sich keine geeigneten Gewdsser, sodass eine Funktfion als Landlebensraum im
Verbund (Amphibien) entfallt.

AufBerdem kdnnen aufgrund des kompletten Fehlens geeigneter Lebensraumstrukturen ein Vorkom-
men sowohl des Juchtenkdafers (Eremit, Kaferlarven bendtigen groBvolumige Mulm-Ansammlungen
in sehr alten Bdumen), als auch des Heldbocks (besiedelt sehr alte und gut besonnte Eichen) aus-
geschlossen werden.

Da es fast keine naturndheren Lebensrdume (z. B. artenreiche Hochstauden, Trocken- oder Feucht-
biotope) im Plangebiet gibt, kdnnen alle Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden, die auf
solche spezifischen Standortanforderungen angewiesen sind.
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Die Erhohung des Anteils an Vegetationsfldche in einem grof3en Teilbereich und die Verwendung
insektenfreundlicher Pflanzen bei der Dachbegriinung und der Anlage neuer Pflanzungen kann die
Nahrungssituation fiir Insekten und damit fiir deren Jager verbessern.

1.6 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen sowie Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemaf3
§ 18 BNatSchGi. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB

Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen fiir den Fall, dass Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die ,,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaus-
haltes (...) in der Abwdgung zu beriicksichtigen.“ Damit wird auf die Eingriffsregelung nach § 15
BNatSchG verwiesen. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Be-
eintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrdchtigun-
gen durch Maf3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Dabei ist zundchst festzustellen, ob iiberhaupt ein Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt. Vor der
Abwdgung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Entscheidung dariiber zu
treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden kann. Wenn nach Priifung der Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3inahmen ein Eingriff verbleibt, wird eine Ermittlung des erforderlichen
Ausgleichs durchgefiihrt.

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes hat sich am ,,Berliner Leitfaden zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen” (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, 2020) orien-
tiert und wurde im sogenannten ,ausfiihrlichen Verfahren“ durchgefiihrt.

11.6.1 Vermeidung und Minderung
11.6.1.1 Regelungen im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan werden Regelungen getroffen, die sich direkt oder mittelbar auf verschiedene
Schutzgiiter des Naturschutzrechts mindernd oder anders positiv auswirken.

Im Baugebiet WA 1 und WA 2 wird eine zuldssige Grundfldche einschliefilich der Nebenanlagen
gemdf3 § 14 BauNVO von maximal 62 % festgesetzt. Da die Flachen im Bestand bis zu 90 % ver-
siegelt sind, fiihrt das planbedingt zu einer deutlichen Reduzierung der Versiegelung.

Die ldrmschiitzenden MafBnahmen (lGrmrobuste Gebdudestruktur und SchallschutzmaBnahmen)
ergeben sich vorrangig aus den Anforderungen des Immissionsschutzes und beziehen sich damit
auf das Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Erholung sowohl innerhalb der Wohnungen, aber
auch in den Freirdumen des Plangebietes. Die Verwendung von Feuerungsanlagen mit schwefelar-
men Brennstoffen (Erdgas oder Heizdl EL) dient der Reduzierung von Feinstaub, Schwefeloxiden
und Stickstoffoxiden und damit den Schutzgiitern menschliche Gesundheit und Luft.

Unterschiedliche Festsetzungen mit der Anpflanzung von B&umen und Strduchern sind i.d.R. multi-
funktional, vorrangig fiir Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild, Klima und Luft wirksam und vermeiden
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oder reduzieren Eingriffe. Dabei ist eine Festsetzung, die direkt einen Vegetationsbestand zum Er-
halt festsetzt am direktesten als Vermeidungsmafinahme einzustufen. Bestandserhalt und Neupflan-
zung reduzieren den Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.

Dachbegriinung ist ebenfalls eine multifunktional wirksame Vermeidungsmafinahme, weil sie die
klimabedingten Auswirkungen der Aufheizung von Dachfldchen verringert und Regenwasser zuriick-
halt und zur Verdunstung bringt. Durch die Ausbildung als Retentionsdach kénnen diese Effekte
noch verbessert werden. Darliber hinaus kann Dachbegriinung den Verlust von Lebensrdumen von
Tieren und Pflanzen reduzieren, weil neue Fldchen zur Verfligung gestellt werden. Die Dachbegrii-
nung ist ein Bestandteil eines gesamten Mafinahmen-Komplexes der Niederschlagswasserriickhal-
tung bzw. Verdunstung im Plangebiet durch Mulden, Mulden-Rigolen-Systeme oder anderen Maf3-
nahmen gleicher Wirkung. Dieser Mafinahmenkomplex wirkt sich vorrangig auf die Schutzgiiter
Klima und Wasser mindernd aus.

Die Wahl des Standorts mit guter ErschlieBung durch OPNV trégt dazu bei, den Anteil des motori-
sierten Individualverkehrs zu reduzieren.

11.6.2 Eingriffsbeurteilung

In einem ersten Schritt ist festzustellen, ob Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Bebauungs-
plan zugelassen werden. Sofern dies der Fall ist, ist zu priifen, ob ein Ausgleich erforderlich ist.
Gemdaf3 § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren. Dafiir ist ein Abgleich mit dem bestehenden Planungsrecht vorzunehmen.

Der Geltungsbereich ist dadurch charakterisiert, dass auf Teilbereichen unterschiedliche planungs-
rechtliche Rahmenbedingungen bestehen. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, die einzelnen Teil-
bereiche hinsichtlich der Eingriffsbilanz differenziert zu betrachten. Fiir die Beurteilung der Eingriffs-
relevanz bzw. fiir die Ermittlung des Eingriffsumfangs wurden gemaf3 § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
zundchst der Bestand sowie das zuldssige Mafd baulicher Nutzung nach § 34 BauGB gepriift.

Fiir die Ermittlung der Vor-Eingriffs-Situation (Bestand) lag eine digitale Vermessungsgrundlage vor.
Zur Ermittlung der Nach-Eingriffs-Situation (Planung) wurde der Bebauungsplanentwurf zugrunde
gelegt.

Fir den Bereich des tempordren und zwischenzeitlich zuriickgebauten ,,Tempohome* war der Zu-
stand von 2016 vor Errichtung der Unterkiinfte in der Eingriffsbilanz zu bewerten.

11.6.2.1 Planungsrechtliche Situation

Gemdafl § 18 Abs. 2 BNatSchG sind bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen nach
§ 30 BauGB oder wdhrend der Planaufstellung gemd@f3 § 33 BauGB und im Innenbereich nach
8 34 BauGB die 8§ 14 bis 17 BauGB nicht anzuwenden.

Fir das Plangebiet liegt kein rechtswirksamer Bebauungsplan vor.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben wird entsprechend der Lage nach § 34
BauGB (Innenbereich) fiir den 8stlichen Teil und gemaf3 § 35 BauGB (AuBBenbereich) fiir den west-
lichen Geltungsbereich beurteilt.
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Eine Bebaubarkeit wédre demnach im Innenbereich nach § 34 BauGB mdoglich. Hier wéren Vorha-
ben zuldssig, die sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und deren Er-
schlieBung gesichert ist. Fiir das Baugebiet WA 2 (Teilbereich 1.1) wurde eine Baugenehmigung
auf dieser Grundlage erteilt.

Die westlich anschlieflenden, peripher gelegenen Fldchen sind hingegen dem Auf3enbereich ge-
mdf3 § 35 BauGB zuzuordnen. Hier kdnnte eine Bebauung im Regelfall nur fiir privilegierte Vorha-
ben umgesetzt werden. Eine bauliche Entwicklung ist nur iiber die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes moglich.

Abb.11: Geltendes Planungsrecht
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L2
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11.6.2.2 Planung
Folgende Planungen werden beriicksichtigt:

Fir die Teilfldche 1.1 wird ein allgemeines Wohngebiet (WA 2) festgesetzt. Es wird eine Grundfla-
che einschlieBlich der Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 4.200 m? zuge-
lassen.

Teilfléche 1.2 wird ebenfalls zum Grofteil als allgemeines Wohngebiet (WA 1) festgesetzt. Hier darf
die Grundflache einschlieBlich der Uberschreitungsmdglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO insge-
samt 10.500 m? betragen. Fiir das Urbane Gebiet betréigt die entsprechende Zuldssigkeit 790 m2.
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Zudem wird ein Teilbereich als SO Quartiersgarage (GR 2.000 m?) und als urbanes Gebiet (GRZ
0,9) festgesetzt.

Der als Flache 1.3 abgegrenzte Bereich wird aufgegliedert als allgemeines Wohngebiet (WA 1 =
Grundflache 10.500 m?), StraBenverkehrsflache (Versiegelungsgrad 80 %), SO Quartiersgarage
und Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich“ (angenomme-
ner zuldssiger Versiegelungsgrad mindestens 80% bei vergleichbaren Querschnitten) festgesetzt.
Die zuldssige Versiegelung setzt sich entsprechend den einzelnen Flachenanteilen (z. B. aus Fahr-
wegen und unbefestigten Seitenstreifen) zusammen.

Flache 1.4 wird als Straflenverkehrsfldche festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine bestandssi-
chernde Festsetzung, sodass hier durch den Bebauungsplan keine Anderung erfolgt.

Teilflache 1.5 wird aufgegliedert in allgemeines Wohngebiet (WA, zulassige Grundfléche
10.500 m?), und urbanes Gebiet (zuldssige Grundflédche 790 m?). Bei dieser Teilfléche kann davon
ausgegangen werden, dass aufgrund der Widmung als Straf3enverkehrsfldche die Anlage von Ver-
kehrsflachen auch ohne Bebauungsplan mdglich ist. Es wird dabei von der Annahme ausgegangen,
dass ein Anteil an Versiegelungen unterschiedlicher Funktion (Strafe, Fu3- und Radwege) in einem
iblichen Querschnitt von mindestens 60% madglich sind.

In der Teilfladche 2.1 bleiben die dstlich gelegenen Sportflachen erhalten (bestandssichernde Fest-
setzung), sodass hier keine Verdnderung erfolgt. In dieser Teilflache soll - iber die bisher zuldssigen
Nutzungen hinaus der Bau einer Schule zugelassen werden. Als Bestand wird hier der aufgenom-
mene Bestand vor Anlage der Wohncontainer angesetzt, weil zum damaligen Zeitpunkt (2016) die
vollstdndige Wiederherstellung der Situation nach dem Riickbau der Wohncontainer als natur-
schutzrechtlicher Ausgleich festgelegt war. Fiir die Fldchen fiir Gemeinbedarf Schule und Sport wird
eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Ein Teilbereich der Flache 2.1 wird ebenfalls als Straf3enverkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg festgesetzt. Auch hier wird eine kiinftige Versie-
gelung von 80 % angenommen.

Teilfldche 2.3 wird in den derzeitigen Sportplatz hinein zukiinftig als Verkehrsfladche mit besonderer
Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg festgesetzt. Bei dieser Flache wird die Annahme einer 100%i-
gen Versiegelung getroffen. Die festgesetzte Breite stellt die Mindestbreite fiir die kombinierte Nut-
zung dar, wie sie fiir die kiinftige Schulnutzung erforderlich ist.

Folgende Festsetzungen werden in der Eingriffsbilanzierung nicht beriicksichtigt, weil keine relevan-
ten Veranderungen aufgrund der Festsetzungen zugelassen werden:

Der Anteil der Sportflachen in Flache 2.1 wird bestandssichernd festgesetzt. Hier wird durch den
Bebauungsplan keine Anderung veranlasst.

Fiir die Teilflachen 2.2 (Kleingarten-Vereinsheim) und 3 (gewidmete Straflenverkehrsfldchen) ist
ebenfalls ein Bestandserhalt festgesetzt, sodass durch den Bebauungsplan keine Anderung verur-
sacht wird.

11.6.2.3 Bilanzierung der eingriffsrelevanten Bereiche

Die folgenden Teilflachen wurden einzeln oder nach zusammenhdngender Entwicklung zusammen-
gefasst. Die Wertpunktebilanz der Schutzgiiter des Naturhaushaltes wurde nicht mit der von Land-
schaftsbild und Erholung verrechnet. Sie sind getrennt voneinander bilanziert und ggf. getrennt aus-
zugleichen.
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Fldche 1.1 (Innenbereich), WA 2

Die Fldache ist im Bestand wesentlich starker versiegelt, als es kiinftig planungsrechtlich méglich sein
wird. Dies wirkt sich insbesondere auf die Schutzgiiter Boden und Wasser positiv aus. Durch die
Festsetzung von Flachen fiir Anpflanzungen bzw. Aufwertung in Zusammenhang mit den verschie-
denen Festsetzungen zu Mindest- und Dachbegriinung bzw. Retentionsddchern sowie Larmschutz
kann die Flache zusdtzlich aufgewertet werden. Insgesamt entsteht eine positive Bilanz von 77,05

Wertpunkten fiir die Schutzgiiter des Naturhaushaltes.

Fiir die Schutzgliter Orts- und Landschaftsbild und Erholungsnutzung kann ebenfalls eine Wertpunk-
tezunahme von 19,79 Wertpunkten verzeichnet werden, die u. a. aus der Herstellung fuf3laufiger
Durchquerbarkeit und Schallabschirmung von Freifldchen resultiert.

Tab. 8: Eingriffsbeurteilung - Vergleich Fléche 1.1

Vor-Eingriff-Zustand Nach-Eingriff-Zustand Differenz
Schutzgut Boden 7,01 16,32 +9,31
Schutzgut Wasser 9,36 78,88 +69,52
Schutzgut Klima 41,62 40,68 -0,94
Biotoptypen 7,16 6,32 -0,84
Biotopverbund 0,00 0,00 0,00
Summe Schutzgiiter Natur- 65,15 142,00 +77,05
haushalt
Summe Schutzgiiter Land- 0,00 19,79 +19,79
schaftsbild / Erholung

Fldchen 1.2, 1.3, 1.5 (Innenbereich), WA 1, MU, SO

Bei der Bilanzierung zu WA 1, MU und SO wird eine positive Bilanz von 238,41 Wertpunkten fiir die
Schutzgiiter des Naturhaushaltes erreicht, da hier mit einer Neubebauung, im Gegensatz zum Be-
stand, ein geringer Versiegelungsgrad zuldssig ist. Die deutlich geringere Versieglung von Boden
wirkt sich nicht nur auf das genannte Schutzgut positiv aus, sondern auch auf das Schutzgut Wasser.
Fir das Schutzgut Landschaftsbild mit der Bedeutung fiir die Qualitdt des Stadtbildes und der Be-
deutung des Freiraumes fiir die Erholung kommt es zu einer Aufwertung und einem Plus von 59,51
Punkten. Dies resultiert im Wesentlichen aus der geringeren akustischen Belastung durch eine l&rm-
robuste Bebauung und dem Zuschlag fiir die Durchquerung des Quartiers.

Tab. 9: Eingriffsbeurteilung - Vergleich Fldche 1.2, 1.3, 1.5

Vor-Eingriff-Zustand Nach-Eingriff-Zustand Differenz
Schutzgut Boden 19,20 40,26 +21,06
Schutzgut Was- 25,60 256,50 +230,90
ser
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Vor-Eingriff-Zustand Nach-Eingriff-Zustand Differenz
Schutzgut Klima 127,80 115,62 -12,18
Biotoptypen 24,46 23,09 -1,37
Biotopverbund 0,00 0,00 0,00
Summe Schutz- 197,06 435,47 +238,41
giiter Naturhaus-
halt
Summe Schutz- 0,00 59,51 +59,51
giiter Land-
schaftsbild / Er-
holung

Fldche 2.1 (Auf3enbereich), Schulneubau

Ein wesentlich erhShter Versiegelungsanteil im Gegensatz zur Bestandssituation ist auf der Fldche

flir den Schulneubau fiir die negative Bilanz verantwortlich, da sich diese Versiegelungszunahme
auf mehrere Schutzgiiter wie Boden, Wasser, Klima negativ auswirkt.

Es ergibt sich eine negative Bilanz von 195,00 Wertpunkten fiir die Schutzgiiter des Naturhaushal-
tes.

Auch fiir die Schutzgiiter Orts- und Landschaftsbild und Erholungsnutzung ergibt sich eine negative
Wertpunktebilanz von 10,74 Wertpunkten.

Tab. 10: Eingriffsbeurteilung - Vergleich Fléche 2.1

Vor-Eingriff-Zu- Nach-Eingriff-Zustand Differenz
stand

Schutzgut Boden 36,55 7,70 -28,97
Schutzgut Wasser 94,56 67,44 -27,17
Schutzgut Klima 107,77 45,12 -62,63
Biotoptypen 72,14 17,24 -54,90
Biotopverbund 25,60 4,12 -21,48
Summe Schutzgiiter 336,62 141,62 -195,00
Naturhaushalt
Summe Schutzgiiter 19,20 8,46 -10,74
Landschaftsbild / Er-
holung

Fléchen 2.3 (AuBenbereich), Verkehrsfléiche mit besonderer Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg

Fiir die Verbreiterung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Fu3- und Radweg) siidlich
der Flache fiir Gemeinbedarf wird ein Teilbereich der ehemaligen Sportflache der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung zugeordnet. Da es sich um einen mit Bdumen bestandenen, voll-
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kommen unversiegelten Bereich handelt, kommt es bei einer 100% Neuversiegelung zu einer ne-
gativen Bilanz. Da es sich jedoch um einen relativ kleinfldchigen Bereich handelt, ergibt sich fiir
den Naturhaushalt eine negative Bilanz von nur 11,76 Wertpunkten.

Es konnte zwar ein Zuschlag fiir eine verbesserte Durchquerung gegeben werden, da aber auch
quartierstypische Freiraumstrukturen dafiir entfernt werden, verbleibt auch fiir das Stadtbild eine
negative Bilanz von 0,56 Punkten.

Tab. 11: Eingriffsbeurteilung - Vergleich Fléche 2.3

Vor-Eingriff-Zustand Nach-Eingriff-Zustand Differenz
Schutzgut Boden 1,68 0,00 -1,68
Schutzgut Wasser 4,48 1,68 -2,80
Schutzgut Klima 5,32 1,12 -4,20
Biotoptypen 1,96 0,00 -1,96
Biotopverbund 1,12 0,00 -1,12
Summe Schutzgiiter 14,56 2,80 -11,76
Naturhaushalt
Summe Schutzgiiter 0,84 0,28 -0,56
Landschaftsbild /
Erholung

11.6.2.4 Fazit

Es ergibt sich im allgemeinen Vergleich der bewerteten Fldchen eine erkennbare Tendenz. Dieje-
nigen Baugebiete, die im planungsrechtlichen Innenbereich auf bisher hoch versiegelten Fldchen
entwickelt werden, tragen zu einer positiven Entwicklung im Sinne der Eingriffsbewertung bei, da
der Versiegelungsumfang in der Planung deutlich abnimmt. Dieser Effekt wirkt sich gleich mehrfach
positiv, insbesondere auf die Schutzgiiter Boden und Wasser aus, was zu einer deutlich positiven
Gesamtbilanz der Schutzgutgruppe Naturhaushalt fiihrt. Hinzu kommt, dass die Nutzbarmachung
der Flache und die [drmrobuste Bauweise zu positiven Verdnderungen fiir die Erholung fiihren. Die-
ser Effekt wirkt sich ebenfalls positiv auf die Schutzgutgruppe Landschaftsbild und Erholung aus.

Bei der Flache fiir den Gemeinbedarf (Schulneubau) und der Wegeverbreiterung, die im planungs-
rechtlichen Auf3enbereich liegen und bei denen keine Bestandsversiegelung mindernd angerechnet
werden konnte, ergibt sich zusammen ein Defizit bei den Schutzgutgruppen des Naturhaushalts und
des Landschaftsbildes.

Bei einer gemeinsamen Betrachtung aller eingriffsrelevanten Flachen im Geltungsbereich ergibt
sich rechnerisch eine positive Bilanz von ca. 108 Wertpunkten fiir den Naturhaushalt und von rd. 68
Wertpunkten fiir das Landschaftsbild (vgl. folgende Ubersicht).
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Tab. 12: Gesamtsumme aller Eingriffsfléchen®
Fldchen Abiotische Faktoren Biotische Faktoren Naturhaushalt Diff. Na- Landschaftsbild Diff.
(Summe abiot. und turhaus- Land-
biotische Kompo- halt schafts-
nenten) bild
Vor-Ein- Nach- Vor-Ein- Nach- Vor-Ein- | Nach- Vor- Nach-
griffszu- Eingriffs- | griffszu- Eingriffs- | griffszu- | Eingriffs- Ein- Ein-
stand zustand stand zustand stand zustand griffs- griffs-
zustand | zustand
1.1 57,99 135,88 7,16 6,32 65,15 142,20 +77,05 0 19,79 +19,79
(WA 2)
12,13,15 | 172,60 412,38 24,46 23,09 197,06 | 435,47 +238,41 0 59,51 +59,51
(WA 1)
2.1. 238,88 120,26 97,74 21,36 336,62 | 141,62 -195,00 19,20 8,46 -10,74
(Schule)
2.3.  (Ver- | 11,48 2,80 3,08 0 14,56 2,8 -11,76 0,84 0,28 -0,56
kehrsflache
fiir Schule)
Gesamt 613,39 | 722,09 +108,7 20,04 88,04 +68,00

1.7 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldarm, Erschiitterun-
gen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldsti-
gungen

Innerhalb des Plangebiets sind keine Anlagen oder Betriebe zuldssig, von denen erhebliche Emis-

sionen (Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung) zu erwarten sind.

Beim Flutlicht in den Sportanlagen innerhalb des Geltungsbereichs und im benachbarten Sportfo-
rum wird davon ausgegangen, dass sie nicht zur Beldstigung ihrer Nachbarschaft (Wohn- und Un-
terrichtsrdume) fiihren und so eingestellt werden, dass sie schutzbediirftige Nutzungen nicht blen-
den oder anders beldstigen. Es gilt die Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme.

1.8 Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihre Beseitigung und Verwer-
tung

Zum sachgerechten Umgang mit Abfdllen und Abwdssern trifft der Bebauungsplan keine Regelun-
gen. Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplans konnen Art und Menge der erzeugten Abfdlle
und ihre Beseitigung und Verwertung nur grundsdtzlich dargestellt werden.

Entstehende Haushaltsabfdlle werden im Zuge der tiblichen Hausmiillentsorgung beseitigt bzw. ver-
wertet.

Gemdf der Gewerbeabfallverordnung gilt fiir gewerbliche Siedlungsabfdlle der folgenden Abfall-

fraktionen die getrennte Sammlung und Befdrderung: Papier, Pappe und Karton mit Ausnahme von
Hygienepapier, Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz, Textilien und Bioabfdlle. Insgesamt kann davon

3 Die Werte wurden aufgrund der Anderung der zuléssigen Uberschreitung der GRZ (vgl. Kapitel V.10) gegeniiber der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung angepasst.
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ausgegangen werden, dass die im Rahmen der zuldssigen Nutzung erzeugten Abfdlle fachgerecht
gelagert, beseitigt und ggf. verwertet werden.

1.9 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt durch Unfdlle und Katastrophen

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der sogenannten ,Seveso-IlI-Richt-
linie” (Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer
Unfélle mit gefdhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates) oder der Sprengstoffverordnung unterliegen.

Als genehmigungsbediirftige Anlage nach § 4 BImSchG (Karte 08.08 Umweltatlas, Ausgabe 2019)
befindet sich im Weiflenseer Weg 51-55 auf der gegeniiberliegenden Straf3enseite in rund 160 m
Entfernung zum Geltungsbereich eine Ammoniak-Kdlteanlage. Eine weitere Anlage liegt 500 m
nordlich an der Indira-Gandhi-Straf3e. Es handelt sich um eine Brauerei. In jeweils 1,0 km bzw.
1,5 km Radius befinden sich zudem ein BSR-Betriebshof fiir die Lagerung nicht gefdhrlicher Abfdlle
und Streugut sowie eine Verbrennungsmotoranlage der Vattenfall Warme Berlin AG im Velodrom
und eine weitere Ammoniak-Kdlteanlage.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfdlle oder Katastrophen, die fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt von Belang wéren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu
sichernden Nutzung abzuleiten.

1.10 Auswirkungen auf das Klima und Anfdlligkeit gegeniiber den Folgen
des Klimawandels

Unter dem Aspekt eines sich immer weiter abzeichnenden Wandels der zukiinftigen klimatischen
Bedingungen gilt es, auf der Ebene der Bauleitplanung bereits Anpassungsstrategien zu entwickeln.
Der Erhalt und die Sicherung der Lebensqualitdt ist dabei oberstes Ziel. Auf der Ebene der Bauleit-
planung kénnen bereits erste Anpassungsstrategien insbesondere fiir die Wetterextreme Hitzeperi-
oden und Starkregenereignisse entwickelt werden.

Dazu wurden mdgliche Anpassungsmaf3inahmen an den Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen
Bauleitplanung wie etwa Festsetzungen zu Retentionsddchern, Begriinungen und Pflanzungen auf-
genommen.

Diese Mafinahmen sollen die Widerstandsfdhigkeit der gebauten Strukturen und der Freifldchen
gegenliiber extremen Wetterereignissen erhéhen und stellen wesentliche Denkanstof3e fiir eine kli-
mataugliche Planung dar.

Durch die Dachbegriinung, Begriinung mit Bdumen und Retention des Regenwassers im Gebiet
sollen u. a. die Auswirkungen des Klimawandels im Plangebiet minimiert werden.

In allen Baugebieten werden in unterschiedlichen Anteilen Dachbegriinung mit Retentionsfunktion
festgesetzt. Die unterschiedlichen Anteile ergeben sich durch den Bedarf an iiblichen Dachaufbau-
ten (z.B. fiir Treppentiirme) und Platzanforderungen fiir gebdudetechnische Anlagen, die einer War-
meversorgung der Gebdude mit erneuerbaren Energien dienen (z.B. Warmepumpen). So kénnen
auf dem Dach technische Anlagen zur Energie- und Warmegewinnung installiert werden.
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In den begriinten Bereichen der Ddcher wird das Niederschlagswasser zuriickgehalten, in der Sub-
stratschicht gespeichert und wieder verdunstet oder aufgrund der Retentionsfunktion zeitlich verzo-
gert weitergeleitet. Ein Griindach wirkt gleichzeitig einer Uberhitzung von Dach-Oberfléchen ent-
gegen, puffert die Temperatur im Gebdude und beeinflusst das Mikroklima positiv.

Die Pflanzung von Laubb&umen in den Baugebieten wirkt sich in unterschiedlicher Weise positiv auf
das lokale Klima aus. Sie beschatten Oberfldchen, die sich ohne diese Wirkung aufheizen wiirden.
Sie transportieren Bodenwasser durch Verdunstung in die Luft und erhéhen die Luftfeuchte. Das
Laub bindet Stdube und Schadstoffe.

.11 Eingesetzte Techniken und Stoffe und Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die eingesetzten Techniken und Stoffe der zukiinftigen Nutzungen sind nicht konkret absehbar. Bei
der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzung werden keine gefdhrlichen Stoffe und Giiter
in relevanten Ausmaflen gelagert oder umgeschlagen. Die lblicherweise bei diesen Nutzungen
eingesetzten Techniken und Stoffe rufen voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen hervor.

Zur Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
sind Regelungen zur zuldssigen Anordnung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
von Warmepumpen getroffen. Im allgemeinen Wohngebiet, im urbanen Gebiet und im Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer
Energien wie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie allgemein zuldssig.

11.12 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten mit festgelegten
Immissionsschutzgrenzwerten

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass die kiinftig zuldssigen
Nutzungen erhebliche negative Einfliisse auf die Luftqualitdt haben kénnten und zu Grenzwertiiber-
schreitungen fiihren. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten sind keine Betriebe
oder Nutzungen zuldssig, die erheblich negative Einfliisse auf die Luftqualitat haben kénnten.

Zur Reduzierung von Feinstaubbelastungen wird im Bebauungsplan bei Betrieb von Feuerungsan-
lagen fiir die Warmeerzeugung die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL schwefelarm als Brenn-
stoff festgesetzt.

11.L13 Zusatzliche Angaben
1113.1 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

In der Vorentwurfsphase wurden zwei grundsdtzlich unterschiedliche Varianten diskutiert. Sie unter-
schieden sich im Hinblick auf die Verortung des Schulstandortes. Mit den beiden Varianten wurden
Ende 2020 die friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchlau-
fen. Nach Auswertung der Stellungnahmen wurde die Vorentwurfsvariante 1 (Schulstandort im west-
lichen Plangebiet) zur weiteren Bearbeitung ausgewdhlt und der Stadtebau fiir das neue Wohn-
quartier ndher konzipiert.

Das neue Wohnquartier soll aufgrund der starken Verkehrslarmbelastungen von motorisiertem Ver-
kehr weitgehend freigehalten werden. Zur verkehrlichen Gebietserschlief3ung soll daher lediglich
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eine von der Hohenschdnhauser Strafe nach Norden abzweigende Stichstrafle angelegt werden,
die unmittelbar vor dem Schulstandort endet. Die iiber die Hohenschénhauser Strafle angebun-
dene Quartiersgarage soll zur Vermeidung des internen Verkehrs den aus dem Wohnquartier ent-
stehenden Bedarf an Stellplatzen fiir Fahrzeuge und Fahrrader (teilweise) decken.

Fir das Plangebiet wurde seit 2019 die Planung eines Grundschulstandorts vorangetrieben. Zu-
ndchst ging man hier noch von einer dreizligigen Grundschule mit 3-Feld-Sporthalle aus, die ge-
maf dem modularen Typenprogramm der Berliner Schulbauoffensive (BSO) errichtet werden sollte.
Aufgrund des Weiterbetriebs der bereits vorhandenen Sportanlagen und der Wohngebietsplanung
standen fiir die Anwendung des Typenbaus jedoch keine ausreichenden Flachen zur Verfiigung,
sodass eine Planungsalternative entwickelt wurde. Die Planungsalternative beinhaltet ein urspriing-
lich nicht vorgesehenes Stapeln der verschiedenen Funktionen von Schulrdumen und Sporthalle in
Etagen libereinander (,,2-in-1-Schule*), was zu einer Verringerung der erforderlichen Grundfldchen
fihrt, jedoch gréfiere Gebdudehdhen erforderlich macht.

1.13.2 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

In § 2 (4) BauGB ist vorgesehen, dass fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a eine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der Erarbeitung wurden im Jahr 2020 eine Biotopkartierung (Kartieranleitung gemaf
Kostler et al, 2005) auf Grundlage einer aktuellen Vermessung durchgefiihrt. Gleichzeitig wurde ein
Baumkataster erstellt. Die Bewertung der Bdume erfolgte gemaf3 BaumSchVO Berlin.

Gleichzeitig wurde parallel ein Eingriffsgutachten auf Grundlage des ,,Berliner Leitfaden zur Be-
wertung und Bilanzierung von Eingriffen“ (2020) angefertigt. Es wurden weitere Untersuchungen und
Gutachten (Bodenuntersuchung, erschiitterungstechnische, schalltechnische, lufthygienische Unter-
suchungen) ausgewertet (siehe 11.15.1). Weiterhin wurden ein Geruchsgutachten sowie zwei Arten-
schutzgutachten ausgewertet.

Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im Um-
weltbericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der Er-
gebnisse der erarbeiteten Fachuntersuchungen.

Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der Unterlagen nicht auf.

1.13.3 Beschreibung der geplanten Maf3nahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt
(Monitoring)

Die Uberwachung der Festsetzungen bzw. dariiber hinaus im Genehmigungsverfahren erforderli-
chen Mafinahmen, die dazu beitragen sollen, erhebliche Umweltauswirkungen zu vermeiden (z.B.
zum Immissionsschutz), obliegt den zustandigen Stellen. Aufgrund der Ergebnisse der Umweltprii-
fung ergeben sich keine besonderen Erfordernisse zur Uberwachung und zum Monitoring von Um-
weltauswirkungen, die liber die im Rahmen der gesetzlichen Zustdndigkeiten der jeweiligen Fach-
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behorde zu priifenden Regelungen hinausgehen. Im stddtebaulichen Vertrag hat sich die Grund-
stiickseigentiimerin zudem zur Durchfiihrung einer kologischen Baubegleitung verpflichtet. Hier-
durch wird die Einhaltung der getroffenen Festsetzungen und ggf. erforderlicher artenschutzrechtli-
cher Maf3inahmen unterstiitzt. Darliber hinaus ist damit gewdhrleistet, dass unerwartete Auswirkun-
gen friihzeitig erkannt werden kénnen. Dies betrifft auch sowohl die Umsetzungs- und Erfolgskon-
trolle der festgesetzten Pflanz- und Begriinungsmafinahmen als auch dariiber hinaus ggf. erforder-
lich werdende Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzverordnung. Sie sind Bestandteil der bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigung(en) und Abnahme der Bauvorhaben im Plangebiet bzw. im
Rahmen der fach- und ordnungsbehdrdlichen Zustandigkeiten zu priifen.

.14 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Plangebiet

Der Geltungsbereich hat eine Gréfie von rd. 6,3 ha und liegt nérdlich der Hohenschénhauser
StrafBe bzw. grenzt an den Kreuzungsbereich Hohenschénhauser Strafle / Wei3enseer Weg, im Be-
zirk Lichtenberg und den Ortsteilen Fennpfuhl und Alt-Hohenschénhausen.

Der Geltungsbereich befindet sich zwischen den bebauten Grundstiicken an der Hohenschénhau-
ser Strafle und Fldchen verschiedener Kleingartenanlagen. Westlich grenzt der Volkspark Prenz-
lauer Berg an. Am Weifienseer Weg liegt auf der &stlich gegeniiberliegenden Straflenseite das
Sportforum Berlin.

Auch im Plangebiet selbst gibt es Sportanlagen. Im westlichen Teil des Plangebietes liegen die
ungedeckten Tennisplatze des SV Berliner Brauereien e. V., Abteilung Tennis.

Dariiber hinaus befand sich auf der Fldche des Sportplatzes bis Juni 2022 eine in Containerbau-
weise errichtete Unterkunft fiir Gefliichtete (sogenanntes ,,Tempohome*). Der Sportplatz wurde zwi-
schenzeitlich saniert.

Am Kreuzungsbereich Hohenschénhauser Strafle / Weiflenseer Weg befindet sich eine grof3fla-
chige, ehemals als Stellplatzanlage der BVG genutzte Flache.

Die Anbindung an den OPNV ist durch mehrere Tram- und Bushaltestellen in direkter Nachbarschaft
gegeben.

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung eines Wohngebietes schaffen. Aufgrund des stadtweiten Bevolkerungszuwachses sowie der in
den letzten Jahren erfolgten Bevdlkerungsentwicklung im Bezirk Lichtenberg besteht dringender
Handlungsbedarf beim Wohnungsneubau.

Eine weitere Zielsetzung des Planverfahrens ist die planungsrechtliche Sicherung eines Schulstan-
dortes, um den kiinftigen Bedarf an Grundschulpldtzen zu gewdhrleisten, bestehende Versorgungs-
defizite abzubauen und den durch den zul@ssigen Wohnungsneubau im Plangebiet entstehenden
Bedarf zu decken.

Dem neuen Schulstandort wird innerhalb einer Flache fiir den Gemeinbedarf eine bestehende
Sportplatznutzung zugeordnet. Dariiber hinaus werden Flachen fiir Sport- und Spielanlagen im Be-
reich der bereits bestehenden Tennispldtze festgesetzt. Der Standort des Vereinsheims der Klein-
gartenanlage ,,Langes Héhe“ soll planungsrechtlich gesichert werden.
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Daneben ist die Ausweisung von offentlichen und privaten Verkehrsflachen sowie einer Quartiers-
garage geplant.

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse nimmt der Entwurf des Bebauungsplanes die Héhe der di-
rekt westlich angrenzenden Bebauung auf (sechs Geschosse an der Hohenschénhauser Str. 66 und
67) und sichert damit eine einheitliche Hoéhenentwicklung nérdlich der Hohenschénhauser Strafle.
Zudem ist die Entwicklung eines Hochpunktes in Zuordnung zum Kreuzungsbereich der Strafien zu-
lGssig. Aus der Hohenfestsetzung ergeben sich elf bis sechzehn Geschossen.

Bestandssituation

Der grofite Teil des Plangebietes ist durch befestigte Stellplatzanlagen und Sportplétze gepragt.
Abgesehen von wenigen vorhandenen, linearen Gehdlzbestdnden gibt es keine naturnahen Struk-
turen. Grof3e Fldchenanteile sind bereits im Bestand versiegelt oder als Sportplatz mit einem Ten-
nenbelag befestigt. Teilweise kam in der Vergangenheit in weniger genutzten Bereichen auf ehe-
maligen Zierrasen- oder Tennenfldchen eine sukzessive Entwicklung mit ruderaler Vegetation auf.

Entlang der Straf3en und auf den unterschiedlichen Parkpldtzen wurden zu unterschiedlichen Zeiten
verschiedene Baumarten gepflanzt. Die dltesten Bdume stehen am Weif3enseer Weg und sind Be-
standteil einer liickigen Allee.

Brutvogel kommen fast ausschliefllich in den linearen Gehdlzen vor. Dabei ist ein festgestellter Nist-
platz als Gebdudebrutplatz dauerhaft geschiitzt.

Die Boden sind weitgehend versiegelt. Alle Boden sind in unterschiedlicher Hohe aufgeschiittet.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden folgende Aspekte von besonderem Gewicht oder mit
schwerwiegenden Auswirkungen identifiziert.

Altlasten

Die Boden-Untersuchungen ergaben, dass alle Flachen mit einer bis zu 2,30 m starken Auffillungs-
schicht abgedeckt sind. Die Auffiillungen enthalten Beimengungen von Ziegelresten, Betonbruch
und Schotter, selten Schlackereste und Gummi. Folgende auffdllige Parameter wurden (nicht fla-
chendeckend) festgestellt: Quecksilber, Blei und Benz(o)apyren. Daraus ergibt sich fiir die abfall-
technische Bewertung, dass die Bodenproben nach LAGA grofifldchig Einstufungen in die Zuord-
nungsklassen Z 2 und > Z 2 (gefdhrlicher Abfall) erhalten. Belastungen kommen zwar nahezu fla-
chendeckend, aber nur in den Auffiillungshorizonten vor. Im gewachsenen Boden unterhalb der
Aufschiittungen wurden keine Belastungen festgestellt. In Abhdngigkeit von der konkreten Nutzung
(z. B. Kinderspielplatze, urban gardening) sind weitere Untersuchungen und ggf. ein Bodenaus-
tausch/Bodensanierungen erforderlich.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Grundsdatzlich besteht ein ausreichender Abstand zum Grundwasserleiter, um Niederschlagswasser
vor Ort zu versickern, ohne diesen dabei zu verunreinigen. Die Aufschiittungsbéden missten auf-
grund ihrer Belastungen fiir eine Versickerung ausgetauscht werden. Allerdings ist der darunter an-
stehende gewachsene Boden aufgrund seiner Materialbeschaffenheit (Lehm/Mergel) fiir eine Ver-
sickerung weitestgehend ungeeignet. Hinzu kommt, dass sich auf den dichten Mergel-/Lehmschich-
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ten tempordr Grundwasservorkommen ansammeln kénnen, die nicht durch eingeleitetes Nieder-
schlagswasser verunreinigt werden diirfen. Vor diesem Hintergrund bieten sich im Gebiet insbeson-
dere Maf3inahmen im Umgang mit dem Niederschlagswasser an, die das Wasser zuriickhalten und
iber Verdunstung nach und nach dem natirlichen Wasserhaushalt wieder zufiihren. Mit Blick auf
die zuldssige Versiegelung sind hierfir Maf3nahmen wie Dachbegriinung in Kombination mit Re-
tentionsd@chern zwingend erforderlich, da hierdurch ein Ausgleich fir versiegelte Flachen am bes-
ten erzielt werden kann. Kombiniert werden kénnten diese mit Mulden, die in die Freiraumgestaltung
integriert werden oder Maf3inahmen Ghnlicher Wirkung, bspw. um die Vegetationsfldchen zu unter-
stutzen.

Larm und Erschiitterung

Der StrafBenverkehr (Kfz und Straf3enbahn) hat maf3geblichen Anteil an der Lérmbelastung des
Plangebiets. Untersucht wurden auch weitere Schallquellen (Sportforum und Brauerei), die von au-
3en auf das Plangebiet und die zuldssigen schutzbediirftigen Nutzungen wirken. Gleichzeitig wur-
den die planinternen Quellen im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen in-
nerhalb und auflerhalb des Plangebiets (Sportplatz, Tennisplatz, Quartiersgarage und Grund-
schule) beurteilt.

Dabei wurde festgestellt, dass sich interner Sportlédrm durch Nutzungsregelungen auf ein vertragli-
ches Maf3 reduzieren dsst.

Die Quartiersgarage muss hohe Anforderungen an den Larmschutz (Larmdd@mmung durch und an
Fassaden, Innenwdnde und Zwischendecken) erfiillen.

Durch Verkehrslarm der beiden Hauptverkehrsstraf3ien Weiflenseer Weg und Hohenschénhauser
Straf3e sind die zuldssigen schutzbediirftigen Wohnnutzungen betroffen. Nach Norden kann der ge-
werbliche Larm der Brauerei in der lautesten Nachtstunde zu geringen Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete fiihren. Aufgrund der bestehenden Ge-
mengelage fiihrt die geringfiigige Uberschreitung jedoch nicht zum Erfordernis von Festsetzungen.
Gleichwohl fiihrt die Belastung aufgrund von Verkehrsldrm dazu, dass in Baugebieten, in denen
zukiinftig schutzbediirftige Nutzungen (v.a. Wohnen) zuldssig sind, Schallschutzmafinahmen ergrif-
fen werden missen. Dazu gehdren neben der larmrobusten Gliederung der Baukérper zusdtzlich
passiver Schallschutz durch larmoptimierte Grundrissgestaltung, Einbau von Liiftungseinrichtungen,
Luftschalld@mmung der AuBenbauteile (z. B. Fenster und Wande), Schutz der AuBenwohnbereiche
durch Verglasung oder Anordnung in ldrmabgewandten Bereichen.

Als Verursacher von Erschiitterungen wurden die Trambahnlinien nachgewiesen. Die Erschiitterun-
gen libertragen sich durch Schwingungen auf Gebdude und erzeugen neben den Erschiitterungen
einen tieffrequenten Luftschall. Diese Auswirkungen treten in einem bestimmten Abstand vom Kreu-
zungsbereich auf. Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume, die in diesen Bereich hineinragen, miissen
technisch-konstruktive Maf3nahmen (z. B. elastische Gebdudelagerung) aufweisen.

Luft und Geruch

Es kommt zu einer geringfiigigen Erh6hung der Verkehrsmengen und dadurch auch zu einer ent-

sprechenden Erhéhung der Luftschadstoffwerte. Diese bleiben aber unterhalb der zuldssigen Jah-
resmittelgrenzwerte. Mit der Bebauung verdndert sich die Luftstromung. Es wird mit der neuen Be-
bauung Bereiche geben, in denen sich durch Abschirmung die Verhdltnisse verbessern.
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Nordéstlich der zuldssigen Wohnbebauung befindet sich das Betriebsgeldnde einer Brauerei. Es
wurde gutachterlich bewertet, dass unter Beriicksichtigung komplexer Luftstromungsverhdltnisse
und der geruchsrelevanten Anlagenbereiche eine Konfliktsituation mit einschldgigen Beurteilungs-
werten fiir Geruchsstoffimmissionen nicht entsteht.

Griinflachen und Spielpldtze

Im verdichteten Stadtraum haben &ffentliche Griinfldchen eine besondere Bedeutung fiir die Erho-
lung der Bevolkerung. Es wird unterschieden in wohnungsnahe Flachen fiir die Kurzzeiterholung im
Nahbereich von bis zu 500 m und fiir die Wochenend- und Freizeiterholung im siedlungsnahen Be-
reich von bis zu 1.000 m Entfernung. Fiir Berlin wurden Richtwerte fiir den wohnungsnahen Freiraum
von 6 m? pro Einwohner und fiir den siedlungsnahen Freiraum von 7 m? pro Einwohner als Zielwerte
festgelegt.

Gemaf3 Landschaftsrahmenplan des Bezirks (2023) sind die auf3erhalb des Plangebietes angren-
zenden Wohnblécke ausreichend mit wohnungs- und siedlungsnahen 6ffentlichen Griinflachen ver-
sorgt. Die Distanz zu den Griinfldchen betragt hierbei nicht mehr als 500 m. Ein zusdatzlicher Bedarf
ergibt sich nicht.

Fir 6ffentliche Spielplatze weist die Versorgungsanalyse die Versorgungsstufe 3 - mittel - aus. Der
nicht ausreichenden Spielplatzversorgung wird durch die erstmalige Herstellung eines 6ffentlichen
Spielplatzes im Innenhof des benachbarten Wohnblocks innerhalb derselben Versorgungseinheit
Rechnung getragen.

Fir private Spielplatzflachen stehen ausreichend Freifldchen auf den Baugrundstiicken im allge-
meinen Wohngebiet zur Verfiigung.

Pflanzen und Tiere

Als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen eignet sich das Plangebiet nur in wenigen Bereichen, da die
Flachen entweder mit Beton versiegelt sind oder als Sportplatz genutzt sind. Die Teilbereiche sind
teilweise durch Pflanzstreifen untergliedert, in denen unterschiedliche, lineare Gehdlzbestdnde ste-
hen. Teilweise wurden Einzelbdume auch entlang der Strafien und auf dem Parkplatz gepflanzt.
Diese Bestdnde bilden die einzigen Lebensraumstrukturen fiir Brutvogel. Es kommen nur weit ver-
breitete und stérungstolerante Vogelarten vor. Im gesamten Gebiet gab es zwei dauerhaft ge-
schiitzte Brutplatze, einer davon in einer Ruine auf dem Busparkplatz (Hausrotschwanz), das bereits
ersetzt wurde. AuBBerdem nutzt eine verbreitete Fledermausart (Zwergfledermaus) das Plangebiet
als Jagdgebiet. Aus artenschutzrechtlichen Griinden muss die gesetzliche Bauzeitenregelung (Bau-
arbeiten auf3erhalb der Brutzeit) beachtet werden.

Festgesetzt wird fiir die nérdliche Baumreihe entlang des Sportplatzes eine Erhaltung und ein na-
turnaher Umbau mit Neuanpflanzung bei Abgang der ausfallenden Altgehdlze.

Fir das Wohngebiet WA 1 ist entlang der nérdlichen Grenze eine lineare Gehdlzpflanzung festge-
setzt, die ebenfalls mit Laubbdumen und Strduchern naturnah zu gestalten ist. Aufgrund der Fest-
setzung einer Grundfléiche von 6.100 m? werden die derzeitigen Versiegelungen reduziert. Auf den
neu entstehenden Freifldchen ist die Bepflanzung mit Laubbdumen festgesetzt. Dariiber hinaus ist
im gesamten Geltungsbereich die Pflanzung von Einzelbdumen innerhalb der entstehenden Frei-
flachen festgesetzt. AufBerdem sind die Ddcher anteilig zu begriinen. Hier entstehen neue Lebens-
rdume fiir Tiere und Pflanzen.
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Fir die Umsetzung der zuldssigen Bebauung ist eine Fallung von nach BaumSchVO Bln geschiitzten
Bdumen erforderlich. Diese kénnen durch Neupflanzungen im Gebiet ersetzt werden.

Es kommen keine geschiitzten Biotope vor.

Begriinungsmaf3inahmen

Der Bebauungsplan setzt mehrere Mafinahmen zur Begriinung fest, die der Verbesserung der Leis-
tungsfdhigkeit des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes sowie dem Ausgleich des Eingriffes in
Natur und Landschaft dienen.

Dazu gehdren die Pflanzung von Einzelbdumen und die Anlage eines Pflanzstreifens im allgemei-
nen Wohngebiet, die lineare Ergdnzung der bestehenden Gehdlzkulisse auf der Gemeinbedarfs-
flache, die erhalten und naturnah durch Gehdlzneupflanzungen weiterentwickelt werden soll. Dar-
iber hinaus wird das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zuriickgehalten. Daher werden alle
Ddcher in einem unterschiedlichen Mindestumfang begriint.

Eingriff und Ausgleich

Der Geltungsbereich ist dadurch charakterisiert, dass auf Teilbereichen unterschiedliche planungs-
rechtliche Rahmenbedingungen bestehen. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, die einzelnen Teil-
bereiche hinsichtlich der Eingriffsbilanzierung differenziert zu betrachten.

Fir die Ermittlung des Bestandes lag eine digitale Vermessungsgrundlage vor. Zur Ermittlung der
Auswirkungen der Planung wurde der Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Planungsrechtlich gliedert sich das Plangebiet in einen Innenbereich (§ 34 BauGB), der bereits im
Bestand stark versiegelt ist (bis zu 90 %) und einen Auf3enbereich (§ 35 BauGB), der durch Sport-
anlagen mit unterschiedlicher Funktion und dem Vereinsheim der Kleingartenanlage belegt ist.

Fir das Plangebiet ergibt sich durch Summierung der Teilfldchenergebnisse fiir das Schutzgut Fl&-
che und Boden beim Vergleich der Bestandsversiegelung mit der kiinftig zuldssigen Versieglung
eine Reduzierung um 28 m? und damit eine geringe Netto-Entsiegelung.

Es ergibt sich im allgemeinen Vergleich der bewerteten Fléchen eine erkennbare Tendenz. Dieje-
nigen Baugebiete, die im planungsrechtlichen Innenbereich auf bisher hoch versiegelten Fldchen
entwickelt werden, tragen zu einer positiven Entwicklung im Sinne der Eingriffsbewertung bei, da
der Versiegelungsumfang deutlich abnimmt. Dieser Effekt wirkt sich gleich mehrfach positiv, insbe-
sondere auf die Schutzgiiter Boden und Wasser aus, was zu einer deutlich positiven Gesamtbilanz
der Schutzgutgruppe Naturhaushalt fiihrt. Hinzu kommt, dass die Nutzbarmachung der Fldche und
die larmrobuste Bauweise zu positiven Verdnderungen fiir die Erholung fiihren. Dieser Effekt wirkt
sich gleichzeitig positiv auf die Schutzgutgruppe Landschaftsbild und Erholung aus.

Bei den 6ffentlichen Vorhaben Schulneubau und der Wegeverbreiterung fiir die Schule, die im pla-
nungsrechtlichen Auf3enbereich liegen und bei denen keine Bestandsversiegelung mindernd ange-
rechnet werden konnte, ergibt sich zusammen ein Defizit bei den Schutzgutgruppen des Naturhaus-
halts und des Landschaftsbildes.

Bei einer gemeinsamen Betrachtung aller eingriffsrelevanten Flachen im Geltungsbereich ergibt

sich rechnerisch eine positive Bilanz von ca. 108 Wertpunkten fiir den Naturhaushalt und von ca.
68 Wertpunkten fiir das Landschaftsbild.
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Il Planinhalt

1.1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Die gesamtstddtische Situation ist vor allem durch einen hohen Wohnraumbedarf gekennzeichnet,
der sich auch auf den Bezirk Lichtenberg niederschldgt. Die Entwicklung von Fldchen fiir den Woh-
nungsbau, insbesondere fiir den preisgiinstigen Wohnraum, ist eine dringende gesamtstddtische
Aufgabe. Eine Mafinahme, um die Wohnbediirfnisse angemessen zu befriedigen, ist die Schaffung
von Planungsrecht fiir Wohnungsbau auf geeigneten Fldchen, die sich vornehmlich im Eigentum des
Landes Berlin befinden.

Mit dem Bebauungsplan 11-168 wird hierzu eine innerstddtische Brachfldche aktiviert und neu
strukturiert. Dabei beriicksichtigt der Bebauungsplan die Sicherung einer menschenwiirdigen Um-
welt sowie den Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen. Durch die Entsiege-
lung brachliegender sowie verkehrlich gut erschlossener Flachen sollen innerstddtische Fldchenpo-
tenziale fiir neue Nutzungen aktiviert werden.

Mit dem Bebauungsplan wird die rechtsverbindliche Grundlage fiir eine geordnete und nachhaltige
staddtebauliche Entwicklung nordwestlich der Kreuzung von Hohenschénhauser Strafle und Weif3en-
seer Weg hergestellt. Unter Berlicksichtigung der ibergeordneten Planungsziele des Landes Berlin,
wie sie sich beispielsweise aus dem Fldchennutzungsplan, dem Stadtentwicklungsplan Wohnen
2040 und der bezirklichen Bereichsentwicklungsplanung ergeben, ist die Schaffung eines Wohn-
quartiers samt einem Schulstandort beabsichtigt. Die bestehenden und jlingst modernisierten
Sportanlagen sollen gesichert werden. Mit den Festsetzungen wird ein stddtebaulich tragfdhiger
Ubergang durch Aufnahme der Gebdudehshen und der Orientierung an den vorhandenen Gebdu-
detypen von der Groflwohnsiedlung Fennpfuhl zum nordéstlich gelegenen Sportforum Berlin sowie
den entlang der Strafle Weif3enseer Weg befindlichen Gewerbenutzungen gewdhrleistet. Die Fest-
setzung einer niedrigeren zuldssigen Oberkante zu den Kleingartenanlagen sichert einen Ubergang
zu den angrenzenden Freirdumen. Dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden wird dabei durch die Erméglichung einer kompakten Bauweise entsprochen.

Das neue Quartier, das sich aus einem urbanen Gebiet in direkter Zuordnung zum Kreuzungsbe-
reich, einem aus zwei Teilfldchen bestehenden allgemeinen Wohngebiet sowie einem sonstigen
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Quartiersgarage® zusammensetzt, wird von den Ver-
kehrsflachen des Weif3enseer Wegs und der Hohenschdnhauser Strafle sowie von einer aufierhalb
des Plangebiets gelegenen Kleingartenanlage eingefasst. Westlich dieses Quartiers schlief3en sich
innerhalb des Geltungsbereichs zundchst der kiinftige Schulstandort sowie die Sportanlagen und
das Vereinsheim der Kleingartenanlage ,,Langes Héhe* an.
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Fir das Plangebiet ergibt sich die folgende Fldchenbilanz:

Tab. 13: Flachenbilanz des Bebauungsplans

Art der Nutzung Flachengrofle Anteil
Allgemeines Wohngebiet WA 1 rd. 16.640 m? rd. 26,3, %
Allgemeines Wohngebiet WA 2 rd. 6.920 m® rd. 11,0 %
Urbanes Gebiet rd. 875 m? rd. 1,4 %
Sonstiges Sondergebiet mit der .
rd. 2.055 m rd. 3,3 %
Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage”
Verkehrsflache besonder'er Zweckl?esflmmung ,Ver- rd. 760 m? (d. 1.2 %
kehrsberuhigter Bereich”
Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf3- 1d. 600 m? d. 0.9 %
und Radweg“
Flache fir den Gemeinbedarf mit der
rd. 16.320 m? rd. 25,8 %
Zweckbestimmung ,,Schule und Sport*
Flache fut Sport- und Spielanlagen mit der Z‘\‘Neck- rd. 4.850 m? d.77%
bestimmung ,,Ungedeckte Sportanlage
Private Griinflache mit der Z.we"ckbe‘s[hmmung ,,Pri- rd. 670 m? (d.11%
vate Dauerkleingdrten
Straf3enverkehrsfléche (Weiflenseer Weg, Hohen- ) o
schénhauser Strafle und Stichstrafle) rd. 12430 m rd- 19,7 %
Straf3enverkehrsfléche (Hohenschdnhauser Strafle
d. 1.050 m? d. 1,7 %
Richtung Volkspark Prenzlauer Berg) r m e
Gesamter Geltungsbereich rd. 63.170 m? rd. 100 %

1.2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Gemdaf § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025 (ABL. S.
441) stellt das im Vorranggebiet Luftreinhaltung gelegene Plangebiet iberwiegend als Wohnbau-
flache W2 (GFZ bis 1,5) dar. Im nordwestlichsten Teilbereich ist eine Griinfldche mit der Zweckbe-
stimmung ,,Parkanlage” dargestellt. Entlang des &stlichen Rands des Plangebiets ist eine liberge-
ordnete HauptverkehrsstraBBe (WeiBBenseer Weg) dargestellt (siehe 1.3.2). Auch nérdlich ist eine
Hauptverkehrsstrafle dargestellt, die den Weiflenseer Weg kiinftig mit der Michelangelostrafle ver-
binden soll.

Gemdf3 der Darstellungssystematik des FNP werden Art und Maf3 der Bodennutzung in ihren Grund-
zligen dargestellt und generalisierte Aussagen getroffen.

Im Zuge der Beteiligung der Behorden gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB bestdtigte das fiir die Flachen-
nutzungsplanung zustdndige Referat | B der fiir Stadtentwicklung zustdndigen Senatsverwaltung,
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dass die Festsetzungen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans grundsdtzlich entwickelbar sind. Grundlage dieser Einschdtzung im Hinblick
auf die Art der Nutzung ist der Entwicklungsgrundsatz 1 der Ausfiihrungsvorschriften zum Darstel-
lungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Fléchennutzungsplans Berlin (AV
FNP), wonach aus den Baufléchen des Flachennutzungsplans die ihnen zugeordneten Baugebiete
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt werden kénnen.

Bereits mit dem dem Schreiben zugrunde liegenden Entwurf mit einer GFZ von 2,4 im Wohngebiet
und einer GFZ von 7,8 im urbanen Gebiet wird die als Orientierungswert zu betrachtende GFZ-
Obergrenze der im FNP dargestellten W2-Fldche (iberschritten. Entsprechend dem Entwicklungs-
grundsatz 3 ist eine Uberschreitung der Geschossfldchenzahl in Wohnbaufléchen gréBer 3 ha je-
doch zuldssig, wenn stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen (vgl. auch Ziff. 2.3.1 AV FNP). Dies
ist hier der Fall und wird auch in Kapitel 111.3.2.2 dargelegt.

Das Erfordernis ergibt sich auch daraus, dass der Berliner Wohnungsmarkt bereits seit mehreren
Jahren angespannt und durch eine hohe Nachfrage, einem zu niedrigem Angebot und stetig stei-
genden Angebotsmieten charakterisiert (vgl. IBB Wohnungsmarktbericht 2024) wird. Diese Heraus-
forderungen werden durch einen weiteren Bevélkerungszuwachs und eine zur Deckung des Bedarfs
nicht ausreichende Anzahl an Baufertigstellungen verscharft. Mit dem Bebauungsplan 11-168 soll
diesen Defiziten durch einen verdichteten Wohnungsbau auf iiberwiegend landeseigenen Fldchen
entgegengewirkt werden. Fiir eine hohe Bebauungsdichte spricht zudem der schonende Umgang
mit Flachen, da im vorliegenden Fall eine bislang kaum genutzte und hochversiegelte Flache an
einem gut erschlossenen Standort (u.a. OPNV und Einzelhandel) im Sinne der Innenentwicklung fiir
den Wohnungsbau aktiviert werden kann. Die Anforderungen an einen ldrmrobusten Stddtebau so-
wie die Lage des Plangebiets am Knotenpunkt zweier Hauptverkehrsstraf3en erfordern zudem ins-
besondere entlang dieser Straf3en hohe Baukorper. Eine stddtebauliche Dominante ergibt sich in
Anlehnung an die Bebauungstypik der Grof3wohnsiedlung Fennpfuhl.

GemdB AV FNP Nr. 2.3 sind zudem Uberschreitungen, die sich aus der stadtebaulichen Gliederung
ergeben, moglich, wenn das der Wohnbaufldche zugeordnete Nutzungsmaf3 insgesamt gewahrt
bleibt. Dies ist gegeben. Die als W2 im Fldchennutzungsplan dargestellte Wohnbaufldche erstreckt
sich auf insgesamt rd. 18,6 ha Fldche, die durch den Weiflenseer Weg im Osten, die Landsberger
Allee im Siiden, die Otto-Marquardt-Strafle im Westen sowie durch die bestehenden Griin- und
geplanten Verkehrsfldchen im Norden begrenzt wird. Auf Basis vorliegender ALKIS-Daten wurde fiir
diese Fldche im Bestand eine Geschossflédche von rd. 162.000 m? und mithin eine GFZ von 0,87
ermittelt.

Die Wohnbauflache ist mit Ausnahme des Plangebiets und einer rd. 1,3 ha grof3en Flache im Nor-
den, die derzeit einer Kleingartenanlage zugeordnet ist, fast vollstdndig baulich entwickelt. Neben
Geschosswohnbauten der Grofisiedlung Fennpfuhl befinden sich hier auch Gemeinbedarfseinrich-
tungen (z. B. Schule, Kita).

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich fiir das allgemeine Wohngebiet, das ur-
bane Gebiet und das sonstige Sondergebiet (,Quartiersgarage®) eine maximal zuldssige Ge-
schossfléiche von 73.800 m?, die sich gegeniiber der Fassung der Beteiligung der Tréger &ffentli-
cher Belange nur geringfiigig erhoht hat. Das zuldssige Schulgebdude einschliefllich Turnhalle um-
fasst voraussichtlich maximal weitere rd. 12.000 m* Geschossfldche. Die in der Abstimmung mit | B
SenStadt mitgeteilte Geschossflache wurde im Verfahren geringfiigig erhoht. Fiir die im Flachen-
nutzungsplan als W2 dargestellte Wohnbaufldche ergdbe sich damit eine Summe von rd. 247.100
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m? Geschossfléche auf rd. 18,6 ha Fldche. Dies entspricht einer Geschossfldchenzahl von 1,32.
Damit bleibt das der Wohnbaufléche insgesamt zugeordnete Nutzungsmaf3 (GFZ bis 1,5) selbst
unter Berlicksichtigung der derzeit noch nicht fiir Wohnungsbau genutzten Fldchen in der Kleingar-
tenanlage auch bei einer Umsetzung der Planung im Bereich des Bebauungsplans 11-168 gewahrt.

Gemdaf Grundsatz Nr. 6 der AV FNP zur Entwicklung von Bebauungspldnen kénnen aus Frei- und
Griinfldchen grundsatzlich keine Baugebiete und andere bauliche Nutzungen entwickelt werden
(davon ausgenommen sind untergeordnete Grenzkorrekturen). Ausnahmsweise kdnnen untergeord-
nete Fldchen fiir den Gemeinbedarf entwickelt werden, die angrenzenden Wohnbaufldchen zuge-
ordnet sind. Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben, da der Bebauungsplan
11-168 im Bereich der dargestellten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” eine pri-
vate Griinflache (,,Private Dauerkleingarten®), eine ungedeckte Sportanlage sowie eine Flache fiir
den Gemeinbedarf (,,Schule und Sport“) vorsieht. Entsprechende Nutzungen bestehen hier zudem
bereits seit vielen Jahren, sodass keine Inanspruchnahme bislang unbebauter Griin- und Freifla-
chen erméglicht wird.

Die Tramtrasse, welche in der Themenkarte ,,Straflenbahn® zum Fldchennutzungsplan schematisch
dargestellt wird, verlduft stidlich der im FNP dargestellten Straflenverldngerung zur Michelangelo-
straf3e und tangiert die bestehende Sportfldche und das Plangebiet. Der genaue zukiinftige Tras-
senverlauf wird erst mit der Planfeststellung der Trasse erfolgen. Zwischen dem Plangebiet und dem
judischen Friedhof besteht ausreichend Spielraum fiir die neue Verkehrsverbindung.

l11.3 Begriindung der Festsetzungen

111.3.1 Art der baulichen Nutzung
111.3.1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Im Bebauungsplan ist unmittelbar angrenzend an die Hohenschénhauser Strafle und den Weif3en-
seer Weg die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets vorgesehen. Hierdurch wird nutzungs-
seitig eine Verbindung zwischen den westlich angrenzenden sowie den siidlich der Hohenschén-
hauser Straf3e bestehenden Geschosswohnbauten und dem kiinftigen Quartier hergestellt, welches
ostlich des Weiflenseer Wegs mit dem Bebauungsplan 11-9a vorbereitet wird und ebenfalls Wohn-
nutzungen umfassen soll.

Fir das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2, dessen Flédche von rd. 0,69 ha sich in
Privateigentum befindet, liegt bereits eine auf Basis von § 34 BauGB erteilte Baugenehmigung zur
Errichtung einer Wohnanlage mit 133 Wohneinheiten und einer Tiefgarage vor. Die rd. 1,62 ha
grof3e Flache des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 1 befindet sich im Eigentum
des Landes Berlin bzw. eines landeseigenen Wohnungsbauunternehmens. Hier wird auf Basis eines
stddtebaulichen Konzepts die Entwicklung eines Wohnquartiers ermoglicht.

Neben Wohnungen sind in allgemeinen Wohngebieten auch die im Nutzungskatalog des § 4
BauNVO aufgefiihrten Nutzungen zuldssig. Dies sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Vom Ausschluss von Einzel-
handelseinrichtungen wurde abgesehen, da von den im allgemeinen Wohngebiet der Versorgung
des Gebiets dienenden Ldden keine schddlichen Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum
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(NVZ) ,Hohenschonhauser Tor“ zu erwarten sind. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fiir Verwaltungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 1.3

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betfriebe des Beher-
bergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsver-
ordnung nicht zuldssig.

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

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 werden die nach Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
zuldssigen Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlos-
sen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (z. B. Hotels und Hostels) werden im allgemeinen Wohnge-
biet aufgrund des zu erwartenden Fldchenbedarfs sowie der Art und Weise der Betriebsvorgénge,
insbesondere dem nutzungsbedingten An- und Abfahrtsverkehr sowie der zeitlichen Dauer dieser
Auswirkungen und ihrer Verteilung auf die Tages- und Nachtzeiten nicht zugelassen. Dies wdre mit
dem Ruhebediirfnis der Wohnnutzungen nicht vereinbar. Nicht nur bei gréfieren Betrieben ist auch
nachts mit Ldrmimmissionen zu rechnen, die durch die An- und Abreise von Gdsten, sonstigen Be-
sucherverkehr oder Zulieferer und Versorger verursacht werden.

Beherbergungsangebote im Plangebiet sind gleichwohl méglich. So kénnen Betriebe dieser Art im
urbanen Gebiet im Kreuzungsbereich von Hohenschonhauser Strafle und Weif3enseer Weg aus-
nahmsweise zugelassen werden. Zudem existieren im Umfeld bereits entsprechende Einrichtungen
(z. B. SandinostrafBe 5 und Landsberger Allee 203).

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben erfolgt zum einen aufgrund des hohen Fldchenbedarfs
dieser Nutzungen, der dem stddtebaulichen Ziel der Schaffung von Flachen fiir den Wohnungsbau
im Plangebiet entgegensteht. Zum anderen ist mit der Ansiedlung von Gartenbaubetrieben ein
stddtebauliches Erscheinungsbild verbunden, das dem Ort im Hinblick auf die beabsichtigte Ent-
wicklung nicht angemessen ist.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt aufgrund der zu erwartenden Immissionsbelastungen sowie
der erhéhten Ziel- und Quellverkehre. Die Wohnnutzung im Plangebiet soll durch die von Tankstel-
len ausgehenden Storungen nicht beeintrachtigt werden. Darliber hinaus entspricht die iibliche
Bauweise von Tankstellen wegen ihrer flachenhaften Ausdehnung und ihrer grof3fléchigen Werbe-
anlagen nicht der angestrebten stddtebaulichen Struktur und Gestaltung des Wohnquartiers. Auch
ist nicht ausgeschlossen, dass auch eine Beleuchtung liber den gesamten Nachtzeitraum erfolgt,
durch die die Wohnnutzung beeintrdchtigt werden kann. Im Umfeld des Plangebiets sind, in einer
Entfernung von ca. 1,5 km, mehrere Tankstellen vorhanden (z. B. Storkower Straf3e 174 und Indira-
Gandhi-StraBe 106-109), sodass eine ausreichende Versorgung auch bei Ausschluss im Plangebiet
gegeben ist. Car-Sharing-Stationen mit (nicht-)stationdren Angeboten fallen nicht unter den Begriff
Tankstellen und kénnen als sonstige nicht storende Gewerbebetriebe im WA ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Die Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz des Ausschlusses dieser einzel-
nen, im allgemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, gewahrt.
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[11.3.1.2 Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Wohnen stellt den Nutzungsschwerpunkt im Plangebiet dar. Gleichwohl soll an der besonders dafiir
geeigneten Stelle am Knotenpunkt zweier Hauptverkehrsstrafien ein urbanes Gebiet auf einer Fla-
che von rd. 875 m? anstelle eines allgemeinen Wohngebiets festgesetzt werden. 875 m?Ziel ist es,
dass das neue Wohnquartier an diesem sehr gut erreichbaren und verkehrlich gut erschlossenen
Standort um wohnvertrdgliche Nutzungen ergdnzt wird. Hierzu wird an dem Knotenpunkt eine Nut-
zungsmischung angestrebt, die iber das im allgemeinen Wohngebiet zuldssige Maf3 hinausgeht.
Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wiirde die in Betracht kommenden Nutzungen
nur in einem geringen Umfang ermdglichen. Die an dieser Stelle gewiinschte Mischung mit ergdn-
zenden Nutzungen wdre allenfalls ausnahmsweise zuldssig. Mit der Festsetzung als urbanes Gebiet
kénnen zusdtzlich zur Hauptfunktion Wohnen beispielsweise kleinere Ldden des tdglichen Bedarfs
und Dienstleistungseinrichtungen sowie soziale und kulturelle Angebote oder Biiroarbeitspldtze ent-
stehen und zu einer Konzentration der gewerblichen sonstigen Nutzungen beitragen. Die resultie-
renden kurzen Wege dienen der Verkehrsvermeidung sowie der Schaffung eines attraktiven und
durch unterschiedliche Nutzungen ergénzten Wohnquartiers. An den siiddstlichen und siidwestli-
chen Ecken des vorgenannten Knotenpunkts befinden sich das fiinf- bis achtgeschossige Geschdafts-
gebdude ,,Hohenschénhauser Tor“ sowie zehngeschossige Wohngebdude der Grof3siedlung Fenn-
pfuhl, sodass das im Bebauungsplan 11-168 erméglichte urbane Gebiet mit der angestrebten Nut-
zungsmischung hier eine sinnvolle stddtebauliche Ergdnzung darstellt.

Nach § 6a BauNVO dienen urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich storen. Dabei muss die Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein. Der Bebauungsplan 11-168
enthdlt verschiedene textliche Festsetzungen zur Steuerung der zuldssigen Nutzungen.

Auch im urbanen Gebiet ist die Wohnnutzung vor stérenden Immissionen zu schiitzen, um gesunde
Wohnverhdltnisse gewdhrleisten zu kdnnen. Aus diesem Grund werden stérintensive Nutzungen wie
Tankstellen und Vergniigungsstdtten im urbanen Gebiet ausgeschlossen. Die Zuldssigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen und Betrieben des Beherbergungsgewerbes wird eingeschrdnkt. Die nach
§ 6a BauNVO in urbanen Gebieten angestrebte Zuldssigkeit vielfaltig gemischter Nutzungen, nédm-
lich Wohnen sowie Gewerbebetriebe und soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, ist davon jedoch nur unwesentlich betroffen. Der Bebauungs-
plan bestimmt dabei einen Mindestumfang an gewerblichen Nutzungen und schlief3t Wohnnutzun-
gen in bestimmten Gebdudebereichen aus. Die Zweckbestimmung des urbanen Gebiets bleibt
auch unter Berlicksichtigung dieser Regelungen zu den einzelnen Nutzungen gewahrt.

Textliche Festsetzung Nr. 1.1

Im urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe im 1. Vollgeschoss nur ausnahmsweise zuldssig
und oberhalb des 1. Vollgeschosses nicht zuldssig.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 7 BauNVO

Die stadtebaulich exponierte Lage des urbanen Gebiets bietet an dem am stdrksten frequentierten
Bereich im Plangebiet grundsdtzlich Potenzial fiir Einzelhandelsnutzungen. Allerdings wird im be-
zirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept festgestellt, dass das siidéstlich gegeniiberliegende
Nahversorgungszentrum (NVZ) ,,Hohenschénhauser Tor“ seine Versorgungsfunktion nicht erfiillt
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(siehe Kapitel 1.3.6.2). Um das Entstehen einer Konkurrenzsituation durch Nutzungen im Plangebiet
zu vermeiden, wird die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen im urbanen Gebiet, die hier nach
§ 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO als Einzelhandelsbetriebe - sofern sie nicht grof3fldchig sind - im Regel-
fall allgemein zuldssig sind - beschrdnkt. Diese kénnen nur ausnahmsweise und nur im 1. Vollge-
schoss (Erdgeschoss) zugelassen werden. Eine Beeintréchtigung ist insbesondere bei Angeboten
kurzfristiger Bedarfsgiiter zu erwarten. Auch wenn die Grundfldche des urbanen Gebietes keine
grof3eren Einzelhandelsbetriebe ermdglicht, ist eine entsprechende Begrenzung erforderlich.

Von einer Regelung zu den Untergeschossen wird abgesehen. Zwar besteht die Méglichkeit, dass
ein Einzelhandelsbetrieb in einem oder mehreren Untergeschossen Verkaufsfldche anbietet, jedoch
sind aufgrund der geringen Grundfléche des urbanen Gebietes und der daraus resultierenden be-
grenzten Grof3e des Einzelhandelsbetriebes keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwar-
ten. Zum Einen sind diese Fldchen im Untergeschoss hinsichtlich der Grundfldche begrenzt. Zudem
missen diese Flachen gemaf textlicher Festsetzung Nr. 2.2 auf die zuldssige Geschossflache an-
gerechnet werden.

Textliche Festsetzung Nr. 1.2

Im urbanen Gebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise zuldssig.
Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes kénnen die Wohnnutzungen - insbesondere im angrenzen-
den allgemeinen Wohngebiet - stéren. Durch die nur ausnahmsweise Zuldssigkeit wird gewdhrleis-
tet, dass beispielsweise Beherbergungsbetriebe, die ein hohes Verkehrsaufkommen nach sich zie-
hen, sich nicht im Plangebiet ansiedeln. Da aufgrund der Lage an der Kreuzung zweier Hauptver-
kehrsstrafien Ein- und Ausfahrten zu den Hauptverkehrsstraf3en unzuldssig sind, miisste die insbe-
sondere bei grofieren Beherbergungsbetrieben iibliche Vorfahrt fiir Gastefahrzeuge (z. B. Busse)
zum Blockinnenbereich ausgerichtet werden. Dies wiirde jedoch zu Verkehrsbewegungen fiihren,
die die Wohnruhe stéren und die Attraktivitat der Freifldchennutzung mindern. Zugelassen werden
kénnten jedoch kleinere Beherbergungsbetriebe, die nur ein geringes Verkehrsautkommen nach
sich ziehen und die zuldssige Quartiersgarage nutzen.

Ein weiterer Grund fiir die Einschrdnkung der Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben ist der
Schutz des allgemeinen Wohngebiets vor Immissionsbelastungen (siehe Kapitel 111.3.1.1).

Aufgrund der im Umfeld des Plangebiets bereits vorhandenen Beherbergungsbetriebe (z. B. San-
dinostrafle 5 und Landsberger Allee 203) ist die Versorgung des Quartiers mit entsprechenden
Angeboten grundsdatzlich gewahrt.

Textliche Festsetfzung Nr. 1.5

Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergniigungsstatten) und Nr. 2
(Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
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Der angestrebte Charakter des urbanen Gebiets mit einem hohen Wohnanteil sowie die Ausbildung
eines grundsdtzlich ruhigen Quartiers stehen einer Zuldssigkeit von Tankstellen und Vergniigungs-
statten entgegen. Der vollstdndige Ausschluss der im Regelfall in urbanen Gebieten als Ausnahme
zuldssigen Tankstellen erfolgt dabei aus den gleichen Griinden wie im Falle des entsprechenden
Ausschlusses im allgemeinen Wohngebiet (siehe Kapitel I11.3.1.1).

Bei den Vergniigungsstatten nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO handelt es sich um Vergniigungsstdt-
ten, die aufgrund ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nicht kerngebietstypisch sind. Jedoch
konnen auch von nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstdtten, insbesondere Wettbiiros und
Spielhallen je nach Ausstattungen und Betriebsform nachteilige Auswirkungen auf Wohnnutzungen
ausgehen, insbesondere in den Abend- und Nachstunden.

Daher soll die Konfliktbewdltigung hierzu bereits auf Ebene des Bebauungsplans erfolgen und nicht
in das nachfolgende Zulassungsverfahren verlagert werden. An der stadtrdumlich hervorgehobe-
nen Lage am Knotenpunkt von Weiflenseer Weg und Hohenschénhauser Strafle werden attraktive
und im Tagesverlauf belebte Erdgeschossbereiche angestrebt. Beeintrdchtigungen des Stadt- und
Straf3enbildes, die h&ufig mit Vergniigungsstatten einhergehen, sollen daher an der fiir das Plan-
gebiet prominenten Stelle ausgeschlossen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 1.6

Im urbanen Gebiet ist vom 1. bis einschliefllich 6. Vollgeschoss entlang des Weif3enseer Wegs

sowie der Hohenschénhauser Strafie eine Wohnnutzung nicht zuldssig.
Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

Um den am stdrksten frequentierten Bereich im Plangebiet, den Knotenpunkt von Weiflenseer Weg
und Hohenschénhauser Strafle, zu stdrken und zu beleben, soll eine Konzentration von Nicht-Wohn-
nutzungen, wie gewerblichen Nutzungen aber auch sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen
in den unteren Geschossen erfolgen. Auch vor dem Hintergrund der erforderlichen Gebdudekuba-
tur mit der geschlossenen Blockrandbebauung und der sich daraus ergebenen Grundrisse im Eck-
bereich werden Wohnungen in diesen Geschossen ausgeschlossen. Die Ausbildung durchgesteck-
ter Wohnungen ist dort aufgrund der Lage im Eckbereich kaum bzw. nur sehr stark eingeschrankt
moglich. In die Abwdgung eingestellt wurde auch die hohe Larmbelastung durch den Verkehr und
die Auswirkungen durch sekunddren Luftschall (Erschiitterungen). Es wird ein Mindestanteil an Ge-
werbe und sonstigen im urbanen Gebiet allgemein zuldssigen Nutzungen gesichert. Die stddtebau-
lich exponierte Lage im Kreuzungsbereich zweier Hauptverkehrsstraf3en prédestiniert das urbane
Gebiet in besonderem Mafe fiir gewerbliche und sonstige Nutzungen (z. B. Biiroflachen).

Textliche Festsefzung Nr. 1.7
Im urbanen Gebiet sind oberhalb des 6. Vollgeschosses nur Wohnnutzungen zuldssig.
Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGRB i. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Laut IBB Wohnungsmarktbericht 2024 wdchst Berlins Bevélkerung weiterhin. Der Bevolkerungszu-
wachs lag 2023 erstmals wieder auf dem Niveau vor der Pandemie. Um den steigenden Bedarf
abzudecken, wird im urbanen Gebiet ein Bereich festgesetzt, in dem nur Wohnnutzungen zuldssig

115



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Planinhalt)

sind. Hier kann es sich auch um Wohnungen fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
handeln. Auch wenn nach der textlichen Festsetzung 1.6. - Ausschluss von Wohnnutzung in den
ersten 6 Vollgeschossen - Wohnnutzungen in den unteren Vollgeschossen ausgeschlossen sind,
bleibt die Zweckbestimmung des urbanen Gebietes unberiihrt. Eine attraktive und vielfdltige Nut-
zungsmischung ist auch bei dieser Gliederung weiterhin gewdhrleistet.

Textliche Festsetzung Nr. 1.4

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1 und urbanen Gebiet sind insgesamt
mindestens 4.000 m? der Geschossfléche fiir Wohnungen fiir Studierende und Auszubildende
vorzusehen.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGRB

Laut IBB Wohnungsmarktbericht 2024 wdchst Berlins Bevolkerung vor allem durch die Zuwande-
rung von Menschen zwischen 18 bis unter 30 Jahren (Auszubildende, Studierende und Berufsein-
steigende). Diese Bevdlkerungsgruppen verfiigen iiber kein oder nur ein vergleichsweise geringes
Einkommen. Studierende und Auszubildende geben sehr hdufig ein Drittel, teilweise die Hdalfte ihres
Einkommens flir das Wohnen aus und stehen so auch vor erhéhter Armutsgefdhrdung. Um insbe-
sondere im zentrumsnahen und gut iiber den OPNV angebundenen Bereich die Wohnversorgung
fur Studierende und Auszubildende zu verbessern, wird mit einer textlichen Festsetzung die Schaf-
fung von Wohnraum fiir diese Bevolkerungsgruppen gesichert. Ein Teil der fiir Wohnnutzungen zu-
ldssigen Geschossfldche ist den genannten Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf vorbe-
halten. Stddtebaulich ist es dabei unerheblich, ob die Wohnungen fiir diesen Personenkreis im ur-
banen Gebiet oder im allgemeinen Wohngebiet angeordnet werden.

111.3.1.3 Flachen fiir Wohngebdude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung ge-
fordert werden kdnnten (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern) so-
wie die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sind gemdéf3 § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu berlicksichtigen. Neben anderen auf den Bestand
ausgerichteten Mafinahmen (z. B. Soziale Erhaltungsgebiete mit Umwandlungsverordnung und
Vorkaufsrecht; Kiindigungsschutz bei Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen; Zweckent-
fremdungsverbot; Kappungsgrenzen-Verordnung; Mietpreisbremse; Mietspiegel) besteht in Berlin
insgesamt Anlass, auch im Neubau dafiir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Prei-
sen zur Verfligung steht. Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten fiir neue Wohnungen beson-
ders hoch sind. Aus diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnein-
heiten nach Mdglichkeit zu erhéhen. Es stellt sich die dringende stddtebauliche Herausforderung,
den spezifischen Bedarf von Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen bei der Entwicklung
von Fldchen fiir den Wohnungsneubau zu beriicksichtigen.
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Textliche Festsetzung Nr. 4.2

Im allgemeinen Wohngebiet diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei denen ein Anteil

von mindestens 30 % der zuldssigen Geschossfldche mit Mitteln der sozialen Wohnraumforde-
rung geférdert werden kdnnten. Ausnahmsweise konnen Wohngebdude ohne férderungsfdhige
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem
anderen Gebdude im allgemeinen Wohngebiet zusdtzlich erbracht wird.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGRB

Das starke Bevolkerungswachstum der letzten Jahre hat zu einer erhéhten Nachfrage an Mietwoh-
nungen in Berlin gefiihrt. Laut IBB Wohnungsmarktbericht 2024 wird seit dem Jahr 2014 ein abneh-
mender Leerstand festgestellt. Gleichzeitig gab esim Jahr 2011 noch rund 300.000 mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungen, deren Bestand bis 2023 auf nur noch rd. 114.000 gebundene
Wohnungen weiter absank. Als Fluktuationsreserve wird im Allgemeinen von einer notwendigen
Leerstandsquote in Hohe von 2,0 bis 3,0 % ausgegangen, welche einen reibungslosen Ablauf am
Wohnungsmarkt ermoglicht. 2021 wurde dieser Schwellenwert von nahezu allen Teilmarktquoten
deutlich unterschritten. Auch das Landgericht Berlin hat in seinem Urteil vom 03.07.2014 (67 S
121/14) iiber die Kappungsgrenzen-Verordnung ,eine nicht unerhebliche Unterversorgung mit
Mietwohnungen® in Berlin festgestellt. Der Bundesgerichtshof bestdtigte dieses Ergebnis mit seinem
Urteil vom 04.11.2015 (VIIl ZR 217/14).

Die Unterversorgung bzw. das Defizit an Mietwohnungen fiihrt zu einem kontinuierlichen Anstieg der
mittleren Angebotsmieten, welche nach dem IBB Wohnungsmarktbericht Ende 2024 im landeswei-
ten Durchschnitt 15,74 €/m? (netto kalt) erreichten und damit um rd. 12 % iiber denen des Vorjahres
liegen. Die durchschnittlichen Angebotsmieten in Berlin im Neubau lagen bei 20,50 €/m? (netto
kalt). Einkommensschwache Haushalte, aber auch Durchschnittsverdienende, kénnen sich zu diesen
Mietpreisen insbesondere im Segment des freifinanzierten Wohnungsbaus kaum angemessene
Wohnungen leisten. Gemdf3 IBB Wohnungsmarktbericht 2024 waren 27,3 % der Berliner Haushalte
sozialwohnungsberechtigt (1. Férderweg), sodass die Versorgung in diesem Wohnungsmarktseg-
ment ein zentrales Thema der Daseinsvorsorge darstellt. Beriicksichtigt man die erweiterte Einkom-
mensgrenze (+80 %), liegt der Anteil der berechtigten Haushalte bei 42,6 %. Bei der Einkommens-
grenze von +120 % entsprechend den Wohnungsbauférderungsbestimmungen waren im Jahr 2023
58,1 % der Haushalte in Berlin sozialwohnungsberechtigt.

Daraus ergibt sich die stddtebauliche Aufgabe, im Zuge der Festsetzung neuer Baugebiete fiir den
Wohnungsbau auch Voraussetzungen fiir neuen mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum
zu schaffen. Entsprechende wohnungspolitische Ziele des Landes Berlin finden sich insbesondere
im Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2040. Mit den dort festgelegten Leitlinien wird das Ziel
verfolgt, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu schaffen bzw.
zu erhalten. In Leitlinie 1 benennt der StEP Wohnen 2040 das Ziel, sozial und funktional vielfaltige
Quartiere zu schaffen. Unter der Leitlinie 6 wird explizit die Schaffung und Bewahrung bezahlbaren
Wohnraums in allen Teilrdumen und Siedlungstypen der Stadt aufgefiihrt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 soll daher auf Basis von § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB steuernd auf
den Neubau eingewirkt werden. Fiir einen Anteil von 30 % der Geschossfldche in Wohngebduden
des allgemeinen Wohngebietes wird festgelegt, dass diese so zu errichten sind, dass sie mit Mitteln
der sozialen Wohnraumfdrderung geférdert werden kdnnten. Dieser Anteil ist auch erforderlich, um
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das stddtebauliche Ziel einer sozialen Mischung zu sichern und einen relevanten Beitrag zur De-
ckung des Bedarfs an Sozialwohnungen in Berlin zu leisten. Fiir den genannten Anteil an der Ge-
schossfldche miissen durch die betroffenen Bauherren die gebdudemdafligen Voraussetzungen fiir
die soziale Wohnraumférderung geschaffen werden, d.h. die Wohnungen miissen hinsichtlich Aus-
stattung und Gréf3e den landesrechtlichen Vorschriften der sozialen Wohnraumférderung entspre-
chen. Das Land Berlin hat die fiskalischen Voraussetzungen geschaffen und stellt Fordermittel be-
reit. Den Bauherren erwdchst aus der Festsetzung aber keine Verpflichtung, Fordermittel des Lan-
des Berlin in Anspruch nehmen zu miissen.

Das Umfeld des Plangebiets ist im Hinblick auf den Wohnungsbau durch die Grof3wohnsiedlung
Fennpfuhl geprdgt, deren Gebdudebestand sich mafigeblich im Eigentum der landeseigenen
HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH und der WGLi Wohnungsgenossenschaft Lichtenberg
eG befindet. Im Gesundheits- und Sozialstrukturatlas des Landes Berlin weist der Planungsraum
zwischen Weif3enseer Weg im Osten, Landsberger Allee im Siiden und Bezirksgrenze im Nordwes-
ten einen Erwerbs- und Sozialindex (ESIx) der zweitniedrigsten Stufe 6 auf einer von 1 (,,giinstig)
bis 7 (,ungiinstig”) reichenden Skala auf. Unabhdngig von ihrer Ausrichtung kann eine einseitige
Bewohnerstruktur zu sozial instabilen Verhdltnissen fiihren, die auch unter stddtebaulichen Gesichts-
punkten nachteilig sind. Unter Beriicksichtigung der vorgenannten stddtebaulichen Notwendigkei-
ten und Zielsetzungen fiir das Plangebiet sowie der Bebauungs- und Eigentiimerstruktur in dessen
Umfeld ist der per Festsetzung geforderte Anteil férderfGhiger Wohnungen angemessen. Innerhalb
des Plangebiets verbleibt ein erheblicher Anteil nicht zwingend férderfdhig zu errichtender Woh-
nungen, die fiir ein gehobeneres Segment des Wohnungsmarkts genutzt werden kénnen.

Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB schrankt die grundgesetzlich geschiitzte Eigentums-
und Baufreiheit von Grundstiickseigentiimern ein. Die Einschrédnkungen gelten jedoch nur fiir die
Grundrissgestaltung und Ausstattung einer Wohnung. Es entstehen den Bauherren aufgrund der zur
Verfiigung stehenden Férdermittel keine Benachteiligungen.

Fir das WA 1 liegt ein Bauvorbescheid vor, der sich auf die Zuldssigkeit einer Wohnbebauung nach
§ 34 BauGB bezieht. Diese behandelt jedoch nicht die Frage des Anteils férderfahiger Wohnungen.
Insofern haben die Festsetzungen keine beschrdnkenden Auswirkungen gegeniiber dem Bauvorbe-
scheid.

Im WA 2 des allgemeinen Wohngebiets wird bereits ein nach § 34 zuldssiges Vorhaben errichtet,
fir das die Festsetzung nicht riickwirkend gilt. Gleichwohl wird daran festgehalten, da sie bei einem
Abgang des Gebdudes fiir einen Neubau greifen wiirde.

111.3.1.4 Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Im Sinne der stddtebaulichen Ordnung und einer hohen Wohnqualitét soll das Plangebiet im Hin-
blick auf die oberirdischen Freiflachen weitgehend autofrei entwickelt werden. Im Zusammenhang
mit dem WA 1 sollen Stellplatze in einer zentral gelegenen und gut erreichbaren Quartiersgarage
angeordnet werden. Der Bebauungsplan 11-168 setzt hierzu ein rd. 0,2 h grofles sonstiges Son-
dergebiet gemdaf3 § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” nordlich der der-
zeitigen Zufahrt von der Hohenschénhauser Strafie fest.

Die Quartiersgarage grenzt direkt an 6ffentliche Verkehrsflachen und kann im Sinne einer Minimie-
rung von Immissionsbelastungen durch die Fahrzeuge auf kurzem Weg von den Hauptverkehrsstra-
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3en aus erreicht werden. Im Zusammenhang mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.1, mit der Stell-
platze in den Baugebieten im Wesentlichen auf Tiefgaragen beschrankt werden (siehe Kapitel
111.3.4.1), soll der ruhende Anwohner- und Besucherverkehr aus dem verkehrsberuhigten Blockin-
nenbereich ferngehalten werden. Der wohngebietsbezogene motorisierte Individualverkehr verteilt
sich dadurch nicht auf einzelne Erschlieflungsstrafien. Die flachenintensive Vorhaltung von Stell-
platzen auf den Baugrundstiicken wird stark eingeschrdnkt und stattdessen eine Stapelung von
Parkmaoglichkeiten priorisiert. Hierdurch wird sowohl den Belangen des Klimaschutzes, der Luftrein-
haltung, der Verkehrssicherheit als auch der freiraumbezogenen Erholung sowie der Vermeidung
von Bodenversiegelung entsprochen.

Textliche Festsetzung Nr. 1.8

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” dient vorwiegend
der Anlage einer Quartiersgarage.

Zuldssig sind:
- Garagengebdude, Mobilitdtsstationen inkl. Car-Sharing und Fahrradstellpldtze sowie

- Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwas-
ser.

Ausnahmsweise konnen im 1. Vollgeschoss zugelassen werden:

- Schank- und Speisewirtschaften, Ldden und sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO

In der Quartiersgarage ist es grundsatzlich zuldssig, dass neben den Stellpldtzen, die sich aus der
Nutzung der Baugebiete ergeben, auch Parkmaoglichkeiten z. B. fiir sonstige Anwohner und die
Pachter der nérdlich gelegenen Kleingartenanlage bereitgestellt werden. Dariiber hinaus ist hier
die Anlage von Mobilitatsstationen einschliefllich Stellplatzen fiir stationdre sowie nicht stationdre
Car-Sharing-Angebote und Fahrradstellpldtzen zuldssig, da diese Anlagen direkt der Férderung
des Umweltverbunds (z. B. nicht motorisierte Verkehre, OPNV und Carsharing) dienen.

Um die zur Ver- und Entsorgung des Wohnquartiers notwendigen Anlagen (z.B. zur Warme- und
Energieversorgung) nicht nur als Nebenanlagen innerhalb der jeweils betroffenen Baugebiete, son-
dern ggf. auch im Bereich des sonstigen Sondergebiets zu erméglichen, wurde eine entsprechende
Zuldssigkeit in die textliche Festsetzung aufgenommen. Insbesondere im Bereich des Untergeschos-
ses kénnen entsprechende Anlagen zu einer effizienten Flachennutzung beitragen.

Uber die als Ausnahme erméglichte Zul@ssigkeit von gastronomischen Einrichtungen, Léden und
wohnvertrdglichen Gewerbebetrieben sollen insbesondere im Erdgeschossbereich der Quartiers-
garage ein lebendigerer Straflenraum mit einer vielfaltigen Nutzungsmischung sowie eine attrakti-
vere und kleinteiligere Fassadengliederung zur Belebung des Eingangsbereiches zur dahinter lie-
genden Schule erméglicht werden als sonst bei Parkhdusern blich.

Um das siidéstlich gegeniiberliegende Nahversorgungszentrum (NVZ) ,,Hohenschénhauser Tor* in
seiner Versorgungsfunktion als NVZ nicht zu beeintrdchtigen, sollen Laden (Einzelhandelsbetriebe)
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nur in Ausnahmefdllen und nur im Erdgeschossbereich zugelassen werden kénnen. Dabei sind ins-
besondere bei der Priifung des Bauantrags die Auswirkungen auf das NVZ anhand der beantragten
Sortimente und Verkaufsfldchen zu betrachten.

[11.3.1.5 Fléchen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eine rd. 1,63 ha grof3e Fldche fiir Gemeinbedarf gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ fest. Die Festsetzung dieser Fldche fiir einen
neuen Schulstandort dient der planungsrechtlichen Vorsorge und dem Abbau von Defiziten in der
Ausstattung mit Schulpldtzen im Bezirk Lichtenberg. Die Standortauswahl ist dabei u. a. aufgrund
der guten Anbindung an die Einzugsbereiche getroffen worden. Wenn es ggf. aufgrund verdnderter
Rahmenbedingungen langfristig erforderlich wird, ware anstelle einer Grundschule auch eine an-
dere Schulform am Standort moglich, solange diese die planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans einhdlt.

Die Grundstiicke befinden sich bereits im Eigentum des Landes Berlin, sodass hier eine Verfligbar-
keit fiir eine Schulnutzung gegeben ist und kein Eingriff in Privateigentum erforderlich wird. Im Rah-
men der Abwdgung ist die Fldchenabgrenzung so gewdhlt worden, dass nur bislang als Sportflache
gewidmete Bereiche des Plangebiets fiir die Fldche fiir Gemeinbedarf in Anspruch genommen wer-
den. Hierdurch werden eine gréfitmégliche Ausdehnung des neuen Wohnquartiers mit entspre-
chend erhéhtem Wohnraumangebot sowie ein beschleunigtes Entwidmungsverfahren ermoglicht.
Die Mindestanforderungen des Musterfreifldchenprogramms im Land Berlin kénnen gewdhrleistet
werden, da das Schulgebdude als sogenannte 2-in-1-Schule errichtet werden soll, bei der die
Sporthalle in das Schulgebdude integriert wird. Die erforderliche Grundfldche der kiinftigen Schule
liegt voraussichtlich bei maximal 2.000 m?. Die &stliche Teilfléiche der Fléche fiir Gemeinbedarf hat
eine Grundfldche von rd. 5.475 m?. Die Grundflédche des Schulbaus wiirde somit ca. 1/3 der Grund-
flache der &stlichen Teilflache beanspruchen. Bei Berlicksichtigung der zuldssigen GRZ von 0,8
verbleibt somit ein ausreichender Spielraum fiir die Herstellung der Au3enanlagen. Die gewdhlte
Flachenabgrenzung ermdéglicht damit die Errichtung einer dreiziigigen Grundschule.

Die Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ schlief3t alle dazugehdrigen Anlagen auf3erhalb der ei-
gentlichen Schulgeb&ude mit ein. Dies gilt fiir Freifldchen und -anlagen wie Schulhéfe, Nebenan-
lagen, die dem Nutzungszweck der Schule dienen, sowie gedeckte und ungedeckte Sportanlagen
samt Umkleide- und Sanitdranlagen. Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung und um einen erfor-
derlichen Spielraum fiir die Bebauung zu erméglichen, werden nur die zwingend erforderlichen Re-
gelungen getroffen.

Larmemissionen durch den Schulbetrieb auf die bestehende und kiinflige Wohnnutzung kdnnen
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Allerdings ist zu berlicksichtigen, dass diese Einrichtun-
gen aufgrund der erforderlichen wohnortnahen Versorgung mit Grundschulpl@tzen eine unmittel-
bare Néhe zu Wohnnutzungen aufweisen miissen. Uber die Festsetzung, dass im westlichen Teil der
Gemeinbedarfsflache nur Sportanlagen und Schulfreiflédchen zuldssig sind, werden diese Nutzun-
gen entsprechend lokalisiert und die Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung reduziert.

Eine Nutzung fiir auf3erschulische Sport- und Spielzwecke ist zuldssig. Die Zweckbestimmung der
Gemeinbedarfsfldche enthdlt bereits die Nutzung ,,Sport“. Dies schlief3t auch die auf3erschulischen
Sportnutzungen mit ein, sodass es hierzu keiner gesonderten Festsetzung bedarf.
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Die Sportanlagen des Schulstandorts knnen somit neben dem obligatorischen und fakultativen
Schulsport auch dem Vereins- und Freizeitsport zur Verfiigung gestellt werden. Diese Multifunktio-
nalitat tragt zu einer effizienten Auslastung der grundsdatzlich gut an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angebundenen Freifldchen bei und die Inanspruchnahme weiterer Fldchen wird vermieden.
Dadurch kann auch den Belangen des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung ent-
sprochen werden. Derzeit besteht bereits ein Defizit an Sportanlagen im Prognoseraum. Aufgrund
der Bevélkerungsprognose wird sich das Defizit bis 2030 noch erheblich erhdhen. Mit der Offnung
fir den auflerschulischen Sport wird diesem Defizit entgegengewirkt.

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 11-168 wurde insbesondere fiir die
schalltechnischen Auswirkungen der Sportanlagen eine Betrachtung angestellt. Die Immissions-
richtwerte fiir allgemeine Wohngebiete werden im Tagzeitraum werktags (wéhrend des Schulbe-
triebes und wéhrend des Vereinssportbetriebes) und sonntags eingehalten. Nachts sind keine Ge-
rduschimmissionen vorhanden. Sofern ein Punktspielbetrieb mit mehr als 200 Zuschauern hdufiger
als 18-mal pro Jahr stattfindet, sind die Betriebszeiten fiir das Grofispielfeld im Rahmen der Ge-
nehmigung auf bestimmte Betriebszeiten zu beschrdnken. Festsetzungen zu Schallschutzmaf3nah-
men im Bebauungsplan sind in Bezug auf den Sportldrm nicht erforderlich. Da der vom Freizeit-
und Vereinssport ausgehende L&rm nicht unter den Schutz der Sozialaddquanz fdallt, sind Auflagen
z.B. zu Nutzungszeiten in nachgeordneten Verfahren méglich und ggf. erforderlich.

Textliche Festsetzung Nr. 4.4

Auf der Flache A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, Al innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ sind nur Schulfreiflachen, ungedeckte Sportan-

lagen mit ihren untergeordneten Nebenanlagen sowie Sportfunktionsgebdude zuldssig.
Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGRB

Das westliche Baufeld der Flache fiir Gemeinbedarf soll aufgrund seiner direkt an bestehende
Park-, Sport- und Kleingartenanlagen angrenzenden Lage nur als Schulfreiflache sowie als Sport-
flache unter freiem Himmel (sogenannte ,,ungedeckte Sportanlagen®) dienen. Zudem sind im west-
lichen Baufeld der Gemeinbedarfsfldche untergeordnete Nebenanlagen der vorgenannten Sport-
und Freifldchen sowie Sportfunktionsgebdude zuldssig, sodass das hier bereits bestehende und
kiirzlich sanierte Grof3spielfeld und das Sportfunktionsgebdude planungsrechtlich gesichert wer-
den.

§ 14 BauNVO, der in den in der Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Baugebieten die Zuldssigkeit
untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen regelt, ist im Falle einer Fléche fiir den Gemein-
bedarf gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB nicht anwendbar. Daher erfolgte eine Beriicksichtigung von
Nebenanlagen nicht nur in den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (textliche Festsetzung
Nr. 4.4), sondern auch iiber die festgesetzte Grundflachenzahl (siehe Kapitel 111.4.2.1).

111.3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist gemaf3 § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundfldchenzahl oder die Grof3e der Grundfldchen der baulichen Anlagen fest-
zusetzen. Des Weiteren ist, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, hier insbesondere das
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Orts- und Landschaftsbild beeintrdchtigt werden kénnen, die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe
baulicher Anlagen festzusetzen.

111.3.2.1 Zuld@ssige Grundfldche (GR) / Grundfléchenzahl (GRZ)
Grundfldche nach § 19 Abs. 2 BauNVO

Planerisches Ziel ist es, eine dem Standort entsprechende bauliche Dichte zu ermdéglichen. Dabei
soll die aus Griinden des Larmschutzes erforderliche Blockrandbebauung gewdhrleistet werden,

aber auch eine stddtebauliche Dichte im Inneren des Plangebietes. Gleichzeitig sollen aufgrund
der zuldssigen Grundfldche auch Freifldchen in ausreichendem Umfang gewdhrleistet bleiben.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass mit den kiinftigen Gebduden im allgemeinen Wohngebiet der
StraB3enraum rdumlich gefasst werden soll. Auch um an diesem ldrmexponierten Bereich ruhige,
geschiitzte Innenbereiche zu schaffen, bedarf es der Errichtung eines baulichen Schallschutzes
durch eine angepasste Gebdudestellung. Gleichzeitig sollen aufgrund der zuldssigen Grundflache
ausreichend Freiflachen im Quartier fir Aufenthaltsfldchen mit Baumen, private Spielpldtze aber
auch Flachen fiir den Umgang mit dem Niederschlagswasser zur Verfiigung stehen. Dies erfordert
neben der Festsetzung einer iberbaubaren Flache durch Baugrenzen/Baulinien auch die Festset-
zung einer zuldssigen Grundflache (GR), die fiir die Teilflachen des WA, das Sondergebiet und das
urbane Gebiet und die Flache fiir den Gemeinbedarf aufgrund der jeweils spezifischen stadtebau-
lichen Situation unterschiedlich hoch sind.

Bei den Festsetzungen zur Grundfléche ist im Hinblick auf das allgemeine Wohngebiet, das urbane
Gebiet und das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” auch das
stddtebauliche Konzept vom Oktober 2021 eingeflossen (siehe Kapitel 1.4).

Fir die Teilflache des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 1 wird auf Grundlage
dieser Uberlegungen eine maximal zuldssige Grundflache (GR) von 6.100 m? festgesetzt. Sie er-
moglicht eine Blockrandschlief3ung sowie eine Bebauung im von der Strafle abgewandten Bereich
und ausreichend grof3e Freiraum-Bereiche. Mit einer rechnerischen Grundfldchenzahl von etwa
0,37 werden die Orientierungswerte gemdaf3 § 17 BauNVO eingehalten.

Fir das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2 wird eine zul@ssige Grundfldche von
2.400 m? festgesetzt. Dies erméglicht eine Bebauung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Die
im Jahr 2022 auf Basis von § 34 BauGB erteilte Baugenehmigung wurde dabei in die Abwégung
eingestellt. Rechnerisch ergibt sich eine Grundfldchenzahl von rd. 0,35, sodass auch hier die Ori-
entierungswerte gemdaf3 § 17 BauNVO eingehalten werden.

Im urbanen Gebiet soll die Ausbildung einer stddtebaulichen Dominante mit einem Vorplatz im
Kreuzungsbereich erfolgen. Aufgrund der relativ geringen Flachenausdehnung des urbanen Gebie-
tes mit einer Fléche von rd. 875 m? und der Ecksituationen ist ein hoher Uberbauungsgrad notwen-
dig. Dieser ist auch erforderlich, da durch Baulinien die Ausprdgung im Eckbereich geregelt ist und
dariiber hinaus aus Griinden des Ldrmschutzes eine geschlossene Bebauung zu errichten ist. Fiir
das urbane Gebiet wird aufgrund der besonders exponierten stddtebaulichen Lage eine Grundfla-
che von 550 m? zugelassen. Dies entspricht rechnerisch einer Grundfléchenzahl, die von etwas
mehr als 0,6 dennoch deutlich unter dem Orientierungswert gemaf3 § 17 BauNVO von 0,8 liegt.

Da fiir das sonstige Sondergebiet aufgrund der Zweckbestimmung keine Freiflachen erforderlich
sind, es also nur die Fldche umfasst, die insbesondere fiir die Errichtung des Baukorpers sowie die
Gewdhrleistung der Zufahrten notwendig sind, wird hier eine Grundfldche von 2.000 m? zugelassen,
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die nahezu dem Sondergebiet entspricht. Dies entspricht einer Grundfldchenzahl von 0,96, mit der
der Orientierungswert gemd@f3 § 17 BauNVO iiberschritten wird.

Fir die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ wird eine
Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen. Dieser Umfang ist erforderlich, um die erforderlichen bauli-
chen Anlagen realisieren zu kdnnen. Hierzu zdhlen neben einem Schulgebdude auch untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen, also beispielsweise Sportfunktions-, Gerate - und Sanitdr-
gebdude, Wegefldchen, Gerdteschuppen fiir den Schulgarten. Die fiir Baugebiete gemdaf3 § 19
Abs. 4 BauNVO geltende Uberschreitungsméglichkeit der GRZ unter anderem durch Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO findet auf Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB keine Anwendung.
Die Vielzahl an erforderlichen Nebenanlagen, die fiir den Schulbetrieb einschliefilich des Schul-
sports notwendig sind, wird daher im Bebauungsplan iiber die Grundflachenzahl beriicksichtigt.
Eine GRZ von 0,8 ist dabei erforderlich, um eine zweckentsprechende Nutzung der Flache fiir den
Gemeinbedarf zu ermdglichen.

Fir den Bereich der privaten Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingdrten® wird
zeichnerisch eine maximal zuldssige Grundfldche von 250 m? festgesetzt. Dieser Umfang orientiert
sich an der bestehenden Bebauung durch das Vereinsheim der Kleingartenanlage und gewdhrleis-
tet eine zweckentsprechende Nutzung.

Im Bereich der Flache fiir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Ungedeckte Sport-
anlage” besteht eine Tennisanlage, auf der neben den Tennispldtzen auch einzelne untergeordnete
Nebenanlagen vorhanden sind (z. B. eingeschossige Lauben und Schuppen zu Lagerzwecken).
Diese Anlagen sind als Zubehdrbauten auf der Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ohne weitere
Festsetzungen zuldssig, soweit sie mit der Zweckbestimmung fiir die Flgchen vereinbar sind. Zube-
horbauten sind z. B. Kassenhduschen, Sanitar-, Umkleide- und Gerategebdude. Im Bebauungsplan
wird daher auf die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche verzichtet.
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Tab. 14: Zuldssige Grundfldche (GR) und Grundfldchenzahl (GRZ)

GRZ-
. Grundfldche Grundfldchenzahl L
Art der Nutzung Flache (GR) (GR2) Orientierungswert
gem. § 17 BauNVO
Allgemeines Wohnge- 2 )
biet WA 1 rd. 16.640 m 6.100 m 037 0,4
Allgemeines Wohnge- » )
biet WA 2 rd. 6.920 m 2.400 m 0,35 0,4
Urbanes Gebiet rd. 875 m? 550 m? 063 0,8
Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbe- ) )
. . rd. 2.055 m 2.000 m 0,96 0,8
stimmung ,,Quartiers-
garage”
Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der
. rd. 16.320 m® rd. 13.060 m? 0,8
Zweckbestimmung
»Schule und Sport“
Private Griinflache mit
der Zweckbesti
er cweckbesiimmung rd. 670 m? 250 m? 037
,Private Dauerklein-
gdrten”
Gesamt rd. 43.480 m? rd. 24.210 m? 0,55 -
Kursiv angegebene GR- und GRZ-Werte entsprechen der jeweiligen rechnerischen Ermittlung aus den Festsetzungen
des Bebauungsplans

Die in § 17 BauNVO aufgefiihrten Orientierungswerte fiir Obergrenzen bei der Bestimmung des
Mafes der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten (0,4) und urbanen Gebieten (0,8) wer-
den unterschritten. Lediglich fiir das sonstige Sondergebiet ergibt sich mit einer rechnerischen GRZ
von 0,96 eine Uberschreitung des entsprechenden Orientierungswerts (0,8). Die Uberschreitung
des Orientierungswertes ist vor dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
engen rdumlichen Begrenzung des sonstigen Sondergebiets, das auf die fiir die Errichtung der
Quartiersgarage erforderliche Fldche begrenzt ist, erforderlich. Bei einer Gesamtbetrachtung des
stadtebaulich zusammengehdrenden allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 1 und des
sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgarage“ als eine Einheit (rd.
18.695 m? Fldche bei 8.000 m? zuldssiger Grundfldche) ergébe sich mit 0,42 ein nur knapp ober-
halb des Orientierungswerts der Obergrenze fiir die Grundfldchenzahl in allgemeinen Wohngebie-
ten (0,4) liegender Wert. Rechnerisch ergibt sich fiir das Plangebiet insgesamt bei Betrachtung aller
Flachen eine GRZ von 0,55. Dies spiegelt das libergeordnete Planungsziel eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden zur Minimierung einer Inanspruchnahme von Fldchen
fir bauliche Nutzungen wider.
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Grundfléche nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Die zulassige Grundflache darf gemdaf3 § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellpldtze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache (z. B. Tiefgaragen) um bis zu 50 % iiberschritten werden, héchstens jedoch bis

zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wdre nach der gesetzlichen
Regelung eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von rd. 0,54 im WA 2 bis zu rd. 0,53 und im MU bis
zu 0,8 zuldssig. Diese Uberschreitungsmdglichkeit ist jedoch aufgrund der Vielzahl von erforderli-
chen Nutzungen nicht ausreichend. Daher werden im Bebauungsplan Regelungen zu einem mode-
rat darliber hinaus gehenden Umfang zugelassen.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1

In den Baugebieten darf die zuldssige Grundfldche durch die Flachen von Stellpldtzen mit
ihren Zufahrten, Zufahrten zu Tiefgaragen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsver-

ordnung und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, im urbanen Gebiet bis zu einer Grundfléche von 790 m?, im
allgemeinen Wohngebiet auf der Teilfléche WA 1 bis zu einer Grundfléche von 10.500 m? und
im allgemeinen Wohngebiet auf der Teilfldche WA 2 bis zu einer Grundfldche von 4.200 m?
iberschritten werden.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet Teilfldche WA 1 soll insbesondere - liber den iiblichen Umfang hinaus
- die Unterbringung von iiberdachten Radabstellanlagen und Unterflurcontainern zur Millsamm-
lung auf3erhalb der kiinftigen Gebdude ermdglicht werden. Dadurch miissen die dafiir bendtigten
Flachen nicht in den Gebduden bereitgestellt werden. Diese Fldchen in den Gebduden stehen da-
mit fiir Wohnungen zur Verfiigung. Dariiber hinaus sind nach textlicher Festsetzung 6.7. Mulden-
oder Mulden-Rigolensysteme oder Mafinahmen gleicher Wirkung zum Umgang mit dem Regen-
wasser in den Auflenanlagen unterzubringen. Diese Anlagen sind bauliche Anlagen und bei der
Grundflache § 19 Absatz 4 BauNVO anzurechnen sowie aufgrund der Bodenverhdltnisse erforder-
lich. Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der zuléssigen Grundfléche um 50%
ist hierflir nicht ausreichend.

In der Teilfldche WA 2 soll zudem aufgrund der Entfernung zur Quartiersgarage die Errichtung einer
Tiefgarage fiir die Stellplatzbedarfe erméglicht werden. Hierfiir ist der Umfang der Uberschreitung
der Grundflache erforderlich. Auch hier ist die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung
der zuldssigen Grundfldche um 50% hierfiir nicht ausreichend.

Um die o.g. Nutzungen - neben den allgemein zuldssigen Nutzungen - zu ermdglichen wird eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche um mehr als 50% zugelassen, die jedoch einer Grund-
flachenzahl von nur wenig liber dem sich aus dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO in Verbin-
dung mit der zuléssigen Uberschreitung um 50 % nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergebenden Wert von
0,6 liegt. Die zuldssige Uberschreitung ist entsprechend in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ein-
geflossen.

Aufgrund der Lage des urbanen Gebiets im siid&stlichen Eckbereich des Plangebietes und dessen
vergleichsweise geringer Fldchenausdehnung ist die gemaf3 § 19 Abs. 4 BauNVO regelmdfig zu-
lassige Uberschreitungsmdglichkeit der zulé@ssigen Grundfléche bis zu einer Grundfldchenzahl von
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0,8 nicht ausreichend fiir die Ausbildung der anzustrebenden Platzsituation im Kreuzungsbereich.
Eine addquate Adressbildung wiirde somit unndtig erschwert werden. So befinden sich die nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen unmittelbar am Kreuzungsbereich der hoch frequentierten
Hauptverkehrsstraflen von Weif3lenseer Weg und Hohenschdnhauser Straf3e. Hier soll die Méglich-
keit zur Anlage versiegelter Wege- und Platzflachen zur Gebdude- und Gebietserschlief3ung sowie
von Fahrradabstellpldtzen geschaffen werden, die in die Nutzungsmaflberechnung nach § 19
Abs. 4 BauNVO einflieflen. Gleichwohl soll eine Vollversiegelung vermieden und ein Mindestmaf3
an Flachen mit natiirlichem Bodenanschluss gewdhrleistet werden, die auch fiir die nach der textli-
chen Festsetzung Nr. 6.3 umzusetzenden Baumpflanzungen erforderlich sind. Daher wird auf Basis
von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine abweichende Bestimmung getroffen, nach der eine Uber-
schreitung der zuldssigen Grundfldche z. B. durch Tiefgaragen und Nebenanlagen bis zu einer
Grundfléche von 790 m?, umgerechnet einer Grundfldchenzahl von 0,9, zuldssig ist.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 wird auch das Erfordernis beriicksichtigt, dass im allgemeinen
Wohngebiet Stellpldtze fiir Fahrzeuge von Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhl-
nutzenden, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO insbesondere fiir Starkregenvorsorge sowie Tiefga-
ragen und sonstige Unterbauungen des Baugrundstiicks angeordnet werden kénnen, wobei gleich-
zeitig dem Gebot des sparsamen Umgangs mit dem Boden entsprochen wird. Die Verwendung von
Quadratmeterangaben statt von Verhdltniszahlen in der Festsetzung 2.1 erfolgt aus Griinden der
einheitlichen Systematik mit den Festsetzungen der Grundfldchen.

111.3.2.2 Zuldssige Geschossflache (GF) und rechnerische Ermittlung der maximal zulés-
sigen Geschossflachenzahl (GFZ) sowie Baumassenzahl (BMZ)

Grundlage fiir die Festsetzungen zur zuldssigen Geschossfldche bildet die stddtebauliche Konzep-
tion, die entlang der Hauptverkehrsstraf3en eine geschlossene Blockrandbebauung vorsieht, und im
Blockinnenbereich eine Hohe, die in der Regel sieben Vollgeschosse ermdéglicht. Das Plangebiet
soll dabei entsprechend seiner Lage im Stadtgebiet genutzt werden, um einen wichtigen Beitrag
zur Wohnraumversorgung im Land Berlin zu leisten. Im Kreuzungsbereich erfolgt eine Akzentuie-
rung, hier ist ein Gebdude mit bis zu sechzehn Vollgeschossen maglich.

Im WA 1 wird vor dem Hintergrund eine Geschossfléiche von 40.200 m? zugelassen. Mit dieser
Geschossfldche ist es mdglich, sowohl die Blockrandbebauung zu errichten, als auch eine den
stddtebaulichen Zielen entsprechende Bebauung im Blockinnenbereich. Bei den zuldssigen Hohen
sind in der Regel 6-7 Vollgeschosse moglich. Bei einer zuldssigen Grundfldche von 6.100 Quad-
ratmetern ergibt sich bei dieser Anzahl der Vollgeschosse (hier wurde ein Wert von 6,6 zugrunde
gelegt) die oben genannte Geschossfléche. Dabei wurde beriicksichtigt, dass es sowohl etwas ho-
here Gebdude (bis 81 m iiber NHN, ca. 24,5 m iiber Geldande), als auch niedrigere Geb&udehdhen
(72 m iiber NHN, ca. 15,5 m iiber Geldnde) zulassig sind. Im Regelfall betragt die zuldssige Ge-
bdudehdhe 78 m iiber NHN, 21,5 m iiber Geldnde.

Fir das am Kreuzungsbereich gelegene urbane Gebiet kann mit einer zul&ssigen Grundfldche von
550 m? nahezu das komplette Baufeld innerhalb der Baulinien/Baugrenzen iiberbaut werden. Um
hier die zuldssige Gebdudehdhe, in der rd. 16 Vollgeschosse entstehen kdnnen, zu ermdglichen,
wird eine Geschossfléche von 8.500 m? erméglicht. Dies entspricht dem 15,5-fachen der Grund-
flache. Von einer hoheren Geschossfldche wurde abgesehen, um bei voller Ausnutzung der zulds-
sigen Hohe gewisse Riickspriinge und Fassadengliederungen zu erreichen.
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Auch beim WA 2 sind bei einer Gebdudehohe von etwa 21,5 m iiber Geldnde bei voller Ausnutzung
der zulassigen Gebdudehdhe ohne Ausbildung von Sockeln bis zu 7 Vollgeschosse zuldssig. Hier
wird mit einer zuldssigen Geschossfléche von 14.000 m? das rd. 6-fache der zuldssigen Grundfla-
che ermoglicht. Der im Vergleich zum WA 1 etwas geringere Faktor ist darin begriindet, dass hier
keine Bereiche mit héheren Gebduden zuldssig sind. Gleichzeitig kann der Faktor 6 aufgrund der
zwingenden Mindesthdhe von 75 m iiber NHN (18,5 m iber Gelande) nicht wesentlich unterschritten
werden. Fiir das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2 wurde auch die im Jahr 2022
auf Basis von § 34 BauGB erteilte Baugenehmigung in die Abwdgung eingestellt.

Aufgrund der Festsetzung einer zuldssigen Grundfléiche von 250 m? und der Zuldssigkeit eines Voll-
geschosses in der privaten Griinfldche ,,Private Dauerkleingdrten” ergibt sich hier eine maximal
zuldssige Geschossfldche von 250 m?.

Die Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Sport und einer zuldssigen
Oberkante von 88,5 m iiber NHN weist eine hohe Komplexitat fiir die Umsetzung des Schulbaus
auf. Der Zuschnitt und die Flachenbegrenzung des Grundstiicks als auch die umzusetzenden hohen
Anforderungen an Schulhoffladchen - hier insbesondere die darin unterzubringenden Nutzungen wie
Schulgarten, Spielgerdte, Radabstellanlagen, Stellplatze fir mobilitdtseingeschrankte Menschen,
Millsammelplatz usw. beschrénken eine ibermdflige Ausnutzung der Flédche mit einem Baukorper.
Die einzuhaltenden Abstandsfldchen gemdafl BauNVO gewdbhrleisten sowohl gesunde Arbeitsver-
hdltnisse im zukiinftigen Schulbau als aber auch gesunde Wohnverhdltnisse in der angrenzenden
Wohnbebauung. Von einer Festsetzung der zuldssigen Geschossfldche wird daher abgesehen. Auf-
grund der Grundstiicksgréfie, der Lage des Grundstiicks und der zul@ssigen Hohe ist unter Berlick-
sichtigung des Raumprogrammes von einer Geschossflédche von bis zu 13.000 m? auszugehen.

Im westlichen Teilbereich des Grof3spielfelds sind nur der Zweckbestimmung entsprechende bauli-
che Anlagen wie Sportfunktionsgebdude (Umkleiden, Sanitér- und Gerdteraume) zuldssig, die nicht
mehr als ein Vollgeschoss und somit einen untergeordneten Charakter aufweisen. Von der Festset-
zung einer zuldssigen Geschossfldche wird hier ebenfalls abgesehen.

Auch von der Festsetzung einer zuldssigen Geschossfldche fiir die Fldche mit der Zweckbestimmung
»Ungedeckte Sportanlage® wird abgesehen, da hier ebenfalls nur der Zweckbestimmung entspre-
chende baulichen Anlagen zuldssig sind. Die bestehenden eingeschossigen baulichen Anlagen
stellen Zubehorbauten der Tennisplatznutzung dar, die auf Flachen fiir Sport- und Spielanlagen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ohne weitere Festsetzungen zuldssig sind, da sie mit der Zweckbe-
stimmung fiir die Fldchen vereinbar sind.

Da im westlichen Teil des Plangebiets (private Griinflache, Fléche fiir Sport- und Spielanlagen,
westliches Baufeld der Gemeinbedarfsflache) von der Festsetzung von maximal zuldssigen Gebdu-
dehdhen sowie einer Baumassenzahl (BMZ) abgesehen wird, kommt hier § 21 Abs. 4 BauNVO zur
Anwendung, um die Gebdude der Héhe nach zu begrenzen. Bei Gebduden, die Geschosse von
mehr als 3,50 m Héhe haben, darf eine Baumassenzahl, die das Dreieinhalbfache der zuldssigen
Geschossflachenzahl (GFZ) betrégt, nicht iberschritten werden. Die Gebdudehdhe wird dabei mit-
telbar in dem Mafle eingeschrdnkt, in dem die zuldssige Grundflache ausgeschopft wird. Diese
Berechnung kann auch dann durchgefiihrt werden, wenn der Bebauungsplan nicht die GFZ, son-
dern die GF festsetzt oder wenn sich die zuldssige Geschossfldche aus anderen Festsetzungen er-
rechnen |dsst. Es ergibt sich eine maximal zuldssige Baumassenzahl fiir die private Griinflache von
1,30 (GF von 0,37 x 3,5). Im Bereich der Flache fiir Sport- und Spielanlagen sowie des westlichen
Baufelds der Gemeinbedarfsfldche sind bauliche Anlagen gemdf3 textlicher Festsetzung bzw.
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Zweckbestimmung nur als Zubehorbauten fiir die Nutzung von Sport- und Spielanlagen sowie un-
tergeordnete Nebenanlagen und Sportfunktionsgebdude zuldssig. Eine Ermittlung der maximal zu-
lGssigen Baumassenzahl eriibrigt sich hier.

Tab. 15: Zuldssige Geschossfléche (GF) und Geschossfldchenzahl (GFZ)

Geschoss- GFZ-
Geschossfléch
Art der Nutzung Flache es¢ (cc’::) ache flachenzahl Orientierungswert
(GFZ) gem. § 17 BauNVO
A“ge":':e\/\sﬂ:’vi’hnge' rd. 16.640 m? 40.200 m? 24 1,2
ie
All ines Wohnge-
ge”;?'?e\:/ N ; " 6920 m? 14,000 m? 20 1,2
ie
Urbanes Gebiet rd. 875 m® 8.500 m? 97 3,0
Sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbe- rd. 2,055 m? 11.100 m? 54 2,4

stimmung ,,Quartiers-
garage”

Flache fiir den Ge-

2 .
meinbedarf mit der (ca. 13.000 m? gemaf3 Muster-

d. 16.320 m? i _
Zweckbestimmung r m raumprogramm fiir Schulneu

,Schule und Sport* bau und Sportfunktionsge-

b&ude)
250 m?

Private Griinflache mit

der Zweckbestimmung (auf Basis der festgesetzten

rd. 670 m? Grundfléche von 250 m? und 037

,Private Dauerklein-
maximal eingeschossiger Bau-

gdrten” )
weise)

Gesamt rd. 43.480 m* - -
(rd. 87.050 m?)*

* unter der zur Gemeinbedarfsfldche getroffenen Annahme

Kursiv angegebene GF- und GFZ-Werte entsprechen der jeweiligen rechnerischen Ermittlung aus den Festsetzungen

des Bebauungsplans

Textliche Festsetzung Nr. 2.2

Bei der Ermittlung der zul@ssigen Geschossfldche sind im allgemeinen Wohngebiet und im ur-
banen Gebiet die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieflich
der dazugehdrigen Treppenrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Aufgrund der zuldssigen hohen Nutzungsmafle wird eine weitere Verdichtung durch die Realisie-
rung von AufenthaltsrGumen in Nichtvollgeschossen nicht zugelassen. Dies wird durch die textliche
Festsetzung, dass bei der Ermittlung der Geschossfldche die Geschossfldchen von Aufenthaltsrdu-
men mit anzurechnen sind, gesichert.
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Gemdaf der landesrechtlichen Regelung (§ 2 Abs. 12 BauO Bln) sind nur die Geschosse Vollge-
schosse, deren Oberkante im Mittel mehr als 1,40 m lber die Geldndeoberfldche hinausragt und
die liber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben.
Die im Regelfall bei der Ermittlung der Geschossfldche nicht anzurechnenden Nicht-Vollgeschosse
wie z. B. Staffelgeschosse blieben ohne die textliche Festsetzung bei der Ermittlung der zuldssigen
Geschossfldche unberiicksichtigt, sodass sie beispielsweise auch nicht bei der Bestimmung der not-
wendigen Wohnfolgebedarfe heranzuziehen wdren. Die Bedarfsermittlung wére vor dem Hinter-
grund ohne Anrechnungsverpflichtung unzutreffend. Unabhdngig von der Pflicht zur Anrechnung
der Flache auf die Geschossfléche sind Staffelgeschosse zuldssig, solange sie sich im Rahmen der
Festsetzungen (den festgesetzten Geb&udeoberkanten, Baugrenzen, Baulinien) bewegen.

Die in § 17 BauNVO aufgefiihrten Orientierungswerte fiir Obergrenzen bei der Bestimmung des
Maf3es der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten (1,2), in sonstigen Sondergebieten
(2,4) und in urbanen Gebieten (3,0) werden jeweils deutlich iiberschritten. Im Zusammenhang mit
den nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Griinden ist diese Uberschreitung erforderlich, ohne
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse dadurch beeintrdchtigt werden.

Durch die Nutzbarmachung und Nachverdichtung dieser stddtischen, derzeit untergenutzten Fldche
als gut durch den OPNV erschlossenen Wohnstandort wird die Entwicklung einer stddtischen Lage
ermdglicht, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestdrkt und die Inanspruchnahme bislang
unbebauter Flachen fiir Wohnungsbau an ungiinstiger gelegenen Standorten am Stadtrand und im
Umland vermieden. Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Verkehrs-
vermeidung und des Klimaschutzes verfolgt. Die Umsetzung einer nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung in dieser Lage ist nur durch eine entsprechende Nutzungsintensitdt zu erreichen. Fol-
gende Griinde liegen hierfiir vor:

¢ Die Neubebauung orientiert sich an der stadtrdumlichen Lage bzw. dem Orisbild durch
Aufnahme der umliegenden Gebdudehdhen und stellt auf der betroffenen Fldche erstmalig
eine Randbebauung her. Zusammen mit der stddtebaulichen Figur, der Ausbildung zum
Teil langerer Fassadenfronten im Bereich der Hohenschénhauser Strafle und den breiten
Straf3enrGumen nehmen die Festsetzungen Bezug auf die angrenzende Grof3wohnsiedlung
Fennpfuhl, ohne diese fortzufiihren. Nur so kann das Plangebiet als eigenstdndiges ver-
dichtetes Wohnquartier entstehen und ihm eine stddtische Prdgung erhalten.

e Es handelt sich bei den Grundstiicksfldchen um teilweise grofie und tiefe Grundstiicke, de-
ren Bebauung einen auf diese besonderen Umstdnde zugeschnittenen Stadtebau erfordert.
Die besonderen stddtebaulichen Anforderungen an dieses Gebiet leiten sich aus der di-
rekten Umgebung ab und orientieren sich an den Gebdudehdhen der Grof3siedlung Fenn-
pfuhl.

e Das Plangebiet ist iiber die angrenzende Kleingartenanlage und die grof3flédchige Parkan-
lage des Volkspark Prenzlauer Berg mit attraktiven Griin- und Freifldchen in unmittelbarer
Ndhe zum geplanten Wohnquartier versorgt.

e Durch eine hohe Bebauungsdichte kann die Lagegunst einer direkten Anbindung an den
schienengebundenen OPNV sowie an bestehende Infrastruktureinrichtungen (z. B. Einzel-
handel und Gemeinbedarf) genutzt werden. Dabei wird insbesondere die Nutzung des Um-
weltverbunds, also der umweltvertraglichen Verkehrsmittel (z. B. nicht motorisierte Verkehre
und der OPNV) geférdert.
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e Durch die Inanspruchnahme eines in grofien Teilen schon versiegelten Bereichs fiir eine
hoch verdichtete bauliche Entwicklung kann eine weitere Zersiedlung und Inanspruch-
nahme von unerschlossenen und auflerhalb der Kernstadt gelegenen Flachen reduziert
werden.

e Die Einhaltung der bauordnungsrechilich gebotenen Abstandsfldchen gewdhrleistet im
Plangebiet und auf den angrenzenden Grundstiicken gesunde Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen im Hinblick auf die Belichtungs-, Beliiftungs- und Besonnungsverhdltnisse. Nur in
einem kurzen Abschnitt werden die Abstandsflachen nicht eingehalten. (siehe 111.3.3). Im
Ergebnis einer Untersuchung wurde jedoch festgestellt, dass hier auch bei einer Unter-
schreitung der Abstandsflédchen weiterhin die Empfehlungsstufe ,,gering” fiir Tageslicht ein-
gehalten wird.

e Eswerden auf Basis detaillierter fachlicher Untersuchungen Festsetzungen zum Immissions-
schutz getroffen.

e Anhaltspunkte fiir stddtebauliche Missstdnde im Geltungsbereich des Bebauungsplans lie-
gen nicht vor.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren in Verbindung mit der Bebauung und den Nutzungen
in der ndheren Umgebung zu einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung.

111.3.2.3 Zuldssige Gebdudehohen und Zahl der Vollgeschosse

Die zuldssige Hohe der Gebdude wird fiir das allgemeine Wohngebiet, fiir das urbane Gebiet und
flir das sonstige Sondergebiet ,,Quartiersgarage” sowie fiir die Gemeinbedarfsfldche ,,Schule und
Sport“ durch Festsetzungen zur maximal zuldssigen Oberkante geregelt. Dariiber hinaus wird fiir
einen Teilbereich der Flache fiir den Gemeinbedarf sowie fiir die private Griinfldche ,,Private Dau-
erkleingdrten® eine maximal zuldssige Zahl von einem Vollgeschoss festgesetzt. Die Hohenanga-
ben werden in Meter iiber Normalh&hennull (m tiber NHN) festgesetzt. Die mittlere Geldndehdhe
im Plangebiet liegt bei 56,6 m iber NHN.

Die zuldssigen Gebdudehdhen leiten sich aus dem stddtebaulichen Konzept fiir das Wohnquartier
ab. Fiir den Bereich der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ wurde
eine Bebauungsstudie fiir das Gebdude einer ,,2-in-1-Schule® in der Abwdgung beriicksichtigt
(siehe Kapitel I.4). Insbesondere entlang der Hauptverkehrsstraf3en wird durch die Festsetzung von
Mindesthchen den Anforderungen an einen larmrobusten Staddtebau Rechnung getragen. Durch
die jeweilige Mindesthohe der zuldssigen Blockrandbebauung kdnnen ruhige Innenhéfe entstehen.

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1 liegen die zuldssigen Gebdudehéhen im
nordwestlichen Baufeld bei 72,0 m iiber NHN (rd. 15,4 m iiber Geldnde) bzw. 78 m iiber NHN (rd.
21,4 m liber Geldnde). Bei rund 3 m Geschosshdhe entspricht dies einer V- bis Vll-geschossigen
Bebauung, was einerseits mit der westlich des Plangebiets gelegenen VI-geschossigen Bestands-
bebauung korrespondiert und andererseits einen Ubergang von der straBBenbegleitenden Bebau-
ung hin zur Kleingartenanlage vermittelt. Fiir das stidostliche Baufeld im WA 1 werden straf3enbe-
gleitend Gebdudehshen zwischen 78,0 und 81,0 m iiber NHN (rd. 21,4 bis 24,4 m iiber Geldnde)
festgesetzt, um eine ldrmabschirmende Bebauung zu gewdhrleisten. Dies entspricht je nach Ge-
schosshéhe bzw. VI bis VIl Geschossen. Im Blockinnenbereich betrégt die maximal zuldssige Ober-
kante ebenfalls 78,0 m iiber NHN (rd. 21,4 m {iber Gelande bzw. bis zu VIl Geschosse).
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Bei der Festlegung der zuldssigen Gebdudehohen fiir das allgemeine Wohngebiet mit der Be-
zeichnung WA 2 mit einer Oberkante zwischen 75,0 und 78,0 m tiber NHN (rd. 18,4 bis 21,4 m {iber
Geldnde bzw. VI bis VIl Geschosse) wurden sowohl die beabsichtigte stddtebauliche Raumbildung
als auch Aspekte des Larmschutzes berlicksichtigt. Die vorliegende Baugenehmigung ist in die Ab-
wdgung eingegangen.

Im urbanen Gebiet soll ein baulicher Hochpunkt die Lage am Kreuzungsbereich zweier Hauptver-
kehrsstraBBen betonen. Die Oberkante zwischen 90,0 m und 106,6 m iiber NHN (rd. 33,4 m bis
50,0 m iiber Gelande) erlaubt die Ausbildung von Xl bis XVI Geschossen. Damit greift die zul&ssige
Bebauung die Hohe der stddtebaulichen Dominanten des siidostlich des Plangebiets gelegenen
Nahversorgungszentrums ,,Hohenschénhauser Tor“ (32,8 m iiber Gelénde), die siidlich der Hohen-
schonhauser Strafle gelegene zehngeschossige Wohnbebauung der Grofisiedlung Fennpfuhl, der
achtgeschossigen Bebauung in der &stlich gelegenen Konrad-Wolf-Strafle 45 - 46 sowie der elf-
geschossigen Bebauung in der Konrad-Wolf-Strafle 66 - 66b auf. Sie bildet ein stddtebauliches
Pendant und eine Fassung des Kreuzungsbereichs. Im derzeit in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan 11-9a soll ebenfalls ein bis zu sechzehn geschossiges Gebdude am im Kreuzungsbereich
ermoglicht werden. Diese auf beiden Seiten des Weif3enseer Wegs gelegenen Hochpunkte werden
daher direkt Bezug aufeinander nehmen. Auch vor dem Hintergrund des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden sowie der verkehrlich gut erschlossenen Lage - mehrere Strafienbahnhaltestellen
in direkter Umgebung - soll an dieser Stelle ein Hochpunkt entstehen. Da der pragende H&hen-
maf3stab der umgebenden Bebauung nur sehr geringfligig tiberschritten wird, kommt das Hoch-
hausleitbild mit seinen Anforderungen hier nicht zum Tragen. Die Umgebung ist bereits durch eine
Hochhausbebauung geprdgt.

Aufgrund der zuldssigen Gebdudehdhen im WA 1 ist es nicht ausgeschlossen, dass entlang der
Linien D8-D19 und D4-D18 im urbanen Gebiet in einer Hohe zwischen 75 m und 81 m iiber NHN
teilweise nur eingeschrdnkt belichtete Bereiche entstehen. Innerhalb dieser Teilfladchen kénnen je-
doch Bdder, Kiichen oder andere Nutzungen, wie Ersatzflachen fiir Abstellrdume, d.h. Nutzungen,
die nicht dem dauerhaften Aufenthalt dienen, untergebracht werden. Eine BeeintrGchtigung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse ist insofern nicht zu erwarten.

Im sonstigen Sondergebiet wird die Errichtung einer Quartiersgarage ermdoglicht. Die Gréf3e der
Quartiersgarage erméglicht sowohl die Unterbringung und Befriedigung der durch die zulGssigen
Nutzungen zu erwartenden Stellplatzbedarfe, als auch die Einrichtung von neuen Mobilitdtsange-
boten und Radabstellanlagen. Dariiber hinaus kdnnen innerhalb des Gebdudes (z. B. im Unterge-
schoss und auf dem Dach) technische Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Energien
fiir die angrenzenden Wohngebdude integriert werden (insbesondere Solaranlagen). Der Bebau-
ungsplan setzt zur Ermdglichung einer entsprechenden Kubatur sowie zur Gewdhrleistung einer
lGrmabschirmenden Wirkung fiir die Blockinnenbereiche eine Oberkante zwischen 72,0 und 75,0 m
tiber NHN fest (rd. 15,5 bis 18,5 m iiber Geldnde). Die zuldssige Gebdudehdhe ist somit etwas
niedriger als die &stlich zuldssige Wohnbebauung, um eine abgestufte Héhenentwicklung zur west-
lich gelegenen Bestandsbebauung zu gewdhrleisten.

Fir das dstliche Baufeld der Fléache fiir den Gemeinbedarf wird eine Oberkante von maximal 88,5
m lber NHN festgesetzt; dies entspricht einer Gebdudehéhe von bis zu rd. 31 m liber Geldnde.
Das Erfordernis einer entsprechenden Gebdudehdhe ergibt sich aus der notwendigen fldchenspa-
renden Entwicklung des Schulstandorts. Die Gemeinbedarfsfldche wurde so abgegrenzt, dass nur
bereits als Sportfldchen gewidmete Fldchen im Eigentum des Landes Berlin genutzt werden und
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kein Eingriff in Privateigentum erforderlich wird (siehe Kapitel 111.3.1.5). Hierdurch werden eine
grofitmégliche Ausdehnung des neuen Wohnquartiers sowie ein beschleunigtes Entwidmungsver-
fahren der fiir die Flache fiir Gemeinbedarf in Anspruch genommenen Flachen ermdglicht. Um die
Mindestanforderungen des Musterfreifldchenprogramms im Land Berlin gewdhrleisten zu kénnen,
bedarf es einer besonderen Kubatur des Schulgebdudes. Derzeit ist die Errichtung einer ,,2-in-1-
Schule” vorgesehen, bei der die Turnhalle direkt in das Schulgebdude integriert ist. Aufgrund der
in Schulen hoheren Geschosshdhen und der Turnhalle ergibt sich ein aus der siidlich bestehenden
und &stlich zuldssigen Wohnbebauung herausragendes Gebdude. Das Schulgebdude bildet damit
den stadtebaulichen Gegenpunkt zum an der Kreuzung der Hauptverkehrsstraf3en ermoglichten
Hochpunkt im urbanen Gebiet.

Das Schulgebdude soll zudem im Hinblick auf die Hohenentwicklung eine klare Zasur in Richtung
der Kleingartenanlagen sowie des Volksparks Prenzlauer Berg bilden. Daher wird fiir das westliche
Baufeld der Flache fiir den Gemeinbedarf sowie fiir die private Griinflache ,,Private Dauerkleingar-
ten“ eine maximal eingeschossige Bebauung zugelassen, die im Hinblick auf die ansonsten inner-
halb des Plangebiets zuldssigen Gebdudehdhen deutlich untergeordnet ist. Im Bereich der festge-
setzten ungedeckten Sportanlage sind nur Gebdude, die mit der Sportnutzung in Verbindung stehen
sowie Nebenanlagen zuléssig. Da im westlichen Teil des Plangebiets (private Griinflache, Flache
fiir Sport- und Spielanlagen, westliches Baufeld der Gemeinbedarfsflache) von der Festsetzung von
maximal zuldssigen Gebdudehdhen in m liber NHN abgesehen wird, kommt § 21 Abs. 4 BauNVO
zur Anwendung (siehe 111.3.2.2).

Uber die Oberkanten hinaus wird durch den Bebauungsplan fiir bestimmte Dachaufbauten eine
Uberschreitung der zuldssigen Gebdudeoberkanten - ausnahmsweise - zugelassen. Bei der Zulds-
sigkeit wird beriicksichtigt, dass dadurch keine zusdtzlichen Abstandsfldchen entstehen, wenn direkt
an die Baugrenze gebaut wird.

Textliche Festsetzung Nr. 2.3

Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,Quartiersgarage” kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Liftungs-
anlagen und Aufzugsiiberfahrten bis zu einer Hhe von 2,5 m oberhalb der festgesetzten Ober-
kante zugelassen werden, wenn sie ausschliefllich der Aufnahme technischer Einrichtungen
dienen und mindestens 2,0 m von der Baugrenze bzw. Baulinie zuriickgesetzt sind.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und
Abs. 6 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 2.4

Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,Quartiersgarage® kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Warme-

pumpen einschliefllich ihrer zugehérigen Einhausungen bis zu einer Hohe von 3,5 m oberhalb
der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliefllich der Aufnahme tech-
nischer Einrichtungen dienen und mindestens 3,0 m von der Baugrenze bzw. Baulinie zuriick-
gesetzt sind.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und
Abs. 6 BauNVO
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Textliche Festsetzung Nr. 2.5

Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,Quartiersgarage” sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien, wie An-
lagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die mindestens 2,0 m von der Baugrenze bzw.
der Baulinie zuriicktreten bis zu einer Hohe von 2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
allgemein zuldssig.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGRBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 BauNVO

Fir notwendige Gebdudetechnik sowie fiir Dachaufbauten zur Erméglichung einer nachhaltigen
Energieversorgung mit erneuerbaren Energien wird eine Uberschreitung der maximal zuldssigen
Gebdudeoberkanten zugelassen, jedoch wird diese hinsichtlich der Gesamthohe begrenzt. Zu den
Baugrenzen und Baulinien ist zudem ein Mindestabstand einzuhalten. Die stddtebauliche Zielstel-
lung fiir das geplante Wohnquartier liegt u. a. darin, aufgrund der bereits vergleichsweise hohen
Bebauungsdichte und der in nérdliche Richtung anschliefBenden Kleingartenanlage eine méglichst
zuriickhaltende Dachlandschaft zu sichern. Zusammen mit der fiir die Bebauung festgesetzten
Oberkante sollen sich die neuen Gebdudetypen durch eine ruhige und die Bauk&rper nicht domi-
nierende Dachlandschaft darstellen. Das Maf3 des Riicksprungs der oberhalb der Oberkante zu-
ldssigen Dachaufbauten entspricht einem Neigungswinkel von etwas weniger als 68° gegeniiber
der Baulinie bzw. Baugrenze. Mit der Festsetzung wird die Nutzung erneuerbarer Energien unter-
stlitzt. Gleichzeitig ist damit gewdhrleistet, dass die Dachaufbauten sich nicht auf die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsfldchen auswirken, wenn das Gebdude selbst unmittelbar an der
Baugrenze/Baulinie errichtet wird. Die stddtebauliche Wirkung wird minimiert sowie die Beeintréch-
tigung nachbarlicher Belange vermieden. Zur besseren Verstédndlichkeit der Festsetzung wurde die
Mafle in Metern angegeben. Aufgrund der unterschiedlichen Hohe iiblicher Solaranlagen und Wdr-
mepumpen wurden fiir diese bei der Hohe unterschiedliche Festsetzungen getroffen.

Technische Dachaufbauten wie Liftungsanlagen und Aufzugsiiberfahrten werden durch die Fest-
setzungen auf Ausnahmen beschrdnkt, damit der Anteil technischer Einrichtungen aufgrund der viel-
faltigen sonstigen Anspriiche an die Dachgestaltung (z. B. Begriinung, Solaranlagen) die Dach-
landschaft nicht dominiert. Anders als bei technischen Dachaufbauten erfolgt bei Dachaufbauten
zur Nutzung erneuerbarer Energien nur bei Warmepumpen aufgrund deren erreichbaren baulichen
Volumens eine Beschrdnkung. Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien
sind ausdriicklich erwiinscht.

Fir die Flache fiir den Gemeinbedarf wird von einer Zuldssigkeit von Dachaufbauten oberhalb der
zuldssigen Oberkante aufgrund der zuld@ssigen Héhe abgesehen. Hier sind Dachaufbauten inner-
halb der zuldssigen Oberkante unterzubringen.

111.3.3 Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die Uiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Dabei
wird einerseits das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stddtebauliche Konzept einer larmro-
busten und von baulichen Dominanten im Nordwesten (Schule) und Siidosten (Hochpunkt) geprag-
ten Blockstruktur beriicksichtigt und andererseits ausreichend Spielraum fiir die Einordnung von
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Baukoérpern zugelassen. Vorrangiges Ziel ist die Schaffung von ruhigen und vom Verkehrsldrm ab-
gewandten Innenhoéfen. Darliber hinaus sollen sich die Baufluchten entlang des Weiflenseer Wegs
und der Hohenschonhauser Strafle am Bestand bzw. der ndheren Umgebung orientieren und
dadurch ein zusammenhdngendes Siedlungsbild gewdhrleisten.

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen werden im Bereich des allgemeinen Wohngebiets und des
urbanen Gebiets sowie des sonstigen Sondergebiets ,,Quartiersgarage” sowohl durch Baugrenzen
(an die herangebaut werden kann), als auch durch Baulinien (an die herangebaut werden muss)
festgesetzt. Hierdurch ergibt sich die stddtebauliche Figur einer weitgehend geschlossenen Block-
randbebauung zu den 6ffentlichen Strafien. Aufgrund der teilweise langen Fassaden wird fiir ein-
zelne Abschnitte eine Baulinie festgesetzt, sodass sich in der Fassade leichte Vor- und Riickspriinge
von mindestens 2 m Tiefe ergeben. Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Ver-
kehrsflachen sind aufgrund der hier bestehenden Larmbelastungen nur bedingt als Vorgdrten im
Sinne von AufBenwohnbereichen geeignet. lhnen kommt mehr unter Erhaltung des gebietsprégen-
den Straflenbaumbestandes entlang der Hauptverkehrsstraf3en die Funktion als urbane und be-
griinte Auf3enfldchen zu.

Im Blockinnenbereich wird ein Baufeld festgesetzt. Hier soll eine grof3e Flexibilitat fiir die kiinftige
Bebauungsstruktur ermdglicht werden. Die siidliche Baugrenze des Baufeldes (B4 - B5) nimmt die
Baugrenze des WA 2 auf, um hier eine innerquartierliche Mittelachse von oberirdischer Bebauung
freizuhalten. Die Baugrenze im nérdlichen Bereich der Teilfldche des allgemeinen Wohngebiets mit
der Bezeichnung WA 1 (B3 - B6) dient der Hohenstaffelung. Hier soll eine Abstufung zur Kleingar-
tenanlage hin erfolgen. Die Tiefe von 14 m erméglicht die Ausbildung eines eigenstdndigen Bau-
korpers.

Die Bebauungstiefe des nérdlich benachbarten Baukodrpers des Selfstorage wurde aufgenommen.
Fir die Schaffung eines larmabgewandten Innenbereichs wird im WA 2 die Gebdudeform in Anleh-
nung an die in der Umgebung bereits vorhandenen Wohngebdude in der Hohenschdnhauser Strafle
66-75 festgesetzt.

Im Kreuzungsbereich von Hohenschonhauser Strafe und Wei3enseer Weg soll mit der Festsetzung
von Baulinien die Ausbildung einer stddtebaulichen Dominante und eine Fassung des Kreuzungs-
bereiches erzielt werden.

Im Bereich der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ werden
zwei Baufelder festgesetzt. Diese ermdglichen einerseits die Errichtung eines Schul- und Turnhal-
lengebdudes im 6stlichen Teilbereich und erméglichen andererseits das Grof3spielfeld, das Sport-
funktionsgebdude und weitere untergeordnete bauliche Anlagen im westlichen Teilbereich. Fiir den
Ostlichen Bereich wurde erwogen, hier eine engere Abgrenzung vorzunehmen, um sicherzustellen,
dass das kiinftige Gebdude an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angeordnet wird
und so ldrmabschirmende Wirkung gegeniiber dem Wohnungsneubau hat. Letztlich wurde jedoch
einer gewissen Flexibilitat hinsichtlich der konkreten Ausdehnung des kiinftigen Schulgebdudes der
Vorrang eingeréumt. Aufgrund des Grundstiickszuschnittes (Dreiecksflache) ist ohnehin davon aus-
zugehen, dass dieser Bereich fiir ein Gebdude eher ungeeignet ist. Zwar hat die Nutzung des Pau-
senhofs aufgrund dieser Anordnung Auswirkungen auf die Bestandsbebauung. Allerdings ist diese
durch das Grofispielfeld bereits vorbelastet. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass die Schulnutzung
ausschliefilich tagsiiber erfolgt.

Von einer Festsetzung der Bauweise wird abgesehen, da sich die stddtebauliche Ausformung des
neuen Wohnquartiers und des Schulstandorts bereits iiber die liberbaubaren Grundstiicksflédchen
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ausreichend bestimmen |dsst. Die Festsetzung einer Bauweise ist im Sinne der planerischen Zuriick-
haltung stadtebaulich nicht erforderlich.

Die Festsetzung von Baulinie und Baugrenzen schlief3t eine Feingliederung der Baukorper durch
Gebdudeteile bzw. Vorbauten wie Balkone, Erker und untergeordnete Aufziige nicht aus. Dieses
kann bei Baugrenzen durch ein Zuriicktreten des Gebdudes hinter die Baugrenze erreicht werden.
Dariiber istin § 23 Abs. 2 und 3 Satz 2 BauNVO die Zuldssigkeit ein Hervortreten von Bauteilen vor
die Baugrenzen bzw. Baulinien bzw. ein Zuriicktreten hinter Baulinien in geringfiigigem Ausmaf3
geregelt. Die Vorschrift ist unmittelbar anwendbar und keine ,,Ausnahme* im Sinne von § 31 BauGB.
Eine besondere Festsetzung ist daher nicht erforderlich. Die Moglichkeit zum Abweichen besteht fiir
alle festgesetzten Baugrenzen und Baulinien, nicht nur die vorderen oder seitlichen Baugren-
zen/Baulinien. Die Geringfiigigkeit ist abhdngig vom jeweiligen Gebdude, kann fiir diesen Bebau-
ungsplan aber in jedem Fall dann angenommen werden, wenn sich die untergeordneten Gebdu-
deteile/Vorbauten im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen bewegen. Von ei-
ner weitergehenden Regelung im Bebauungsplan wird abgesehen, da dies die angestrebte stdd-
tebauliche Struktur zu stark verdndern wiirde.

Textliche Festsetzung Nr. 3.1

An die Baugrenze darf zwischen den Punkten D17 und D1 bezogen auf die zuldssige Hohe der
baulichen Anlagen unter Einschrdnkung der Tiefe der Abstandsfldchen nach der Bauordnung

fur Berlin herangebaut werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 5 BauO Bln

Die Abstandsflachen nach § 6 der Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) sind grundsétzlich bei Bauvor-
haben im gesamten Plangebiet einzuhalten. Im nérdlich des urbanen Gebiets gelegenen Abschnitt
des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 1 wird die Festsetzung einer Gebdudehdhe
von bis zu 81,0 m liber NHN zugelassen (entspricht rd. 24,4 m {iber Geldnde) und eine Kubatur
angestrebt, bei der die in Richtung des nérdlich angrenzenden Grundstiicks (WA 2) notwendigen
bauordnungsrechtlichen Abstandsfladchen bei Ausnutzung von Baugrenzen und zuldssiger Héhe
nicht eingehalten werden. Der Abstand der {iberbaubaren Flache (Baugrenze) zur Grundstiicks-
grenze betragt 4,0 m, wdhrend fiir ein rd. 24,4 m hohes Gebdude eine Abstandsfldche nach § 6
Abs. 5 BauO Bln mit einer Tiefe von 9,8 m erforderlich ware. Gleichwohl wird im entsprechenden
Gebdudeabschnitt aus stddtebaulichen Griinden - eines méglichst geschlossenen Blockrandes -
ein Heranbauen an die Baugrenze bis zur maximal zuldssigen Oberkante zugelassen. Damit soll
auch eine Verbesserung des Schallschutzes im Innenbereich ermdglicht werden. Durch einen ge-
ringeren Gebdudeabstand zur nérdlich der Grundstiicksgrenze gelegenen Bebauung (WA 2) kann
der Eintrag von Verkehrsldrm in den Blockinnenbereich reduziert werden. Dariiber hinaus ermdg-
licht das ndhere Heranbauen an die Grundstiicksgrenze eine optimale Ausnutzung der Wohnbau-
potenziale innerhalb des Plangebiets an sehr gut erschlossener Stelle. Von einer 6ffentlichen Durch-
wegung an dieser Stelle wird abgesehen, da mit der Wegeverbindung am nérdlichen Rand des
allgemeinen Wohngebietes und dem Gehweg an der Hohenschénhauser Strafle ausreichende
Durchwegungsmaoglichkeiten fiir Zufuf3gehende und Radfahrende bestehen.

Aus der Verringerung der erforderlichen Abstandsfladchen auf einer Ldnge von bis zu 20,5 m erge-
ben sich keine erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter des Bauordnungsrechts. Durch die
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in Richtung Osten und Westen angrenzenden nicht iiberbaubaren Flachen im WA 2 besteht im Hin-
blick auf Belichtung, Beliiftung und Besonnung die Moglichkeit, Aufenthaltsrdume von Wohnungen
auch in diese Richtung anzuordnen. In einer Verschattungs- und Tageslichtstudie (Ingenieur und
Gutachter Biiro Dipl.-Phys. Thomas Lung, 2024) wurden die Auswirkungen der Verringerung der
Abstandsfldchen gepriift. Als Beurteilungstag wurde in der vorliegenden Studie die Tag-und-Nacht-
Gleiche, der 21. Mdarz festgelegt. Im Ergebnis wurde nachgewiesen, dass die weit liberwiegende
Fassadenfldche im WA 2 auch bei einer Unterschreitung der Abstandsfldchen noch hoch besonnt
(> 4h / Tag Besonnungsdauer) ist und nur ein kleiner Fassadenbereich in den unteren Geschossen
die Besonnungskategorie gering (1,5 - 3 h / Tag Besonnungsdauer) erreicht. Auch bei Unterschrei-
tung der Abstandsfldchen ist daher weiterhin eine ausreichende Besonnung gewdhrleistet. Auf den
westlich angrenzenden Abschnitt im WA 2, in dem keine Abstandsfldchenunterschreitung zuldssig
ist, wirkt sich die Abstandsfldchenunterschreitung nicht aus. Hier wurde kein Unterschied zwischen
den Untersuchungsvarianten mit und ohne Einhaltung der Abstandsfldchen festgestellt.

An der Baugrenze zwischen den Punkten D17 und D1 (Nordwestausrichtung) wird - unabhdngig
vom Abstand - sonnenlaufbedingt am 21. Marz generell die Mindestbesonnungsdauer nicht einge-
halten. Ergénzend wurde daher die Tageslichtversorgung untersucht. Im Ergebnis der Tageslicht-
prognosen wurde festgestellt, dass sich fiir die Tageslichtversorgung in Rdumen an der Baugrenze
zwischen den Punkten D17 und D1 auch durch eine Einhaltung der Abstandsfldchen keine Verbes-
serung der Belichtung ergibt. In beiden Fallen ergibt sich im Erdgeschoss die Empfehlungsstufe
»gering” und im obersten Geschoss die Stufe ,,hoch“.

111.3.4 Weitere Arten der Nutzung
111.3.4.1 Stellplatze und Garagen

Der Bedarf an Stellpldtzen, der sich aus dem allgemeinen Wohngebiet und aus dem urbanen Ge-
biet ergeben kann, sollen gebiindelt innerhalb des sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung Quartiersgarage oder in Tiefgaragen untergebracht werden. In den Innenhéfen und auf den
Vorgartenflachen werden Stellpldtze ausgeschlossen.

Stadtebauliches Ziel ist es, den Quartiersinnenbereich weitestgehend vom Kfz-Verkehr freizuhalten.
In Anbetracht der zuldssigen Nutzungsdichte soll ein moglichst hoher Anteil von Freifldchen zwi-
schen den Gebduden fiir Freizeit- und Spielangebote, Begriinungen und Flachen zum Umgang mit
dem Regenwasser sowie andere Nutzungen der Bewohnenden zur Verfiigung stehen und fiir Be-
pflanzungen genutzt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 4.1

Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind Stellplatze und Garagen unzuldssig.
Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen sowie fiir Stellplatze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung

und Rollstuhlnutzende.
Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO

Durch den Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen
Gebiet wird der ruhende Anwohner- und Besucherverkehr gezielt in die Quartiersgarage und zu-
|Gssige Tiefgaragen gelenkt.

136



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Planinhalt)

Ein weitgehend ohne privaten Kfz-Verkehr organisiertes Quartier, ermdglicht zudem vielfdltige po-
sitive Wirkungen im Hinblick auf den Klimaschutz, die Vermeidung von Bodenversiegelung, die Luft-
reinhaltung sowie die Verkehrssicherheit.

Der Ausschluss erfolgt auch im Sinne gesunder Wohnverhdltnisse zum Schutz der Ruhe fiir die zum
Blockinnenbereich orientierten Wohnungen und sichert eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im
Auflenraum. Durch Kfz-Larm und Luftverschmutzung bedingte Nutzungskonflikte kénnen weitestge-
hend vermieden werden. Die Festsetzung betrifft nicht die Einrichtung von Parkpldtzen innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen.

In der Quartiersgarage und in Tiefgaragen kdnnen eine ausreichende Zahl an Stellpl&tzen herge-
stellt werden.

Die Festsetzung gilt nicht fiir die Tiefgaragen sowie fiir Stellplatze fiir Fahrzeuge von schwer Geh-
behinderten, Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzern. Dariiber hinaus sind Lade- und Lieferzonen
(z. B. fiir gewerbliche Nutzungen im urbanen Gebiet) nicht vom Ausschluss oberirdischer Stellplatze
erfasst, da eine Grundstiicksflache nicht automatisch durch das tempordre Abstellen von Fahrzeu-
gen zum Zwecke des Be- und Entladens zum Stellplatz wird.

111.3.4.2 Straf3enverkehrsfldche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Straflenfldchen der Hohenschdnhauser
Strafle und des Weif3enseer Wegs bis zur Straflenmitte. Sie werden- unter Beriicksichtigung der
kiinftigen Anforderungen als offentliche Verkehrsfldche gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Hohenschénhauser Straf3e wird im Bereich des WA 1 um die nicht mehr bendtigten Verkehrs-
flachenanteile verkleinert. Diese werden mit dem Ziel der Wohnraumschaffung als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die Infrastruktur des ibergeordneten Straf3ennetzes am Knotenpunkt Hohenschdonhauser Strafle /
Weif3enseer Weg / Konrad-Wolf-Straf3e ist derzeit stark belastet und soll aus diesem Grund in den
ndchsten Jahren ausgebaut werden. Zum Ausbau liegt eine Machbarkeitsstudie (2017) mit einer
Vorzugsvariante vor. Fiir einen entsprechenden leistungsfdhigen Kreuzungsausbau wird im Bereich
der Hohenschdnhauser Straf3e ein etwas geringerer bzw. schmalerer Straf3lenraum bendtigt als die
bisher gewidmete Straf3enverkehrsflache. Im Bereich des Zufahrtsbereiches zum Sportforum Ho-
henschonhausen und des Bebauungsplanverfahrens 11-9a im Weiflenseer Weg ist dagegen fiir den
ersten grundhaften Ausbau eines Knotenpunktes eine Verbreiterung des Straflenraumes zu Lasten
des im Plangebiet befindlichen Wohngebietes der Teilfldche WA 2 mit einer Gréf3e von rd. 260 m?
erforderlich. Bei der vorliegenden Baugenehmigung fiir dieses Grundstiick wurde die neue Stra-
enabgrenzung bereits zugrunde gelegt. Der vorliegende Planentwurf beriicksichtigt damit die Vor-
planung zum Kreuzungsausbau.

Um die Erschlieflung des WA 1, der Hduser Hohenschdnhauser Strafle 66 / 67 und der Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ zu gewdhrleisten, wird ein Teil des bereits
als Straf3enverkehrsflache gewidmeten Straflenraums als 6ffentliche Straf3enverkehrsfldche festge-
setzt. Im Mobilitatskonzept, das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet wurde, wird
unter anderem dargestellt, wie und wo eine Verortung von Kurzzeitparkpldtzen zum Bringen und
Holen der Kinder innerhalb der Stichstrafle erfolgen kénnte. Die Errichtung von Parkpldtzen in der
Stichstraf3e ist damit in begrenztem Umfang grundsdtzlich méglich. Mit dem Bebauungsplan wird
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der Straf3enbaulasttrdger hierzu aber nicht verpflichtet. Eine entsprechende Einteilung der Straflen-
verkehrsfléche wird im Bebauungsplan nicht vorgenommen. Uber diese Verkehrsfléche ist auch die
kiinftige Quartiersgarage zu erreichen. Die Verkehrsfldche kann iiber den bestehenden Knoten-
punkt realisiert werden. Die Abbildung 11 stellt eine mégliche Fiihrung und Gestaltung der Stich-
straf3e und Anschluss der Quartiersgarage dar.

Abb.12:  Beispielhafte Darstellung Gestaltung Stichstrafle

Um eine Wendemdglichkeit der als Stichstraf3e ausgebildeten ErschliefBung zu gewdhrleisten, wird
am nordlichen Ende bei der Dimensionierung die Moglichkeit zur Anlage eines Wendehammers
berlicksichtigt.

Der Abschnitt der Hohenschénhauser Strafie siidwestlich der ungedeckten Sportanlage (Tennisfel-
der) und der Flache fiir den Gemeinbedarf wird in seinem Bestand als 6ffentliche Straf3enverkehrs-
flache festgesetzt. Das Erfordernis einer Verdnderung der Breite besteht hier nicht.

Die westlich des Plangebiets verlaufende Hauptstrafle, die die entlang des Volksparks Prenzlauer
Berg verlaufende Stichstrafle der Hohenschénhauser Strafle mit dem Stellerweg verbindet, ist als
offentliches Straf3enland gewidmet. Die Geltungsbereichsgrenze in diesem Abschnitt ist zugleich
Straflenbegrenzungslinie.

Textliche Festsetzung Nr. 4.5

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten E1, E2 und E3 ist zugleich Straf3lenbegren-
zungslinie.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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[11.3.4.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Aufgrund der Nachbarschaft zum stark belasteten Knotenpunkt Hohenschénhauser Straf3e / Wei-
Benseer Weg / Konrad-Wolf-Straf3e (Kreuzungsbereich motorisierter Kraftverkehr, StraBenbahnver-
kehr, Haltestellen Stralenbahn, Fu3géngeriiberquerungen) miissen Ein- und Ausfahrten zum Plan-
gebiet beschrdnkt werden. Um die Funktionalitat des Knotenpunkts nicht einzuschrénken und durch
ein- und ausfahrende Fahrzeuge zu beeintrdchtigen, werden entlang der Hohenschénhauser Strafle
und entlang des Weiflenseer Weges Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 und
11 BauGB festgesetzt. Im Bereich der Hohenschénhauser Strafle bezieht sich der Ausschluss auf
den Bereich zwischen der Quartiersgarage und der Kreuzung Hohenschénhauser Straf3e / Weif3en-
seer Weg und im Weif3enseer Weg zwischen der Kreuzung Hohenschénhauser Straf3e / Weif3enseer
Weg und der Flache a.

Ein weiterer Ausschluss von Ein- und Ausfahrten besteht auf der West- und Nordseite des sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Quartiersgarage. Dieser Ausschluss ist zum Schutz vor
Larm erforderlich (siehe 111.3.5.2). Zudem soll Kfz-Verkehr in das Gebiet vermieden und eine Uber-
lagerung von Kfz-Verkehr mit dem Schulweg minimiert werden.

Die Erreichbarkeit der Baugebiete fiir den motorisierten Verkehr iiber die offentlichen Strafienver-
kehrsfldchen ist trotz dieser Begrenzungen gewdhrleistet. Fiir die Teilfldche des allgemeinen Wohn-
gebietes WA 2 erfolgt die Zufahrt iber das nérdlich des Plangebiets gelegene Flurstiick 4070, das
mit einer entsprechend eingetragenen Baulast versehen ist. Um Zu- und Ausfahrten fiir Rettungs-
und Notdienste sowie fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, wie beispielsweise Miillabfuhr oder
Dienstleister fiir Gastronomie, zu ermdglichen, werden diese von dem Verbot der Ein- und Ausfahrt
ausgenommen werden. Hierunter fallen auch Fahrzeuge der Tréger technischer Infrastrukturen fiir
notwendige Arbeiten. Durch die Festsetzung kénnen kurze Wege fiir diese notwendigen Arbeiten
und Fahrten erméglicht und die daraus sich ergebenden verkehrlichen Immissionen minimiert wer-
den, ohne dass von einer wesentlichen Beeintrdchtigung des Verkehrsflusses ausgegangen werden
muss. Die Festsetzung ermoglicht es den Grundstiickseigentiimern, eine wohnvertrdagliche Abwick-
lung der Fahrten umzusetzen.

Texiliche Festsetzung Nr. 7.3

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gelten nicht fiir Aus- und Zufahrten fiir Feuerwehr-,
Rettungs- sowie fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

Rechisgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGRB

111.3.4.4 Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Siidlich der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Sport soll ein Weg
zwischen den Stichstrafen der Hohenschénhauser Strafle fiir den Fuf3- und Radverkehr eine kurze
und nicht durch den motorisierten Verkehr beeintrdchtigte Durchbindung erméglichen. Dies wird
mit der Festsetzung einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf3- und Radweg” gesi-
chert. Um einen Entwdsserungsstreifen sowie die Errichtung von Beleuchtungsmasten zu gewdhr-
leisten und die Mindestbreitevorgaben des Mobilitdtsgesetzes bzw. der AV Geh- und Radwege von
vier Metern fiir kombinierte Fuf3- und Radwege einhalten zu kénnen, wird die bestehende Breite des
Weges um ca. 2,0 m nach Norden auf 5,0 m verbreitert.
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Auch in Verldngerung der Stichstraf3e - zwischen der Flache fiir den Gemeinbedarf und dem allge-
meinen Wohngebiet - wird eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter
Bereich“ festgesetzt. Die Verbindung dient der ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, Rettungsdienst
und Anlieger) der nordlich angrenzenden Kleingartenanlage sowie der dort befindlichen Wohnhdu-
ser. Die betroffene im Privateigentum befindliche Teilflache des Flurstiicks 4055 ist bereits als Ver-
kehrsflache gewidmet und wird als solche auch genutzt. Die Widmung soll beibehalten werden, um
den Anschluss der Fldche a an &ffentliche Verkehrsfldchen zu gewdhrleisten.

111.3.4.5 Fldchen fiir Sport- und Spielanlagen

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs soll eine ca. 4.850 m? grofe Fléche fiir Sport- und Spiel-
anlagen mit der Zweckbestimmung ,,Ungedeckte Sportanlage” festgesetzt werden. Hiermit werden
die bestehenden Sportflachen (Tennisplatze) dauerhaft gesichert.

Bei diesen Flachen handelt es sich nicht um Baugebiete i. S. d. BauNVO. Wird bei diesen Flachen
keine liberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt, so ist das Grundstiick im Rahmen der Zweckbe-
stimmung tberbaubar. Zubehdrbauten fiir die Nutzung von Sport- und Spielanlagen sind auf Fl&-
chen fiir Sport- und Spielanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ohne weitere Festsetzungen zuldssig,
wenn sie mit der Zweckbestimmung fiir die Flachen (in diesem Fall eine ungedeckte Sportanlage)
vereinbar sind. Zubehdrbauten sind z. B. Kassenhduschen, Sanitdr-, Umkleide- und Gerdtege-
bdude. Da eine Verortung der zul@ssigen Zubehdrbauten, Bestands- und Erweiterungsbauten, stad-
tebaulich nicht erforderlich ist, wird von der Festsetzung einer iberbaubaren Grundstiicksflache fiir
die Flache fiir Sport- und Spielanlagen abgesehen.

Mit der Festsetzung einer ungedeckten Sportanlage ist die Errichtung einer Tennishalle dagegen
nicht zuldssig.

111.3.4.6 Griinfldche

Im nordwestlichen Geltungsbereich soll eine ca. 670 m? grofe Flache (Flurstiick 4029) als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingdrten® festgesetzt werden. Auf der Fldche
befindet sich das Vereinsgebdude der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe“ e.V., die sich nérdlich des
Stellerwegs in Richtung des Jiidischen Friedhofs und des Weif3enseer Wegs erstreckt. Durch zeich-
nerische Festsetzung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.3 wird der Bestand pla-
nungsrechtlich gesichert. Bei Abgang des Gebdudes wdre eine der Zweckbestimmung und den
Maffestsetzungen entsprechende Neuerrichtung mdglich. Die Zweckbestimmung der privaten
Griinflache bleibt dadurch gewahrt, dass das Vereinsgebdude in einem Nutzungszusammenhang
mit Dauerkleingdrten stehen muss.

Textliche Festsetzung Nr. 4.3

In den Dauerkleingdrten kann ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung

im Einklang steht, zugelassen werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

140



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Planinhalt)

111.3.5 Immissionsschutz
111.3.5.1 Luftreinhaltung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorranggebiets fiir Luftreinhaltung des Flachennutzungsplans.
Der vom Senat von Berlin beschlossene Luftreinhalteplan (2. Fortschreibung 2019) enthalt als Maf3-
nahme im Bereich Warmeversorgung von Gebduden ,,Saubere Energie fiir die Wdrmeversorgung
und Reduzierung der Emissionen aus Feststoffverbrennung in Kleinfeuerungsanlagen” (Mafinahme
M7.2).

Um einen Eintrag von Luftschadstoffimmissionen in das Vorranggebiet zu vermeiden und die vor-
stehend genannte Maf3nahme des Luftreinhalteplans zur Reduzierung von Emissionen umzusetzen,
erfolgt eine Beschrdnkung der zuldssigen Schadstoff-Emissionen, die bei der Erzeugung von Warme
entstehen.

Textliche Festsetzung Nr. 5.1

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung von
Warme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur Erd-

gas oder Heizdl EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulds-
sig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens
denen von Heizdl EL schwefelarm sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB

Emissionen durch Feuerungsanlagen tragen insbesondere wdhrend der Heizperiode zu héheren
Luftschadstoffkonzentrationen bei und kénnen bei ungiinstigen Ausbreitungsbedingungen zu ge-
sundheitsgefdhrdenden Konzentrationen von Luftschadstoffen fiihren.

Mit der textlichen Festsetzung wird fiir das Plangebiet geregelt, dass nur die Verwendung solcher
Brennstoffe zuldssig ist, deren ortlicher Schadstoffausstof3 dem Stand der Technik entsprechend
moglichst gering ist. Die Bezugnahme auf die Schwefeloxid-, Stickstoffoxid- und Staubemissionen
von Heizdl EL erfolgt, da diese definiert und Gegenstand der Regelungen der TA Luft sind. Bei
Einhaltung der entsprechenden Emissionswerte ist davon auszugehen, dass die Verbrennungspro-
zesse, die geringe Mengen dieser Stoffe freisetzen, auch bei anderen Brennstoffen vergleichbar
glinstige Werte erzielen. Mit der textlichen Festsetzung wird die erforderliche Vorsorge vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen fiir die zuldssigen Nutzungen getragen und es wird den Zielen des Luft-
reinhalteplans entsprochen.

Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten Gréf3enordnung bediir-
fen zudem einer Genehmigung nach den Verordnungen zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes.

111.3.5.2 Ldrmschutz

Das Plangebiet ist durch Larmemissionen der angrenzenden Hohenschénhauser Strafle und des
Weiflenseer Wegs belastet. Im Umfeld befinden sich zudem larmemittierende Betriebe, insbeson-
dere eine norddstlich gelegene Brauerei. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
schalltechnische Untersuchung erarbeitet (Akustiklabor Berlin, 2024). In der Untersuchung werden

141



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Planinhalt)

die Auswirkungen der gewerblichen und der verkehrlichen Belastungen auf die kiinftige zuldssige
Wohn- und Schulnutzung, das urbane Gebiet sowie die Auswirkungen des Vorhabens auf die um-
liegende Bebauung prognostiziert.

Das Plangebiet liegt an zwei Strafien mit einem hohen Verkehrsaufkommen. Dieses wirkt auch weit
in das Gebiet hinein. Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 werden straflenseitig
im urbanen Gebiet sowie im allgemeinen Wohngebiet, aber auch entlang der Stichstraf3e Hohen-
schénhauser Strafle und an der Nordseite {iberschritten. Die Schwellenwerte der Gesundheitsge-
fahrdung durch Straflenverkehrsldrm werden in der Nacht an allen den Hauptverkehrsstraflen zu-
gewandten Fassadenabschnitten liberschritten. Im Bereich des urbanen Gebietes werden zusdtz-
lich an den den Straflen zugewandten Fassaden die Schwellenwerte der Gesundheitsgetdhrdung
fir den Tagzeitraum lberschritten.

Durch den planbedingten Mehrverkehr sowie Reflexionen werden Larmpegel an Gebdudefassaden
im Umfeld des Plangebietes prognostiziert, die teilweise um bis zu 0,7 dB nachts hoher sind als im
Nullfall, wobei die Ldrmpegel oberhalb der Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung am Tag sowie in
der Nacht liegen.

Auf der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ wird ein Beurtei-
lungspegel von 55 dB(A) an nahezu allen méglichen Fassaden eingehalten. Lediglich an der
schmalen siidlichen zur Stichstraf3e orientierten Fassadenseite der Fldche fiir den Gemeinbedarf
werden tagsiiber hdhere Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A) prognostiziert. Die Pausenfld-
chen konnen auf larmabgeschirmten Fldchen angeordnet werden. Relevante Auswirkungen von
Gewerbeldrm sind hier nicht vorhanden.

Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung sind Schallemissionen, die sich zum einen aus der
Festsetzung der Flache fiir den Gemeinbedarf ergeben. Emissionen einer Schule kénnen insbeson-
dere Gerdusche vom Schulhof (Spielen, Sprechen, Rufen, Schreien), vom Pausenklingeln oder von
eigenen Sportanlagen sein. Auch diese sind Gegenstand der Abwdgung.

Auch die aus der Nutzung von Sportanlagen herriihrenden Gerduschentwicklungen werden beriick-
sichtigt. Die Larm-Auswirkungen des Grof3spielfeldes (Sportlarm) auf die Nachbarschaft sind in Ab-
schnitt 11.3.2.1 des Umweltberichtes dargestellt. Hierbei werden die Immissionsrichtwerte tagsiiber
an Werktagen wéhrend des Schulbetriebs und wahrend des Trainings beim Vereinssportbetrieb so-
wie sonntags fiir allgemeine Wohngebiete in der Umgebung eingehalten.

Zum anderen ergeben sich Auswirkungen durch die Festsetzung des sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Quartiersgarage auf das Plangebiet selbst, aber auch auf die Umgebung.
Dies betrifft insbesondere die Fahrgerdusche in der mehrgeschossigen Garage.

Des Weiteren wirkt auf die nérdlichen Bereiche des Plangebiets primdr der gewerbliche Schall der
Brauerei ein. Es wurden sowohl der Nullfall (bisheriger und derzeitiger Betrieb), als auch der Planfall
(Erweiterung auf eine genehmigte Produktionsmenge von 2,2 hL/Jahr) untersucht.

Der Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) fiir den Tag wird in allen untersuchten Féllen
eingehalten. Hierbei wurde von einer Steigerung ausgehend von 120 Lkw/Tag in der derzeitigen
Situation auf 160/Tag im Planfall ausgegangen.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 40 dB(A) fiir allgemeine Wohngebiete nachts hingegen
werden sowohl im Nullfall, als auch im Planfall unter Berlicksichtigung einer Bebauung im WA 2 in
der Nacht geringfiigig (um max. 2 dB(A)) tiberschritten. Auch seitens des Betreibers der Brauerei
wurde eine Uberschreitung in dieser GréBenordnung (ein Dezibel) dargelegt. Dieses betrifft sowohl
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die Nordseiten des WA 1 und WA 2 als auch die Ostseite des nérdlichen Baufeldes des WA 1. In
Abhdngigkeit von der Gebdudestellung wird fiir die oberen zwei Vollgeschosse in der nérdlichen
Teilflache des WA 1 sowohl fiir die Nord- als auch die Ostseite sowie fiir die obersten drei Vollge-
schosse zwischen den Punkten C1 und C3 ein Wert von 41 - 42 dB(A) prognostiziert. An der Ostseite
des WA 1 und - mit Ausnahme der nordéstlichen Ecke im WA 2 - des WA 2 sowie des MU werden
im Planfall nachts die Richtwerte der TA Larm eingehalten.

Eine differenzierte Beschreibung der schalltechnischen Untersuchung erfolgt in Kapitel 11.3.2.1.

In der schalltechnischen Untersuchung werden zur Bewdltigung der durch die verschiedenen Larm-
quellen entstehenden Larmbelastung (Verkehr und Gewerbe) folgende MafBnahmen vorgeschla-
gen:

e Ldarmrobuster Stadtebau / geschlossene Gebd&udekanten entlang der Straflen,

e Ldarmoptimierte Grundrissgestaltung / Orientierung der RuherGume zur larmabgewandten

Seite,

e Schallddmmung der Aufienbauteile,

e Schutz der AufBenwohnbereiche,

e Schallschutzmaf3nahmen an der Quartiersgarage.

Es erfolgt eine planerische Abwdgung hinsichtlich der Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung und der vorgeschlagenen Mafinahmen.

Prifkaskade zur Losung oder Minimierung der Larmproblematik

Die mafigeblichen Schallbelastungen resultieren aus dem Straf3enverkehrsldrm der Hohenschon-
hauser Straf3e und des Weiflenseer Wegs sowie dem Gewerbeldrm der norddstlich des Plangebiets
gelegenen Brauerei. Im Hinblick auf das Schallschutzkonzept wurde die nachfolgende und nach
Prioritat geordnete Priifung durchgefiihrt, die sich an der im ,,Berliner Leitfaden - Larmschutz in der
verbindlichen Bauleitplanung 2021“ dargestellten Priitkaskade orientiert:

1. Priifung von Planungsalternativen

2. Einhaltung von hinreichenden Abstdnden und Gliederung der Baugebiete nach dem Trennungs-
grundsatz (§ 50 BImSchG)

3. Priifung aktiver und stadtebaulicher Larmschutzmafinahmen:

e Errichtung baulicher Anlagen fiir den Schallschutz wie z. B. Ldrmschutzwand / -wall
e Mafinahmen bzgl. der Bauweise, Baukdrperanordnung und / oder -stellung (larmrobuste
stadtebauliche Struktur)

4. Priifung passiver Larmschutzmaf3nahmen:

e |armoptimierte Grundrissgestaltung

e besondere Fensterkonstruktionen, bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung und/oder Liif-
tungseinrichtungen

e baulicher Schallschutz von geschlossenen Auflenbauteilen
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Priifung von Planungsalternativen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden zwei grundsatzlich unterschiedliche Varianten dis-
kutiert. Sie unterschieden sich im Hinblick auf die Verortung des Schulstandortes und des Wohnge-
bietes. Mit den beiden Varianten wurden Ende 2020 die friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach
88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchlaufen. Nach Auswertung der Stellungnahmen wurde die
Variante 1 (Schulstandort im westlichen Plangebiet) zur weiteren Bearbeitung ausgewahlt und der
Stadtebau fiir das neue Wohnquartier ndher konzipiert.

Das neue Wohnquartier soll aufgrund der starken Verkehrslarmbelastungen von motorisiertem Ver-
kehr im Innenbereich weitgehend freigehalten werden. Zur verkehrlichen Gebietserschlief3ung soll
lediglich eine von der Hohenschdnhauser Strafe nach Norden abzweigende Stichstrafle angelegt
werden, die unmittelbar vor dem Schulstandort endet. Die {iber die Hohenschénhauser Strafie an-
gebundene Quartiersgarage soll zur Vermeidung des internen Verkehrs den aus dem Wohnquartier
entstehenden Bedarf an Stellpldtzen fiir Fahrzeuge und - teilweise - fiir Fahrrader decken.

Eine Anderung der Gebietsart (urbanes Gebiet/Mischgebiet statt allgemeines Wohngebiet) war
nicht Gegenstand der Alternativ-Uberlegungen, weil damit das Planungsziel der Schaffung von
Wohnraum in einem relevanten Umfang nicht erreicht werden kdnnte. Auch wenn durch diese Vari-
ante die Immissionsproblematik im Hinblick auf die potenziellen Emissionen der Brauerei formell
geldst werden kénnte, wiirde eine entsprechende Anderung nicht den Planungszielen entsprechen
und weitere Fragen aufwerfen, unter anderem die stddtebauliche Einbindung in einem vorwiegend
durch Wohnen geprdgten Umfeld westlich und siidlich des Plangebietes, die Anforderungen an ein
stddtebaulich sinnvolles Nutzungsgefiige ebenso wie die Entwickelbarkeit aus dem Flachennut-
zungsplan, der hier eine Wohnbaufldche W2 ausweist.

Einhaltung von hinreichenden Abstdnden und Gliederung der Baugebiete nach dem Trennungs-
grundsatz (§ 50 BImSchG)

Beziiglich der Belange des Immissionsschutzes ist als wesentlicher Abwdgungsbelang bei der pla-
nerischen L&sung immissionsschutzrechtlicher Nutzungskonflikte der in § 50 Satz 1 BImSchG veran-
kerte Trennungsgrundsatz zu priifen. Der Trennungsgrundsatz verlangt, dass miteinander in Konflikt
stehende Nutzungen mdglichst rdumlich getrennt angeordnet werden, damit schddliche Umwelt-
einwirkungen - insbesondere auf bewohnte Gebiete - vermieden werden. Idealerweise wiirde man
entlang einer Stérungsquelle (z. B. orientiert zu einem Gewerbebetrieb) Industrie- oder Gewerbe-
gebiete ansiedeln. An diese wiirden sich gemischte Nutzungen (z. B. Mischgebiete, Kerngebiete,
urbane Gebiete) anschlief3en. Erst dann sollten Wohngebiete folgen. Durch diese Abfolge von Bau-
gebieten wiirde eine weitestgehend stérungsfreie Nachbarschaft zwischen den einzelnen Gebieten
erreicht. Diese idealtypische Nutzungsabfolge kann in innerstddtischen Gebieten wie dem Plange-
biet jedoch nicht in allen Bereichen eingehalten werden, wodurch es zu Uberschreitungen von Ori-
entierungs- und Immissionsrichtwerten an der kiinftig zuldssigen Bebauung kommt. Ein Abriicken
der Bebauung von den Hauptverkehrsstraf3en wiirde nicht dazu fiihren, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 eingehalten werden kdnnten. Aufgrund der Gréf3e und des Zuschnitts des Plange-
biets sowie der von verschiedenen Seiten einwirkenden Larmimmissionen ist der Trennungsgrund-
satz im vorliegenden Fall nicht umsetzbar, ohne das Planungsziel der Schaffung eines hochverdich-
teten Wohnquartiers aufzugeben. Auch vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, der Nutzung vorhandener Infrastruktur, dem Gebot kostensparenden Bauens und der
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Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch geeignete bauliche und technische
Vorkehrungen wird an dem Planungsziel festgehalten.

Gewerbelarm

Bei gewerblichen Larmquellen ist gemdf3 TA Larm die Einhaltung der Immissionsrichtwerte auf3er-
halb des betroffenen Gebdudes, jeweils 0,5 m vor dem gedffneten Fenster schutzwiirdiger RGume
(maBgeblicher Immissionsort) relevant. Da im Bebauungsplan die konkrete Nutzung der RGume
nicht geregelt wird, betrifft dies dem Grunde nach alle Bereiche des WA, in denen Wohnen allge-
mein zuldssig ist. Fiir den Entwurf des Bebauungsplans ergab die schalltechnische Untersuchung
fiir Teilbereiche bei einer ungiinstigen Gebdudestellung eine prognostizierte Uberschreitung der
ndchtlichen Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) in der
lautesten Nachtstunde um bis zu 3 dB(A). Die héchsten Uberschreitungen werden dabei fiir die
Nordseite der Teilflachen WA 1 und WA 2 bzw. aufgrund von Reflexionswirkungen innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets prognostiziert.

Bei den gewerblichen Emissionen ist zu beriicksichtigen, dass es sich nicht - wie beim flieflenden
Verkehr - um ein gleichmdfliges Gerduschniveau handelt. Sowohl {bliche und erforderliche Vor-
gange (Tiirenschlagen, Anlassen von Motoren) kénnen ebenso auftreten wie unbeeinflussbare Vor-
gdnge wie das Umfallen von Kisten mit (leeren) Flaschen. Fiir dieses Einzelereignis wurde ein be-
sonders hoher maximaler Emissionswert von 120 dB(A) angesetzt.

Die entsprechenden Immissionen in der lautesten Nachtstunde bestehen sowohl bei dem derzeiti-
gen Produktionsvolumen als auch bei der unter Berlicksichtigung der Angaben der Brauerei entste-
henden Ausschépfung des genehmigten Produktionsvolumens. Hierbei wurde in die Abwégung ein-
gestellt, dass das genehmigte Produktionsvolumen nach Kenntnis des Plangebers bisher nicht aus-
geschdpft wurde und es keine konkreten Uberlegungen zu einer Erweiterung des Produktionsvolu-
mens lber das genehmigte Volumen hinaus gibt, die Auswirkungen auf das Plangebiet haben kdnn-
ten.

Maf3gebend fiir die Pegel sind der Lkw-Betrieb auf dem Betriebsgeldnde und die Vorgdnge des
Be- und Entladens des Leergutes. Entsprechend den vorliegenden Angaben seitens der Brauerei
wurde davon ausgegangen, dass bezogen auf die lauteste Nachtstunde keine Unterschiede zwi-
schen den Planfdllen nachts besteht und ein Maximal-Ansatz von 10 Lkw in der lautesten Nacht-
stunde anzusetzen ist. Hinzu kommen 2 Lkw fiir die Roh- und Reststoffver- bzw. entsorgung in der
lautesten Nachtstunde. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass ggf. der Betrieb auf weitere Nachtstun-
den ausgeweitet werden kdnnte, auch wenn im Hinblick auf die TA Larm lediglich die lauteste
Nachtstunde mafigebend ist.

Weder bei der Ausschopfung des genehmigten Produktionsvolumens noch bei einer weitergehen-
den Produktionserweiterung ist aufgrund der Betriebsanlagen von héheren Emissionen auszugehen,
da der Maximalansatz (24 h Betrieb) in der schalltechnischen Untersuchung bereits gewdhlt wurde.
Zudem sind Gerdusche der Betriebsanlagen aufien aufgrund der Schallddmmung der Gebdude
kaum wahrnehmbar.

In die Abwdgung wurde eingestellt, dass fiir die Untersuchung angenommen wurde, dass alle Ga-
belstapler wahrend des Arbeitsprozesses dauerhaft mit maximaler Fahr- und Hubgeschwindigkeit
im Einsatz sind. Diese hypothetische Annahme entspricht jedoch nicht der Realitat. Erfahrungsge-
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maf3 erfolgt das Beladen der Lkw mit geringerer Fahr- und Hubgeschwindigkeit aufgrund der erfor-
derlichen Feinjustierung. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die Emissionen der Gabel-
stapler in der Realitat geringer sind als prognostiziert. In diesem Zusammenhang ist zudem zu be-
rlicksichtigen, dass es sich neben dem Lkw-Verkehr bei der Be- und Entladung mit Gabelstaplern
um die Hauptemissionsquelle der Brauerei handelt.

Dariiber hinaus wurde beriicksichtigt, dass Prognoseberechnungen in bestimmtem Umfang Unsi-
cherheiten unterliegen. Diese fiihren dazu, dass eher eine Uber- statt eine Unterschétzung stattfin-
det, die im Bereich zwischen 1 dB(A) und 3 dB(A) liegt.

Letztlich ist auch zu beriicksichtigen, dass fiir die hier betroffenen, nach Norden orientierten Berei-
che des WA 1 und WA 2 aufgrund der ndchtlichen Belastung durch Verkehrsldrm umfangreiche
Festsetzungen zum Schutz vor Larm getroffen werden. Hierbei handelt es sich insbesondere um
Festsetzungen zur Orientierung eines Mindestanteils der Aufenthaltsrdume bzw. der Verwendung
besonderer Fensterkonstruktionen (siehe Festsetzung Nr. 5.2 im folgenden Unterkapitel zum Ver-
kehrslarm). Die Immissionswerte aufgrund des Verkehrsldrms liegen in den Nachtstunden um bis zu
10 dB(A) iiber denen des Gewerbeldarms. Diese Festsetzungen schiitzen auch gegeniiber dem ge-
werblichen Larm.

Selbst wenn beim hier vorliegenden Gewerbeldrm aufgrund seiner Spezifik eine Impulshaltigkeit zu
berlicksichtigen ist, wird in die Abwdgung auch eingestellt, dass es sich aufgrund der unterschied-
lichen Berechnungsmethoden der verschiedenen Ldrmarten beim Verkehrsldrm um einen liber den
gesamten Nachtzeitraum gemittelten Wert handelt, wdhrend beim Gewerbeldrm die lauteste
Nachtstunde mafigebend ist, die leiseren Zeitrdume jedoch nicht in die Berechnung einflief3en. Im
Regelfall ist der Verkehrsldrm in der hier zugrunde gelegten Nachtstunde hoher als im Mittel des
Gesamtzeitraumes.

Die Uberlegung, eine Schallschutzwand auf dem Gelénde der Brauerei zu sichern, wird nicht wei-
terverfolgt. In der schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass selbst bei einer 10 m
hohen Ldarmschutzwand nicht an allen Immissionsorten im Plangebiet die Immissionsrichtwerte ein-
gehalten werden kénnen. Da es sich bei dem WA um einen Neubau handelt, werden vorrangig
Mafinahmen innerhalb des WA - soweit erforderlich - erwogen. Des Weiteren ist offen, ob iiber-
haupt eine Larmschutzwand in der notwendigen Grof3e denkmalrechtlich genehmigungsfdhig ware.
Aufgrund des erheblichen Eingriffs in das Eigentum der bestehenden Brauerei und des geringen
Effektes wird daher von dieser Vorgehensweise abgesehen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 11-168 befindet sich zudem in einem stddtischen Bereich,
der durch ein Aneinandergrenzen verschiedener Nutzungen gekennzeichnet ist. In der relevanten
ndheren Umgebung finden sich sowohl Wohnnutzungen (Weif3enseer Weg 69*, Hohenschénhauser
StrafBe 66 bis 75 sowie Stellerweg 90 und 92) als auch gewerbliche Nutzungen wie das Selfstorage-
Lagerhaus (Wei3enseer Weg 73), ein Autohaus (Fahrzeughandel und Werkstatt, Weienseer Weg
65), eine Autovermietung (Weif3enseer Weg 69) und die Brauerei (Indira-Gandhi-Straf3e 66 bis 69).
Auch die hier bisher innerhalb des Plangebietes vorhandene Stellplatzanlage fiir Busse war Teil
dieser Gemengelage.

4 Zur rechtlichen Einordnung der Wohnnutzung des Weil3enseer Wegs 69 wird auf das Urteil des VG Berlin —
Urteil v. 15. Méarz 2018, VG 13 K 342.17, S. 3, verwiesen.
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Vor diesem Hintergrund muss seitens der Brauerei bereits Riicksicht genommen werden auf Wohn-
nutzungen, die deutlich ndher am Betriebsgeldnde liegen als das Plangebiet dieses Bebauungs-
plans. Insgesamt ist dadurch gewdhrleistet, dass nérdlich an das Plangebiet angrenzend zumindest
ein Nachtwert fiir Mischgebiete nicht iberschritten wird.

Zudem ist aufgrund dieser Nutzungen bereits das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme anzu-
wenden. Des Weiteren entsteht innerhalb des Plangebietes auf der Teilfldche WA 2 derzeit bereits
ein Wohngebdude. Eine Einstufung des Plangebietes selbst als Gemengelage gemdf3 TA Larm ist
aufgrund der umliegenden Nutzungen (Wohnen und gewerbliche Nutzungen) und der derzeit in Re-
alisierung befindlichen Wohnnutzung gegeben. Dies hat auch das Oberverwaltungsgericht Berlin
in seinem Beschluss vom 13. Juli 2024 (OVG 10 S 1/24) so gesehen. Im Berliner Leitfaden - Larm-
schutz in der verbindlichen Bauleitplanung heif3t es zu entsprechenden Situationen: ,,Gemengela-
gen resultieren in der Regel aus iiberkommenen Stadtstrukturen. Daraus ergeben sich im Sinne der
gegenseitigen Riicksichtnahme zum einen eine héhere Pflicht der Ldrmverursacher zur Larmminde-
rung (jedenfalls sofern die Immissionen das Niveau von in Mischgebieten zuldssigen Pegeln iiber-
schreiten) und zum anderen eine erhohte Duldungspflicht der in deren Né&he befindlichen oder
moglichen schutzwiirdigen Nutzungen.

[...] Bei einer immissionsschutzrechtlichen Gemengelage besteht nach Nummer 6.7 Satz 1 der TA
Larm die Méglichkeit, die Immissionsrichtwerte (IRW) in dem stérempfindlichen Gebiet durch Bil-
dung von Zwischenwerten zu erhéhen, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksicht-
nahme erforderlich ist (beispielsweise, wenn ein allgemeines Wohngebiet und ein Gewerbegebiet
aneinandergrenzen). Dabei sollen die IRW fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete von 60 dB(A) tags und
von 45 dB(A) nachts nicht iiberschritten werden. Fiir die Hohe des einzuhaltenden IRW sind die
konkrete Schutzwiirdigkeit des betroffenen Gebietes sowie die bisher vorzufindenden Beurteilungs-
pegel mafBigeblich.”

Auch da es in Bezug auf die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen nur in bestimmten Nachtstunden
und in einzelnen Vollgeschossen zu einer Uberschreitung des Richtwertes fiir allgemeine Wohnge-
biete kommt, kann ein Zwischenwert zwischen den Immissionsrichtwerten eines gewerblich genutz-
ten Gebietes (50 dB(A)) und einem allgemeinen Wohngebiet (40 dB(A)) gebildet werden. Bereits
bei einem Zwischenwert von 43 dB(A) nachts, ist eine Lésung des Larmkonfliktes gegeben. Der
Rahmen fiir die Zwischenwertbildung im Sinne von TA Larm (Nr. 6.7) von bis zu 45 dB(A) wird somit
nicht ausgeschopft. Durch die Zwischenwertbildung kann der bestehende Ldrmkonflikt gel&st wer-
den, ohne dass damit erhebliche Nachteile fiir die zukiinfligen Bewohner oder den Betrieb der
Brauerei zu erwarten sind.

Aufgrund dieser beschriebenen Rahmenbedingungen wird von einem Ausschluss von nach Norden
ausgerichteten Aufenthaltsrdumen oder anderen Mafinahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm im all-
gemeinen Wohngebiet abgesehen, zumal diese einen erheblichen Eingriff in das Eigentum bedeu-
ten wiirden. Die Ausnutzbarkeit der im Gewerbegebiet gelegenen Flachen verschlechtert sich
dadurch nicht. Auch eine weitergehende Riicksichtnahme ist aufgrund der hinzutretenden Wohnbe-
bauung nicht erforderlich. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse werden
gewahrt, ohne dass der Betrieb der Brauerei durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebie-
tes gefdhrdet ist, zumal grundsdtzlich davon auszugehen ist, dass auch in einem Mischgebiet ge-
sunde Wohnverhdltnisse vorliegen.
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Verkehrslarm

Priifung aktiver Ldrmschutzmaf3nahmen

Aktive und staddtebauliche Larmschutzmaf3inahmen zum Umgang mit dem Verkehrsldrm wurden pri-
mdr betrachtet. Eine Ldrmschutzwand im Plangebiet zum Schutz der mehrgeschossigen Wohnge-
bdude ist stadtebaulich aufgrund der erforderlichen Héhe nicht vertretbar. Der neue Wohnstandort
soll aus funktionalen und stadtebaulichen Griinden nicht von den &ffentlichen Straf3en, aber auch
nicht von der angrenzenden Kleingartenanlage abgegrenzt werden. Zudem wdre aufgrund der
N&he zu den Wohngebduden eine Hohe erforderlich, die die Wohnqualitat (verringerte Belichtung)
erheblich mindern wiirde. Aus Griinden des Stddtebaus und des Landschaftsbildes wird von Schall-
schutzwdnden entlang der Hohenschdnhauser Strafle und des Weiflenseer Wegs sowie der nérdli-
chen Grundstiicksgrenze daher abgesehen.

Regelungen zu Geschwindigkeitsbeschrankungen zur Bewdltigung des Verkehrsldrms kénnen nicht
im Rahmen des Bebauungsplans getroffen werden. Eine Priifung, ob die Anordnungsvoraussetzun-
gen des § 45 StVO vorliegen, ist Aufgabe der Stra3enverkehrsbehorden. Derzeit liegt fiir den be-
troffenen Abschnitt der Hohenschonhauser Strafie und des Weiflenseer Wegs keine straflenver-
kehrsrechtliche Anordnung zur Beschrdnkung der Geschwindigkeit vor.

Auch der Einbau ldrmarmer Fahrbahnbeldge kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren nicht
als moégliche Verkehrslarmminderungsmafinahme beriicksichtigt werden, da diesbeziiglich durch
die zustdndigen Strafienverkehrsbehorden keine Aussagen zu konkretisierten Planungen getroffen
wurden. Gleichwohl ist eine entsprechende Priifung der Verwendung lGrmmindernden Asphalts im
Zuge von Ausbauplanungen des Knotenpunktes Hohenschénhauser Strafle / Weiflenseer Weg
mdoglich. Die Entscheidung zum Einbau einer [Grmmindernden Straf3enoberfléche trifft die zustén-
dige Straflenbaubehérde. Dabei sind neben dem Ldrmminderungsaspekt auch andere Aspekte
(z. B. Langzeitverhalten, Wartungsintervalle, Kosten fiir Einbau, Wartungs- und Instandhaltungskos-
ten) zu beriicksichtigen.

Priifung von l@rmrobustem Stddtebau

Da aktive Schallschutzmafinahmen keinen Beitrag zur Minderung der Immissionen leisten kénnen,
muss das Bauvorhaben unter anderem durch larmrobusten Stddtebau auf den Schall der umge-
benden Straf3en reagieren. Gegeniiber den angrenzenden Straf3en wird eine (lGrmabschirmende)
geschlossene Bebauung gesichert. Mit der Ausbildung einer (bis auf eine Ausnahme zwischen WA 1
und WA 2) durchgehenden Bebauung entlang der larmbelasteten Straf3en, ergeben sich auf der
larmabgewandten Seite der Bebauung schallmindernde Wirkungen auf die Aufenthalts- und Frei-
flachen sowie die Wohnbereiche.

Gesichert wird die larmabschirmende Wirkung der durchgehenden Bebauung dariiber hinaus
durch die Festsetzung einer Mindesthohe der Bebauung im Bereich der Hohenschdnhauser Strafle
und des Weiflenseer Wegs.

Fir die Gebdude im riickwdrtigen Bereich wird eine maximal zuldssige Hohe der Gebdude festge-
setzt, durch die gewdbhrleistet wird, dass im Innenbereich keine Wohngeschosse errichtet werden,
die die abschirmende geschlossene Randbebauung iiberragen. Die Orientierungswerte der DIN
18005 fiir Aufenthaltsflachen im Auf3enbereich und die Tagwerte werden fiir die Gebdude im Blo-
ckinnenbereich dadurch eingehalten. Allerdings wird fiir einzelne Immissionspunkte im obersten
Vollgeschoss im Blockinnenbereich des allgemeinen Wohngebietes fiir den Nachtzeitraum - wenn
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von den Mindestmafen der ldrmabschirmenden Bebauung ausgegangen wird - eine Uberschrei-
tung prognostiziert. Die Nachtwerte liegen hier bei 46 bis 48 dB(A). Uberschreitungen in abge-
grenzten Bereichen (bis 46 dB(A)) kénnen auch bei der Anordnung von Durchgdngen im Bereich
der ldrmabschirmenden Bebauung auftreten. Diese lokal sehr begrenzten Uberschreitungen sind
aufgrund der Lage im innerstddtischen Bereich hinnehmbar, zumal der Nachtwert fiir Mischgebiete
unterschritten wird. Des Weiteren ist in die Abwdgung einzubeziehen, dass sich bei Errichtung der
Bebauung entlang der Linie D1-D2-D3 - D4-D5-D6-D7-D8-D9-D10-D11-D12- D13 eine Uber-
schreitung in den oberen Geschossen der zuldssigen Bebauung entlang der Linien D14-D17 ergibt,
wenn diese Bebauung (Linie D1-D2-D3-D4-D5-D6-D7-D8-D9-D10 -D11 D12-D13) in der Min-
desthdhe errichtet werden. Es wurde auch beriicksichtigt, dass im verwendeten Rechenmodell un-
glinstige Rahmenbedingungen angesetzt wurden. Hierzu zahlt u.a. eine glatte Fassade entlang al-
ler Baugrenzen. Die Betrachtung stellt damit ein Worst Case dar.

Da die ldrmabschirmende Wirkung im WA 1 nur gewdhrleistet ist, wenn die Blockrandbebauung an
den Straflen errichtet wurde, wird durch eine aufschiebend bedingte Festsetzung gesichert, dass
die Wohnnutzung im Blockinnenbereich erst zuldssig ist, wenn die erforderliche lGrmabschirmende
Bebauung im siidlichen Teil des Plangebiets entlang der ldrmzugewandten Straflen errichtet wurde.
Um eine Abschirmung der innenliegenden Nutzungen innerhalb der Fldche B1-B2-B4-B5-B1 aber
auch dem Innenblock im stidlichen Teil des Baufeldes innerhalb der Flache D14-D17-D19-D15-
D14 gegeniiber den pegelbestimmenden Verkehrsldrmquellen zu erreichen, ist sowohl die Bebau-
ung im WA 1 am Weiflenseer Weg und im MU als auch der gesamte entlang der Hohenschénhauser
Straf3e verlaufende Gebduderiegel einschliefllich des sonstigen Sondergebiets zu errichten, bevor
die im Innenbereich befindlichen Wohngebdude zu Wohnzwecken bezogen werden diirfen. Die Er-
richtung der liickenlosen Bebauung wird liber den stddtebaulichen Vertrag gesichert. Die Vorha-
bentrdgerin stimmt im stddtebaulichen Vertrag einer Sicherung der Verpflichtungen durch Eintra-
gung einer Baulast zu und wird diese vor Beginn der ersten baulichen Maf3nahmen bewilligen. Alle
von dieser Festsetzung betroffenen Flachen befinden sich im Eigentum der Vorhabentrdgerin oder
werden zum Zeitpunkt des Abschlusses des stddtebaulichen Vertrags in das Eigentum der Vorha-
bentrdgerin eingebracht. Der Eigentiimerin stehen dariiber hinaus eine Vielzahl von technischen
und planerischen Méglichkeiten zur Verfligung, die Voraussetzungen fiir den Eintritt der bedingten
Festsetzungen selbst zu schaffen.

Einer lickenlosen Bebauung im Sinne der Festsetzung steht nicht entgegen, wenn diese durch ein-
zelne Durchgdnge in den ersten beiden Vollgeschossen unterbrochen wird. Diese Durchgdnge sind,
soweit die schallabschirmende Wirkung des Gebduderiegels zum Schutz der Bebauung im riick-
wdrtigen Bereich weiterhin gegeben ist, sogar stddtebaulich erwiinscht. Diese Durchgdnge verbes-
sern die Durchwegbarkeit des Blocks und kénnen somit die nichtmotorisierten Mobilitétsformen
starken. Von einer Festsetzung der Dimensionierung der Durchgdnge wird abgesehen, da wesent-
liches Kriterium die Einhaltung des erforderlichen Schallschutzes im Blockinnenbereich ist.

Textliche Festsetzung Nr. 5.8

Zum Schutz vor Ldrm sind im allgemeinen Wohngebiet auf den Fldchen B1-B2-B3-B4-B5-B1
und D14-D17-D19-D15-D14 die festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen erst dann
zuldssig, wenn entlang der Linie D1-D2-D3-D4-D5-D6-D7-D8-D9-D10-D11-D12-D13 eine
liickenlose Bebauung errichtet oder &ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese liickenlose Be-

bauung spdtestens bei Nutzungsaufnahme errichtet ist.
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Rechisgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGRB

Priifung baulicher Schallschutz

Grundlegender Schutz von Innenrdumen vor Larm entsteht bereits durch die Warmeddmmung der
Auflenbauteile von Gebduden auf Grundlage der bestehenden gesetzlichen Regelungen zum Ener-
giefachrecht. Bei Werten des maBgeblichen Aufienlarmpegels von unter 61 dB(A) fiir Aufenthalts-
rdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume, Unterrichtsrdume und dhnliche Réume und 66 dB(A)
fir Blironutzungen kann aufgrund der Ddmmung der Fassaden auf Grundlage des Energiefach-
rechtes davon ausgegangen werden, dass bei geschlossenen Fenstern Innenpegel im Tag- und
Nachtzeitraum erreicht werden, bei denen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse ohne weitere
Anforderungen an das Schallddmm-Maf3 gewdhrleistet sind.

Bei dariiber hinaus gehenden Larmbelastungen ist aufgrund der Regelung in § 15 Abs. 2 der Bau-
ordnung fiir Berlin (BauO Bln) i.V.m. der im Land Berlin bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der
DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die Auflenbauteile einen ausreichen-
den Schallschutz aufweisen.

Die genannten maf3geblichen Auflenldrmpegel fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen werden im MU
an allen Fassadenseiten tiberschritten. Auch im WA 1 und im WA 2 werden zur Hohenschdonhauser
Straf3e und zum Weif3enseer Weg Werte iiber den o.g. maf3geblichen Auf3enldrmpegeln fiir Aufent-
haltsrdume in Wohnungen erreicht. Eine entsprechend hohe Belastung wirkt auch in den Zwischen-
raum zwischen dem WA 1 und dem WA 2 ungefdhr bis zum Punkt D16 hinein, auf einzelne Ge-
schosse auch noch weiter nach Westen in das Plangebiet hinein. Des Weiteren werden die maf3-
geblichen AuB3enldrmpegel fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen auch an den Fassaden entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze im WA 1 und im WA 2 iiberschritten. Eine Uberschreitung liegt
auch im Bereich der Stichstraf3e im WA 1 fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen sowie auf der Flache
fir Gemeinbedarf fiir Unterrichtsrdume vor.

Auch der maf3gebliche Auf3enldrmpegel fiir Biironutzungen wird innerhalb des Plangebietes {iber-
schritten. Dies betrifft zum einen die zu den Straf3en orientierten Fassaden im MU, WA 1 und WA 2
sowie in dem Zwischenraum zwischen dem WA 1 und dem WA 2 ungefdhr bis zum Punkt C5 und
auf der Nordseite des WA 2 ungefdhr bis zum Punkt C2.

Da durch die aus dem Energiefachrecht resultierenden Anforderungen allein kein ausreichender
baulicher Schallschutz fiir die zul@ssigen Nutzungen gewdhrleistet ist, ist hier ein dariiber hinaus
gehender baulicher Schallschutz erforderlich.

Das Erfordernis eines erhéhten baulichen Schallschutzes und die Tatsache, dass daraus Kosten fiir
die bauliche Realisierung entstehen, wurde in die Abwdgung eingestellt. Aufgrund der Lage des
Plangebietes an zwei Hauptverkehrsstraf3en bestehen hier jedoch keine Alternativen. Selbst durch
ein Abriicken der Bebauung von den Straf3enverkehrsfldchen kdnnte keine relevante Reduktion er-
reicht werden. Die Aufnahme einer textlichen Festsetzung ist jedoch entbehrlich, da der Nachweis
der Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz auf Grundlage der im Land Berlin bauauf-
sichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu fiihren ist.

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse insbesondere des
Schlafens sind - da mit dem baulichen Schallschutz gemd&f3 DIN 4109 nur die Situation bei ge-
schlossenem Fenster beriicksichtigt wird - dariiber hinaus weitere Schallschutzmafinahmen erfor-
derlich, um angemessene Innenraumpegel auch bei gedffnetem Fenster sicherzustellen.
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Priifung passiver Ldrmschutzmafinahmen

Mit dem Bebauungsplan werden an dem hoch verkehrslarmbelasteten Standort [drmrobuste stad-
tebauliche Strukturen mit [drmabgewandten, ausreichend ruhigen Fassaden fiir viele Wohnungen
und der Moglichkeit der Anordnung ausreichend ruhiger Auf3enwohnbereiche grundsatzlich ge-
wdhrleistet. Dennoch sind gesunde Wohnverhdltnisse in Teilbereichen des allgemeinen Wohnge-
biets und des urbanen Gebiets in Bezug auf Verkehrslarm ohne zusdtzliche Festsetzungen zum
Larmschutz nicht gegeben. Das Wohnen bei teilgedffnetem Fenster - und dies sowohl zum Zwecke
der Liiftung als auch zur AuBenwahrnehmung - gehért zur allgemeinen Erwartungshaltung der Be-
volkerung.

Der Bebauungsplan soll die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum verbessern. Hierfiir und im
Hinblick auf die Einhaltung des Planungsgrundsatzes des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den sowie der Nutzung vorhandener Infrastrukturen muss die zukiinftige Bebauung an die Haupt-
verkehrsstraf3en heranriicken.

Durch eine ldrmoptimierte Grundrissgestaltung, d.h. durch die Regelung, dass eine Mindestanzahl
der Aufenthaltsrdume der Wohnungen (im Regelfall mindestens die Halfte der Wohnrdume, min-
destens ein Wohnraum) zur ldrmabgewandten Gebdudeseite orientiert sein muss, kann ein weitge-
hend ungestdrtes Schlafen auch bei natiirlicher Beliiftung (gedffnetes Fenster) von Aufenthaltsréu-
men in den Nachtstunden erméglicht werden. Auch wenn keine Festsetzungen zur Nutzung spezifi-
scher RGume getroffen werden, haben kiinftige Bewohnerinnen und Bewohner die Méglichkeit, ihre
Wohnung so zu nutzen, dass Schlafen ohne Larmbeeintrdchtigung bei teilgedffnetem Fenster még-
lich ist.

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wurde dennoch auch fiir [armabge-
wandte Bereiche eine Uberschreitung der Orientierungswerte gemé&fl DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete um bis zu 4 dB(A) nachts fiir einzelne Fassadenbereiche prognostiziert. Dies betrifft
zum einen die riickwdrtige Fassade zwischen den Punkten D14 und D17 sowie die Baufléche inner-
halb der Fldche B1-B2-B4-B5-B1. Hierbei sind nicht immer die komplette Gebdudehéhe und Fas-
sadenfldche betroffen. Die Festsetzung von immissionsschiitzenden Maf3nahmen fiir gréf3ere Teile
der Baugebiete wdre zur Einhaltung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete jedoch
notwendig, wobei auch Fassadenbereiche von der Festsetzung betroffen sein wiirden, fiir die eine
solche Festsetzung nicht erforderlich wére. Dadurch wiirde eine iibermdflige Belastung und somit
ein nicht verhdltnismafliger Eingriff in das Eigentum erfolgen. Auch vor dem Gebot der planerischen
Zuriickhaltung, des kostensparenden Bauens sowie der fehlenden Festsetzungsmoglichkeit von Ge-
schosshohen zur differenzierten Betrachtung der Uberschreitungen wird fiir die Bereiche mit einer
Uberschreitung der Orientierungswerte um bis zu 5 dB(A) von Festsetzungen zum Larmschutz ab-
gesehen.

Der Rechtsprechung folgend, liegen bei Neuplanungen wie im vorliegenden Fall gesunde Wohn-
verhdltnisse in Bezug auf Verkehrslarm auch vor, wenn die schalltechnischen Orientierungswerte fiir
Dorf- und Mischgebiete i.H.v. 50 dB(A) nachts eingehalten werden. Dies ist im Ergebnis der schall-
technischen Untersuchung gegeben. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass im Rechenmodell un-
glinstige Rahmenbedingungen angesetzt wurden. Hierzu zéhlen glatte Fassaden entlang aller Bau-
grenzen und dass unmittelbar an die Baugrenze gebaut wird. Die angenommene Bebauung stellt
damit einen Worst Case Ansatz dar.
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Bei néchtlichen Beurteilungspegeln von bis zu 50 dB(A) ergibt sich bei teilgedffnetem Fenster ein
mittlerer Innenpegel von ca. 35 dB(A). Dieser Wert wird aus [armmedizinischer Sicht als zumutbar
angesehen. Einen solchen Innenpegel lasst z. B. auch die DIN 4109 fiir haustechnische Anlagen zu.
Er entspricht der Obergrenze der Spanne, die in der VDI 2719 empfohlen wird. Zwar kénnen in
diesen Bereichen gesunde Wohnverhdltnisse bei teilgeéffnetem Fenster und anliegenden Schall-
pegel bis zu 50 dB(A) nachts nicht vollstandig gewdhrleistet werden, jedoch sind Bereiche mit
ndchtlichen Verkehrslarmbeurteilungspegeln von héchstens 45 dB(A) im Land Berlin an Hauptver-
kehrsstrafien praktisch nicht vorhanden. Auch vor dem Hintergrund der Einhaltung des Gebots des
sparsamen Bauens werden vor Verkehrsldrm schiitzende Festsetzungen daher ab 50 dB(A) vorge-
nommen.

Durch eine ldrmoptimierte Grundrissgestaltung wird auf dieser Grundlage gewdhrleistet, dass in
allen Wohnungen, die zu einer Fassadenseite orientiert sind, die Beurteilungspegel von = 50 dB(A)
nachts durch Verkehrsldrm aufweisen, bei Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen min-
destens ein Aufenthaltsraum, in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die
Halfte der Aufenthaltsraume zur lGrmabgewandten Gebdudeseite orientiert sind.

Dadurch kann ein weitgehend ungestértes Schlafen auch bei natiirlicher Beliiftung (teilgedffnetes
Fenster) von Aufenthaltsraumen in den Nachtstunden erméglicht werden. Auch wenn keine Festset-
zungen zur Nutzung spezifischer Rdume getroffen werden, haben kiinftige Bewohnerinnen und Be-
wohner die Mdglichkeit, ihre Wohnung so zu nutzen, dass Schlafen ohne Larmbeeintrachtigung bei
teilgedffnetem Fenster méglich ist.

Aufgrund der stddtebaulichen Struktur ist die Umsetzung der Anforderungen nicht fiir alle Wohnun-
gen moglich. Bei Wohnungen, die iber zwei ldrmzugewandte Auf3enwdnde verfiigen, ist eine schall-
optimierte Grundrissgestaltung nicht méglich. Dies betrifft insbesondere Wohnungen an Gebdude-
ecken oder ab bestimmten Gebd&udetiefen, insbesondere im urbanen Gebiet sowie kleine Wohnun-
gen. Fiir diese Wohnungen ist mit besonderen Fensterkonstruktionen zu gewdhrleisten, dass in Auf-
enthaltsrdumen ein mittlerer Innenschallpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit auch bei min-
destens einem teilgeoffneten Fenster nicht tiberschritten wird. Es sind auch andere Maf3inahmen wie
baulich geschlossene beliiftete Auflenwohnbereiche (z. B. verglaste Loggia oder verglaster Balkon)
moglich, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in die-
sen AufenthaltsrGumen eingehalten wird. Die Mindestanzahl der entsprechend auszustattenden
AufenthaltsrGume richtet sich analog der Grundrissregelung nach der Anzahl der Aufenthaltsrdume
je Wohnung und stellt sicher, dass in mindestens der Hdlfte dieser Rdume ein ruhiges Schlafen bei
gekipptem Fenster moglich ist.

Aufgrund der Ldrmbelastungen erfolgt die Festsetzung fiir die gesamte Bebauung an den Aufden-
grenzen des Wohngebietes, d.h. die Fassaden zum Weif3enseer Weg, zur Hohenschénhauser
Strafle, nach Norden sowie zur Stichstrafle nach Westen. Die Festsetzung betrifft aufgrund des
Schalleintrags vom Weifienseer Weg auch den Bereich der mittleren inneren Erschliefung in Ost-
West-Richtung. Entsprechendes gilt fiir einen zur Kleingartenanlage nach Norden orientierten Eck-
bereich des WA 1. Hinter die Linie B3-B7 werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehal-
ten. Somit ist eine Festsetzung nur fiir die Flache B1a-B2-B3-B7 notwendig.

Da bei einem Grof3teil der Fassaden innerhalb der Flédche fiir Gemeinbedarf, auch wenn das kiinf-
tige Gebdude unmitteloar an der Baugrenze errichtet wird, ein hier maf3geblicher Wert von
55 dB(A) eingehalten wird, sind hier keine besonderen Festsetzungen zum Schallschutz, beispiels-
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weise zur Anordnung von Unterrichtsrdumen erforderlich. Bei den prognostizierten Beurteilungspe-
geln kann eine sehr gute Kommunikation in Unterrichtsrdumen auch bei gekippten Fenstern erreicht
werden. Lediglich bei einem ca. 8 m breiten Streifen der Flache fiir Gemeinbedarf im Bereich der
Stichstraf3e Hohenschdnhauser Strafle werden Pegel von bis zu 62 dB(A) prognostiziert. Aufgrund
der Lage kdnnen auch bei einer Orientierung eines Klassenzimmers zur immissionsbelasteten Stra-
Benverkehrsfldche im Rahmen der Hochbauplanung Fensterbereiche so angeordnet werden, dass
sie sich in abgeschirmten Bereichen befinden, bei denen der Beurteilungspegel unter 55 dB(A) liegt.
Der Schwellenwert fiir die Pausenflachen von 62 dB(A) wird eingehalten. Aufgrund der Larmbelas-
tung am Tag sind daher keine Festsetzungen mit Bezug auf die Fldche fiir Gemeinbedarf erforder-
lich. Fiir den Nachtzeitraum werden bei Unterrichtsrdumen aufgrund des fehlenden Schutzbediirf-
nisses keine Regelungen getroffen. Aulerdem sind mindestens die Anforderungen an die Schall-
dédmmung gemdf3 DIN 4109 in der jeweils bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung einzuhalten. Hierfir
kann es in dem o.g. Fassadenabschnitt erforderlich werden, dass im Baugenehmigungsverfahren
ein Schallschutznachweis erforderlich wird, da ein maf3geblicher AuB3enlarmpegel von 61 dB(A)
iiberschritten wird (der maf3gebliche Auf3enlarmpegel ergibt sich fiir den Tag aus dem zugehdrigen
Beurteilungspegel zuziiglich 3 dB(A)).

Textliche Festsetzung Nr. 5.2

Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linien C1-C2-C3-
C4-C5-C6, D17-D1-D2-D3-D4 und D8-D9-D10-D11

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der Aufent-
haltsrGume

mit jeweils mindestens einem Fenster zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Von der
Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3enwdnde nicht zu
einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Fir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu einer lGrmabgewandten
Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens einem Auf-
enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens der Hdlfte der
Aufenthaltsraume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wir-
kung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wéhrend der Nachizeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht iiberschritten wird.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

Textliche Festsetzung Nr. 5.3

Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linie D16-D17

- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen mindestens ein Aufenthaltsraum
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- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der Aufent-
haltsrGume

mit jeweils mindestens einem Fenster von der oben genannten Linie abgewandt sein. Von der
Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde von den
0. g. Linien abgewandst sind.

Fir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au3lenwdénde von der oben genannten Linie ab-
gewandt sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens einem Auf-
enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen miissen in mindestens der Halfte der
Aufenthaltsraume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wir-
kung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht iberschritten wird.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

Textliche Festselzung Nr. 5.4:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet innerhalb der Flgche Bla-B2-
B3-B7

- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem Aufenthalts-

raum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der Aufent-
haltsrdume

durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wir-
kung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem
teilgeoffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

Textliche Festsetzung Nr. 5.5

Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen im urbanen Gebiet

- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem Aufenthalts-
raum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte der Aufent-
haltsrGume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Ma3inahmen gleicher Wir-
kung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem
teilgedtfneten Fenster nicht tiberschritten wird.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB
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Schutz von AuBenwohnbereichen (Verkehrslédrm)

Bei der Betrachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse sind auch die
Auflenwohnbereiche zu betrachten und zu beriicksichtigen. Wahrend des Tagzeitraums sind neben
den schutzbediirftigen Nutzungen im Inneren von Gebduden auch Aufienwohnbereiche, d. h. Fla-
chen auflerhalb von Wohngebduden, die in Ergdnzung der Gebdudenutzung fiir den Aufenthalt im
Freien geeignet und bestimmt sind, wie Gdrten, Balkone und Terrassen und in dhnlicher Weise nutz-
bare sonstige Auf3enanlagen in Bezug auf Schallimmissionen zu beurteilen. Auch fiir diese Fldchen
soll eine angemessene Nutzung dieser auch zum Wohnen dienenden Bereiche ermdglicht werden.

Baulich verbundene Auflenwohnbereiche wie Balkone und Loggien werden an der vom Ldrm be-
troffenen Fassadenseite nicht vollstdndig ausgeschlossen. In Anlehnung an die Flugldrm-Auf3en-
wohnbereichsentschddigungs-Verordnung (3. FlugLSV) wird fiir eine entsprechende Nutzbarkeit ein
Schwellenwert von 65 dB(A) zugrunde gelegt. Dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzu-
mutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind. Bei Auf3enwohn-
bereichen fiir die ein héherer Schwellenwert prognostiziert wird, sind - sofern es sich um den einzi-
gen baulich verbundenen Auflenwohnbereich handelt - Mafinahmen zum Schutz der baulich ver-
bundenen Aufienwohnbereiche zu treffen.

Unter Beriicksichtigung einer méglichen riickseitigen Gebdudereflexion (+2 dB(A) als Pauschalzu-
schlag) ergeben sich - als Worst Case - im Prognoseplanfall fiir Immissionsorte iiber Auf3enwohn-
bereichen, die Wohngebduden zugeordnet sind, Beurteilungspegel tags

- zwischen 65 dB(A) und 68 dB(A) vor den der Hohenschdnhauser StrafBe zugewandten Fas-
saden und
- zwischen 67 dB(A) und 71 dB(A) vor den dem WeiBBenseer Weg zugewandten Fassaden.

Dabei wirken die entsprechenden Pegel auch in gewissem Umfang in die Baugebiete hinein. Die
Festsetzung 5.6 regelt daher, dass baulich verbundene Auf3enwohnbereiche von Wohnungen - wie
Balkone und Loggien - entlang der verldrmten Fassaden nur in baulich geschlossener Ausfiihrung
zuldssig sind. Ausnahmen bilden Wohnungen, die zusatzlich Gber Au3enwohnbereiche zur ldrmab-
gewandten Seite verfiigen. Fiir Auflenwohnbereiche dieser Wohnungen sind keine Larmschutzmaf3-
nahmen erforderlich, da mit der Errichtung eines Auf3enwohnbereichs zur larmabgewandten Seite
diesen Wohnungen ein ruhiger Au3ienwohnbereich zur Verfiigung steht und die Nutzung eines ver-
lGrmten AufBenwohnbereichs nicht zwingend erforderlich ist.

Textliche Festsetzung Nr. 5.6
Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im urbanen Gebiet entlang den Linien D18-D4-D5-D6-D7,
im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linien C2-C3-C4-C5, D17-D1-D2-D3-D4 und D8-
D9-D10-D11 mit Gebauden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone,
Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig.

Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iber mindestens einen baulich verbun-
denen Aufienwohnbereich verfiigen, der nicht zu den oben genannten Linien ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen, die nur zu einer der
oben genannten Linien ausgerichtet sind, ist jeweils mindestens ein baulich verbundener Au-
Benwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB
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Schutz der Nachbarbebauung (Verkehrslérm)

Aufgrund der im Plangebiet zuldssigen Nutzung werden fiir Teilbereiche der gegeniiber liegenden
Bebauung in Teilbereichen Pegelerhéhungen prognostiziert. Die Pegelerhéhungen sind vor allem
an der bestehenden Wohnbebauung relevant, an der in der Bestandssituation bereits eine Vorbe-
lastung vorliegt. Diese kann bereits als gesundheitsgeféhrdend (Artikel 2 Absatz 2 Satz 1 GG) und
als Eigentums(-substanz)verletzung (Artikel 14 Absatz 1 GG) angesehen werden. In der Rechtspre-
chung wird in der Regel davon ausgegangen, dass als Schwellenwerte hierfiir Beurteilungspegel
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts anzusetzen sind. Im Bebauungsplan besteht bei Uberschrei-
tung dieser Schwellenwerte nur noch ein geringer Abwdgungsspielraum, in der Folge besteht ein
besonderes Abwagungserfordernis.

Daher erfolgte hierzu eine Priifung von Planungsalternativen bzw. eine Priifung geeigneter planin-
terner und - falls méglich - planexterner Maf3nahmen:

e stadtebauliche (z.B. Gebaudestellung) oder aktive Ma3nahmen (z.B. lé&rmarme Fahrbahn-
belage),

e passive MaB3nahmen im Plangebiet (z.B. schallabsorbierende Fassaden) oder

e passive Mafinahmen auflerhalb des Plangebietes (z.B. Finanzierung des Einbaus von
Schallschutzfenstern).

Stadtebauliche und aktive Schallschutzmaf3inahmen sind wie oben beschrieben nicht méglich bzw.
besitzen nur einen sehr geringen ldrmmindernden Effekt.

Sonstige passive Mafinahmen zur Verminderung der durch Reflexion ausgeldsten Pegelerh6hungen
stellen z.B. hochabsorbierende Schallschutzwdnde zwischen den Schallquellen und den reflektie-
renden Gebduden dar. Die reflexionsbedingte Pegelzunahme in den betroffenen Bereichen betrdagt
bis zu 0,8 dB und ist von der zuldssigen minimalen und maximalen Geb&udehéhe unabhdngig.

Um die Reflexionswirkung zu halbieren, ware ein Abriicken der Wohnbebauung auf mindestens den
doppelten Abstand erforderlich. Dadurch kédme es zu einer deutlichen Verringerung der zuldssigen
Geschossfldche. Gleichzeitig wiirden breite verldrmte RGume vor der zukiinftigen Bebauung ent-
stehen. Die Anforderungen an den Schallschutz (z.B. Grundrissorientierung) der neuen Bebauung
wiirden sich nicht dndern. Die Schaffung ldrmabgewandter Bereiche wiirde erheblich erschwert
werden. Die Anzahl ausreichend besonnter und belichteter Wohnungen wiirde sich deutlich redu-
zieren. Eine Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erscheint fiir Teilbereiche
fraglich. Eine weitere mogliche Maf3nahme stellt die Errichtung der kiinftigen Gebdude mit schall-
absorbierenden Fassaden dar. Hierdurch kdnnen die Reflexionen jedoch nur im geringen Umfang
gemildert werden. Die erzielten Reflexionsverluste verringern nur den Reflexionsschall, jedoch we-
der den Gesamtpegel noch den Immissionspegel der Schallquellen. Daher sind selbst bei hoch
schallabsorbierender Ausfiihrung der Fassaden in der Regel nur Minderungen des Gesamtpegels
von weniger als 1 dB(A) zu erreichen. Ferner miisste der Fensteranteil, der einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Reflexionspegel hat, festgelegt werden. Der Eingriff in das Eigentum steht gegeniiber
den erreichbaren Effekten in keinem Verhdltnis.

Die Fenster an den betroffenen Fassaden an der dem Plangebiet gegeniiber liegenden Bebauung
an der Hohenschonhauser Straf3e weisen bereits eine Verglasung in Schallschutzklasse 4 mit einem
Schalldémm-Maf3 fiir das Gesamtsystem (=Fensterrahmen und Glas) von Rw= 40 dB aus. Da dieser
Schallschutz sich nur auf die Fenster als ,schwdchste Stelle” der Fassade bezieht und die Wande
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ein héheres Schalldémm-Maf3 aufweisen, ist in der Gesamtschau bei einem ndchtlichen Beurtei-
lungspegel von bis zu 63 dB ein ausreichender passiver Schallschutz gegeben. Es kann in diesem
Fall davon ausgegangen werden, dass bereits aufgrund der gegebenen baulichen Mafinahmen
angemessenes Wohnen in den Bestandsgebduden gewdhrleistet ist. Weitere Mafinahmen des pas-
siven Schallschutzes sind daher nicht notwendig.

Schallemissionen der Quartiersgarage

Das im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage® zuldssige Garagen-
gebdude ist aufgrund der Konzentration von Fahrzeugbewegungen innerhalb des Gebdudes selbst
ein Larmemittent. Damit die Fahrzeugbewegungen innerhalb des zuldssigen Garagengebdudes
die angrenzende Bestandsbebauung und die neue Wohnbebauung nicht beeintrdchtigen, wird fest-
gesetzt, dass die zur neuen Wohnbebauung ausgerichteten Auflenwdnde des Garagengebdudes
als geschlossene Fassade ausgefiihrt werden miissen. Die siidliche und westliche Fassadenseite
sollen aus Beliiftungszwecken als offene Fassaden zuldssig sein. Um die westlich angrenzende Be-
standsbebauung vor den Ldrmemissionen der Fahrzeuge innerhalb des Garagengebdudes zu
schiitzen, missen zusdtzliche Maf3nahmen an der siidlichen und westlichen Fassadenseite umge-
setzt werden. Hierfiir sind verschiedene Lésungsmdglichkeiten der Schallddmmung wie Ddmpfung
durch eine teilgeschlossene Auf3enfassade oder hoch schallabsorbierende Zwischendecken denk-
bar. Eine Festsetzung von konkreten Mafinahmen erfolgt nicht durch das Bebauungsplanverfahren.
Der Nachweis der Einhaltung der TA Larm ist im nachgelagerten Genehmigungsverfahren zu er-
bringen.

Der Nachweis, dass die Quartiersgarage mit der Nachbarbebauung grundsdétzlich vertraglich ist,
wurde in der schalltechnischen Untersuchung erbracht. Unzumutbaren Stérungen der Wohnnutzun-
gen im Plangebiet sowie unmittelbar angrenzend sind daher nicht zu erwarten.

Textliche Festsetzung Nr. 5.7

Zum Schutz vor Gewerbeldrm missen im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiers-
garage” die Aulenwdnde des Gebdudes entlang der Linie D13-D14-D15-D11 baulich ge-
schlossen ausgefiihrt werden.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

Um die Auswirkungen von Fahrzeugbewegungen im Ein- und Ausfahrtsbereich auf die angrenzende
Wohnbebauung zu minimieren, werden dariiber hinaus Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festge-
setzt. Durch diese Festsetzung sind nur im siidlichen Bereich, angrenzend an die Hohenschonhauser
Straf3e, Ein- und Ausfahrten zuldssig. Durch die Festsetzungen kénnen an den ndchstgelegenen
Wohngebduden die mafigeblichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Schallemissionen der Schule

Die auf dem kiinftigen Schulgrundstiick entstehenden Schallemissionen treten ausschliefilich tags-
iber auf. Entsprechendes gilt fiir Emissionen aufgrund des Schulsports (Berliner Leitfaden zum
Larmschutz Kapitel VII.2.12 Planfall 12). Ger&usche von spielenden Kindern, die z.B. durch den
iblichen Schulbetrieb entstehen, sind fester Bestandteil des Wohnumfeldes und grundsdtzlich als
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sozialaddquat im Sinne des Toleranzgebots von § 22 Abs. 1a BImSchG einzustufen. Gleichwohl
wurde, da es sich um einen neuen Standort handelt, in die Abwdgung eingestellt, ob hier durch
Anordnung von Gebduden und Pausenfldchen eine Minderung der Auswirkungen auf benachbarte
Nutzungen maoglich ist. Zudem wird in die Abwdgung eingestellt, dass auch weitere Emissionen, wie
beispielsweise das Pausenklingeln entstehen. Da sowohl im Osten als auch im Siiden im Bestand
bzw. kiinftig Wohnnutzungen angrenzen, sind die Handlungsmdglichkeiten zur Anordnung der Nut-
zungen begrenzt. Auch nérdlich der Flache fiir Gemeinbedarf befinden sich einzelne Wohnnutzun-
gen. Zudem handelt es sich um ein vergleichsweise kleines Grundstiick, auf dem die Schule ange-
ordnet werden soll, d.h. die Méglichkeiten der Gebdudestellung sind begrenzt. Bei einer Verschie-
bung der Flache fiir das Schulgebdude nach Westen wiirden die erforderlichen Pausen- und Sport-
flachen weiter an die Wohnnutzung heranriicken. Da davon auszugehen ist, dass hier die Nutzungs-
zeiten umfangreicher sind als beim Schulbetrieb, wurde von dieser Mdglichkeit abgesehen. Zudem
wiirden sich die Wege zu den Haltestellen des &ffentlichen Nahverkehrs verldngern und sich die
ErschliefBungssituation verschlechtern. Emissionen wie das Pausenklingeln - auch dieses erfolgt nur
tagsiiber - stellen fiir Wohngebiete keine besondere Gerduschentwicklung dar. Maf3nahmen zum
Larmschutz werden daher nicht vorgesehen.

111.3.5.3 Schutz vor Erschiitterung und Sekunddarluftschall

An das Plangebiet und die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen grenzen unmittelbar siidlich und 6st-
lich bestehende Tramanlagen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine erschiitte-
rungstechnische Untersuchung erarbeitet (Mohler+Partner Ingenieure AG, 2022 siehe Kapitel
11.3.2.1). Mit ihr wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Erschiitterungen aus dem Schienen-
verkehr messtechnisch erfasst und die Auswirkungen auf die kiinftige Bebauung prognostiziert. Im
Ergebnis kénnen im Kreuzungsbereich Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN-4150-2 fiir
Wohngebdude unterhalb eines Abstandes von 64 m zur ndchstgelegenen Gleiskreuzung, d.h. von
den dem Plangebiet am ndchsten gelegenen sich kreuzenden Gleisen nicht grundsdtzlich ausge-
schlossen werden. Hierbei ist der Schnittpunkt der Guf3eren, dem Plangebiet am ndchsten liegenden
Gleisen der Straflenbahntrasse entlang des Weiflenseer Wegs und der Trasse Hohenschdonhauser
Straf3e <-> Konrad-Wolf-Straf3e als Bezugspunkt fiir den 64 m Wirkradius festzuhalten.

Da der kiirzeste Abstand zwischen den relevanten Gleisen und den Baulinien rd. 56 m betragt, kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Gebdude in einer Entfernung von 56 m bis 64 m von den Glei-
sen ohne zusdtzliche Schutzmaf3inahmen, wie eine schwingungstechnische Entkopplung der Funda-
mente, von erheblichen Beeintrdchtigungen durch Erschiitterungen betroffen sein kénnen.

Zum Schutz der innerhalb des urbanen Gebietes zuldssigen Nutzungen vor Erschiitterungen und
Immissionen durch Sekunddrluftschall wird durch eine textliche Festsetzung die schwingungstechni-
sche Entkoppelung der Gebdude von den Bahnanlagen geregelt. Durch die Regelung wird ge-
wdbhrleistet, dass bei der Baumafinahme eine schwingungstechnische Entkoppelung der Griin-
dungs- und Tragwerkstruktur erfolgt. Es kdnnen auch Maf3inahmen gleicher Wirkung getroften wer-
den. Ein entsprechender Nachweis dieser Wirkung obliegt der Grundstiickseigentiimerin im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens.

Textliche Festsetzung Nr. 5.9
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Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes miissen bauliche Anlagen im urbanen Gebiet bis zu einem Abstand von 64 m zur Mitte der
ndchstgelegenen Gleiskreuzung Weif3enseer Weg / Hohenschénhauser Strafle schwingungs-
technisch abgekoppelt von den Bahnanlagen errichtet werden. Es kénnen auch Mafinahmen
gleicher Wirkung getroffen werden.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

Von der Festsetzung von Baugrenzen, die ein Zurlicktreten in den nicht betroffenen Bereich ermég-
licht hatten, wurde abgesehen, da im Eckbereich aus stddtebaulichen Griinden einer Dominante
entstehen soll (vgl. Kapitel 111.3.2.3). Dieser Hochpunkt liegt insofern mit Teilfldchen in dem durch
Erschiitterungen voraussichtlich betroffenen Bereich. Als bautechnische Mafinahmen zur Entkoppe-
lung kommen beispielsweise eine vom Boden entkoppelte Grundplatte und eine Griindung des
Hochpunktes auch auflerhalb des betroffenen Bereichs in Betracht. Da die Prognose auf (plausib-
len) Annahmen beruht, ist dennoch nicht ausgeschlossen, dass abhéngig von der Bauweise und den
verwendeten Materialien ein geringerer Abstand maoglich ist. Auch mogliche Fremdk&rper im Boden
konnen Einfluss auf die Erschiitterungen haben. Daher ist ein Nachweis zur Einhaltung der Grenz-
werte beziiglich Erschiitterungen im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

[11.3.6 Griinfestsetzungen

111.3.6.1 Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Strduchern

Zur Gewdbhrleistung einer durchgriinten Siedlungsstruktur erfolgt im Bereich des allgemeinen Wohn-
gebiets und der Flache fiir den Gemeinbedarf die Festsetzung einer Mindestanzahl an zu pflanzen-
den Bdaumen. Auf einer Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und Erhaltung im nérdlichen Teil der
Flache fiir den Gemeinbedarf, ist die vorhandene Baumreihe zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Entlang des nérdlichen Gebietsrands des allgemeinen Wohngebiets ist innerhalb der Fla-
che zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen eine lineare Gehdlz-
struktur herzustellen.

Fir die Bepflanzung mit standortgerechten Laubbaumarten wird die Anwendung der Pflanzliste
(siehe VII.4 Pflanzliste und Hinweis Nr. 2) empfohlen.

Neben dem Erfordernis des Ausgleichs, der Bedeutung fiir die Biotopentwicklung und das Land-
schaftsbild wirken sich die Baumpflanzungen durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch
Luftabkiihlung positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Laubbdume tragen im Som-
mer zudem zur Aufenthaltsqualitét von Freifléchen bei und bewirken in den der Offentlichkeit zuge-
wandten Grundstiicksbereichen eine Aufwertung des Landschaftsbildes. Durch Schattenspende
und Staubbindung sowie durch Luftabkiihlung aus der Verdunstung des in unter- und oberirdischen
Teilen der Gehdlze gespeicherten Wassers werden insbesondere Eingriffe in den Klima- und Was-
serhaushalt ausgeglichen.

Textliche Festsetzung Nr. 6.1

Auf der Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist je
50 m? Grundstiicksfléiche ein hochstdmmiger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindes-

tens 16 cm in 1,3 m iiber Geldnde zu pflanzen und bei Abgang nachzupflanzen. Weiterhin ist
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die Fldche mit standortgerechten Strduchern so zu bepflanzen, dass der Eindruck einer ge-
schlossenen Gehdlzpflanzung entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

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

Die textliche Festsetzung Nr. 6.1 zum Anpflanzen dient im Ubergang zur angrenzenden kleingért-
nerischen Nutzung der Neuanlage einer Gehdlzstruktur am nordlichen Gebietsrand des allgemei-
nen Wohngebiets. Die Fldche von rd. 370 m? ist im Bestand versiegelt und muss zur Umsetzung
entsiegelt werden. Auf der festgesetzten Fldche soll ein dichter mehrschichtiger Gehélzbestand aus
standortgerechten Arten entwickelt werden, sodass der Eindruck einer geschlossenen, naturnahen
Gehélzpflanzung entsteht. Dabei soll in der Fléiche zum Anpflanzen alle 50 m? ein hochstdmmiger
Baum mit einem Stammumfang (StU) von mindestens 16 cm gepflanzt werden, um eine wirksame
Gehdlzkulisse zu erreichen. Es sind bei dieser Pflanzdichte nérdlich der Flache a 8 Bdume zu pflan-
zen. Diese sind zu erhalten sowie bei Abgang neu zu pflanzen. Zusdtzlich sollen die BGume mit
Strauchern unterpflanzt werden. Die Kombination aus Baumen und Strduchern kénnen liber die Zeit
eine rdumliche Abschirmung zur Kleingartenanlage ausbilden.

Innerhalb der Teilfléche WA 2 wird von einer Pflanzfestsetzung im Ubergang zur nérdlich angren-
zenden Fldche abgesehen, da hier aufgrund der vorliegenden Baugenehmigung weniger Raum zur
Verfiigung steht und der Bereich fiir die ErschliefBung - auch fiir die Feuerwehr - erforderlich ist und
einer Verbindung fiir den Fuf3 und Radverkehr der Vorrang eingerdumt wird.

Mit der Festsetzung werden zudem Eingriffe in bestehende Lebensrdume geschiitzter Arten ausge-
glichen, indem sie der langfristigen Sicherung von Lebensraumen fiir insbesondere Brutvdgel (Ge-
hélz- und Bodenbriiter), Insekten und Fledermause (Jagdpotenzial) dient.

Dariiber hinaus wird damit eine naturnahe Verbundstruktur mit einer dkologisch hochwertigen Zu-
sammensetzung von Gehdlzen innerhalb des Gebietes geschaffen.

Textliche Festsetzung Nr. 6.2

Auf der Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die vorhandenen

Bdume zu erhalten. Bei Abgang ist je angefangener 50 m? Grundstiicksfldche ein hochstém-
miger standortgerechter Laubbaum nachzupflanzen. Der Stammumfang der zu pflanzenden
Laubbdume muss mindestens 16 cm in 1,3 m iiber Geldnde betragen. Zusdatzlich ist die Flache
mit standortgerechten Strduchern so zu bepflanzen, dass der Eindruck einer geschlossenen
Geholzpflanzung erhalten bleibt. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind die vorhandenen
Bdume einzurechnen, sofern sie nach der BaumSchVO geschiitzt sind.

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

Die Festsetzung dient dem Erhalt des Baumbestandes und der Entwicklung einer Gehdlzkulisse
nordlich der Flache fiir den Gemeinbedarf, der Schliefung von Liicken durch Neupflanzung und
dem langfristigen Umbau in einen naturnahen Bestand. Der lineare Bestand bildet eine weitgehend
geschlossene Kulisse zur nérdlich angrenzenden Kleingartenkolonie und bindet den Sportplatz und
zukiinftig den Schulneubau gestalterisch ein.
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Auf der Flache stehen im Bestand vor allem Hybrid-Pappeln und Eschenahorn, die mittelfristig
durch standortgerechte Baumarten ersetzt werden sollen. Bei einer gleichzeitigen Unterpflanzung
mit standortgerechten Strduchern entsteht ein mehrschichtiger Gehélzbestand mit einer 6kologisch
hochwertigen Zusammensetzung.

Innerhalb der Fléche zum Erhalt ist je 50 m? ein hochstdmmiger Laubbaum mit einem Stammum-
fang (StU) von mindestens 16 cm in 1,3 m iiber Geldnde zu erhalten bzw. zu pflanzen, um eine
wirksame Geholzkulisse zu erhalten. Auf Grundlage der Festsetzung sind damit mindestens 21
hochstdmmige Laubbdume zu erhalten bzw. zu pflanzen. Im Bestand sind aktuell ca. 30 geschiitzte
Bdume vorhanden. Diese Dichte soll langfristig etwas aufgelockert werden. Im derzeitigen dichten
Bestand wachsen viele Bdume aufgrund des Schattendrucks im Schrédgstand und weisen eine ein-
geschrdnkte Vitalitat auf. Fiir die Entwicklung einer dichten Strauchschicht miissen die Baumpflan-
zungen ausreichend Belichtung der Strducher erméglichen.

Mit dem mehrschichtigen Gehdlzbestand wird Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen mit positiven Aus-
wirkungen auf den Biotop- und Artenschutz, das Klima und die Luft sowie das Orts- und Landschafts-
bild erhalten und verbessert.

Die Erhaltung und Neupflanzung minimieren den Eingriff in Natur und Landschaft. Die Festsetzung
dient gleichzeitig der langfristigen Sicherung von LebensrGumen fiir insbesondere Brutvogel (Ge-
hélz- und Bodenbriiter), Insekten und Fledermduse (Quartiers- und Jagdpotenzial).

Durch den langfristigen Austausch der Bepflanzung durch standortgerechte Laubbaumarten soll

eine flachenhafte Begriinung mit einer dkologisch hochwertigen Zusammensetzung von Gehdlzen
geschaffen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 6.3

Im allgemeinen Wohngebiet - mit Ausnahme der Fldchen gemaf3 der textlichen Festsetzung Nr.
6.1 - und im urbanen Gebiet ist pro angefangener 500 m? Grundstiicksfldche und auf der

Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ - mit Ausnahme
der Fléichen gemdf der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 - ist pro angefangener 1.000 m? Grund-
stlicksfldche mindestens ein standortgerechter, grofikroniger Laubbaum zu pflanzen. Der
Stammumfang der zu pflanzenden Laubbdume muss mindestens 16 cmin 1,3 m iiber Geldnde
betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermitt-
lung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Bdume einzurechnen, sofern
sie nach der BaumSchVO geschiitzt sind. Die Pflanzungen auf den Flachen gemaf3 den textli-
chen Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2 sind nicht anrechenbar.

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

Die Festsetzung von Baumpflanzungen in den Baugebieten und auf der Flache fiir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ dient sowohl der Vermeidung als auch der Minde-
rung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Baumpflanzungen tragen zudem zur Erhéhung der
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitét fiir Bewohnende sowie Schiilerinnen und Schiiler auf dem Schul-
geldnde bei. Hierzu ist pro angefangener 500 m? Grundstiicksfléiche im allgemeinen Wohngebiet
und dem urbanen Gebiet sowie pro angefangener 1.000 m? Grundstiicksfléche auf der Fldche fiir
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Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ ein standortgerechter und grof3kro-
niger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm in 1,3 m {iber Geldnde zu pflan-
zen.

Durch die Regelung, dass bei den zu pflanzenden B&dumen die vorhandenen Bdume, die der Baum-
SchVO unterliegen, anzurechnen sind, wird einen Anreiz zum Erhalt von Bestandsbdumen geschaf-
fen.

Aus der Festsetzung ergibt sich fiir das allgemeine Wohngebiet eine Mindestzahl von 46 BGumen,
fir das urbane Gebiet von 3 Bdumen und fiir die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
»Schule und Sport” von 16 Bdumen. Diese Anzahl an Bdumen entspricht in etwa dem Bestand in
den jeweiligen Gebieten. Die Festsetzung hat keinen Einfluss auf die bereits erteilte Baugenehmi-
gung fiir das Vorhaben im allgemeinen Wohngebiet in der Teilflache WA 2.

Die nach den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2 vorzunehmenden Baumpflanzungen werden
dabei nicht angerechnet, wurden jedoch bei der Bestimmung der Anzahl der zu pflanzenden Baume
in der Abwdgung beriicksichtigt. Ziel ist es auch, fiir die nicht Giberbauten Fldchen einen gewissen
Verschattungsgrad durch Baumpflanzungen herzustellen.

111.3.6.2 Dachbegriinung / Retentionsdach

Zum Schutz und zur Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen sowie zum Schutz des Lokalkli-
mas im Interesse einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung wird im allgemeinen Wohngebiet,
im urbanen Gebiet, im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” sowie
auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ eine extensive
Dachbegriinung festgesetzt.

Ein Griindach wandelt im Gegensatz zu einem Bitumendach einen deutlich geringeren Anteil der
Sonneneinstrahlung in Warme um. Damit wird die Aufheizung des umgebenden Siedlungsbereiches
reduziert und Kiihlung durch Verdunstung erzeugt. Dachbegriinung wirkt als Dammschicht (Warme
/ Kalte) fir die darunterliegenden RGume und leistet damit zudem einen Beitrag zur Energieeinspa-
rung. Sie bietet zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum und fordert damit die biolo-
gische Vielfalt im Plangebiet. Mit der Begriinung der Dachfldchen werden die im Landschaftspro-
gramm Berlin und im StEP Klima 2.0 formulierten Ziele beriicksichtigt. Durch die Begriinung der neu
entstehenden Dachfldchen entsteht zudem bei den in héheren Geschossen im urbanen Gebiet le-
benden Bewohnerinnen und Bewohnern ein positiver optischer Eindruck. Dachbegriinung tragt da-
mit insgesamt zu einer Aufwertung der Arbeits- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet bei. Die dar-
gestellten Funktionen kommen zudem bereits in verhaltnismdaflig kurzer Zeit zum Tragen. Die Dach-
begriinung unterstiitzt dariiber hinaus das Niederschlagswasserriickhaltevermdgen der Dachfla-
chen. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert, von der Vege-
tation auf dem Dach genutzt und zum Teil wieder verdunstet. Das liberschiissige Wasser, dass nicht
in der Substratschicht gespeichert werden kann, kann mittels eines Uberlaufs abgeleitet und bei-
spielsweise in Rigolensysteme zugefiihrt werden. Damit wird ein Beitrag zu Erhalt und Verbesserung
des natiirlichen Wasserhaushalts, zur Verbesserung des Mikroklimas und angesichts von Riickhalt
auf dem Dach als auch am Boden auch zum Uberflutungsschutz geleistet.

Daher wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.4 geregelt, dass ein Mindestanteil von 50 % der
Dachflachen im allgemeinen Wohngebiet sowie im urbanen Gebiet begriint wird und diese Dach-
begriinung die oben beschriebenen Funktionen entfaltet. Bei der Festlegung des Anteils fiir das
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allgemeine Wohngebiet wurde beriicksichtigt, dass neben den lblicherweise fiir die Gebdudeer-
schlieBung erforderlichen Dachaufbauten (z. B. Treppenrdume / Aufzugsiiberfahrten) auch den
Platzanforderungen fiir gebdudetechnische Anlagen nach den Gesichtspunkten einer energieeffi-
zienten Warmeversorgung von Gebduden (bspw. durch Installation von Warmepumpen) erforder-
lich sind. Bei der Festlegung des Anteils des urbanen Gebietes wurde dariiber hinaus auch die
geringe zuldssige iberbaubare Flache in die Abwdgung eingestellt. Aufgrund des hohen Anteils an
iiberbaubarer Grundstiicksflache im sonstigen Sondergebiet wird mit der textlichen Festsetzung Nr.
6.4 fir dieses Baugebiet ein Mindestanteil von 70 % der Dachfléchen als zu begriinende Flache
festgesetzt, um hier aufgrund des hohen Anteils an iberbaubarer Grundstiicksfldche die Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft zu reduzieren. Auch der Bedeutung der erneuerbaren Energien wird
mit der Festsetzung Rechnung getragen. So ist neben der Installation von Photovoltaikanlagen, die
mit der Dachbegriinung vereinbar sind auf den verbleibenden 30% auch das Anlegen von War-
tungswegen moglich. Die Verpflichtung zur Dachbegriinung geht liber die Regelungen der Bauord-
nung hinaus. Die Festsetzungen der Dachbegriinung sind im Vergleich zur bauordnungsrechtlichen
Regelung unabhdngig von der Dachneigung. Andere zuldssige Dachfldchennutzungen sind zu be-
rlicksichtigen. Mit den Festsetzungen ist sichergestellt, dass der entsprechende Anteil an Dachbe-
griinung auch tatsdchlich erbracht wird. Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung kénnen
die somit neu geschaffenen Dachfldchen beriicksichtigt werden. Ohne diese Festsetzungen be-
stlinde das Risiko, dass bei einer Dachneigung von knapp liber 10 Grad und / oder umfangreichen
erforderlichen Dachaufbauten keine oder nur ein geringer Grad an Dachbegriinung hergestellt
werden wiirde.

Bei der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ wird ein Anteil
von 70 % als zu begriinende Dachfldche festgesetzt, um auch hier aufgrund des hohen Anteils an
iberbaubarer Grundstiicksflache die Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu reduzieren. Die
verbleibenden 30 % der Dachfldchen sind nach allgemeiner Erfahrung ausreichend, um erforderli-
che technische Einrichtungen unterzubringen. Bei einem gréf3eren Anteil von Dachaufbauten ist es
zudem moglich, diese (z. B. Treppenrdume / Aufzugsiiberfahrten) separat zu begriinen.

Die festgesetzte Stdarke des durchwurzelbaren Teils des Dachaufbaus von mindestens 10 cm er-
moglicht eine dauerhafte, extensive Entwicklung der Vegetation. Sie entspricht dem technischen
Standard fiir extensive Dachbegriinungen und erfordert keinen unvertretbar hohen statischen Auf-
wand. Die Festsetzung von 70 % der Begriinung der Dachflache entspricht nicht im vollen Umfang
die Empfehlungen der Regenwasseruntersuchung, in der ein Anteil von 85% empfohlen wurde.
Uberschiissiges Regenwasser soll laut Empfehlung u.a. auf Fldchen im SO sowie im WA 1 abgeleitet
und versickert beziehungsweise verdunstet werden. Durch die Verringerung der verfligbaren Spei-
cherkapazitdt auf dem Dach steigt im gleichen Maf3e der Bedarf der Vorhaltung von tempordren
Uberflutungsfléchen im Plangebiet. Bei einer zuléssigen Grundfléchenzahl von 0,36 stehen der Ei-
gentiimerin ausreichende Flachen zur Bewdltigung der abzuleitenden Wassermengen zur Verfii-
gung. Der Mehrbedarf an Versickerungs- und Verdunstungsfléchen betrdgt rund 96 m?. Im Rahmen
des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens ist anhand genauer Planunterlagen fiir Freianla-
gen und Hochbau ein Uberflutungsnachweis zu erstellen. Der Grundstiickseigentiimerin stehen eine
Vielzahl von technischen und planerischen Maglichkeiten zur Verfligung, die potenziell auftretenden
Wassermengen zu bewdltigen und dabei eine qualitativ hochwertige Freianlagengestaltung umzu-
setzen. Die Moglichkeit der Errichtung und Nutzung von Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren
Energien und regenerativer Wéarmeerzeugung wird hierbei der Vorzug vor einer gréf3eren Gestal-

163



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Planinhalt)

tungsfreiheit der Freianlagen gegeben. Die Nutzung der Dachfldchen durch Anlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien |dsst einen wirtschaftlicheren Betrieb der Quartiersgarage zu. Die ge-
ringeren baustatischen Anforderungen an den Hochbau stellen zudem einen geringeren Eingriff in
das Eigentum dar als der geringfligig héhere Anspruch an die Gestaltung der Freianlagen.

Die vorgeschlagene Saatgutmischung aus der Pflanzliste enthdlt Arten, die als Nahrungsgrundlage
fir bestimmte Insekten (insbesondere Wildbienen) besonders geeignet sind. In der Mischung ist au-
erdem die geschiitzte Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) enthalten.

Aufgrund des zuldssigen Versiegelungsgrads und der Tatsache, dass der Boden eine geringe Ver-
sickerungsfahigkeit aufweist, wird im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet, der Flache fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ jeweils ergdnzend zur Dachbe-
griinung die Ausbildung von Retentionsddchern festgesetzt. Hierfiir sind mindestens 50 % der je-
weiligen Dachflache zu verwenden. Die nach der textlichen Festsetzung 6.7 vorzunehmende Aus-
bildung von Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme ist allein nicht ausreichend fiir den angemesse-
nen Umgang mit dem Niederschlagswasser. Diese haben zudem einen erheblichen Platzbedarf,
der voraussichtlich auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen allein mit einem erheblichen
Aufwand verbunden sein wiirde.

Die Retentionsddcher dienen der Riickhaltung sowie der verzogerten Abfiihrung des Regenwassers.
Sie gewdhrleisten in Kombination mit bodenbezogenen Riickhaltungsmafinahmen, dass der Was-
serhaushalt in seinem natiirlichen Zustand erhalten bzw. verbessert wird. Durch den entstehenden
Verdunstungseffekt tragen sie zur Minimierung von Aufheizeffekten bei und haben somit vor allem
positive Auswirkungen auf das Mikroklima. Zudem wird mit der Ausbildung von Retentionsddchern
der Umfang von oberflachennahen Riickhaltungsmafinahmen wie Mulden, die hdufig iiberstaut
werden, erheblich reduziert und damit eine dem allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet
bzw. der Gemeinbedarfsfldche entsprechende Freiraumnutzung ermdglicht. Aufgrund des hohen
zuldssigen Versiegelungsgrades im Sondergebiet erfolgt - analog zum Umfang der Dachbegrii-
nung - eine Festsetzung von 70 % der Dachfléche als Retentionsfldche.

Dass hierdurch Mehrkosten im Zuge der Realisierung entstehen, wurde in der Abwdgung beriick-
sichtigt. Sie sind im Hinblick auf die Gewdhrleistung des natiirlichen Wasserhaushalts vertretbar.

Auch Dachflachen von Nebenanlagen, beispielsweise iberdachte Fahrradabstellpldtze, unterlie-
gen grundsdtzlich der Verpflichtung zur Begriinung. Allerdings gilt hier nicht die Verpflichtung zur
Ausbildung von Retentionsddchern. Nebenanlagen eignen sich, aufgrund ihrer in der Regel gerin-
gen Grofie, nicht fiir Retentionsanlagen und kénnen auch nicht die anfallenden Fléchenlasten auf-
nehmen.

Textliche Fesfsefzung Nr. 6.4

Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind mindestens 50 % und im sonstigen
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” sind mindestens 70 % der
Dachflachen extensiv zu begriinen und als Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindes-
tens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Die Ausbildung von Retentionsdéchern gilt nicht fiir Dachfldchen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)

Textliche Fesfsefzung Nr. 6.5

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ sind
mindestens 70 % der Dachflachen extensiv zu begriinen. Mindestens 50 % der Dachflachen
sind als Maf3nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzun-
gen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Ausbildung von Retentionsdd-
chern gilt nicht fiir Dachflachen von Nebenanlagen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)

111.3.6.3 Aufbau von Zufahrten, Wegen sowie Aufenthalts- und Pausenflédchen

Um den Eingriff in den Boden- und Grundwasserhaushalt durch die Versiegelung zu begrenzen, ist
in den Baugebieten und der Fldche fiir den Gemeinbedarf eine Befestigung von Zufahrten, Wegen
sowie von Aufenthalts- und Pausenflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Neben der Bedeutung fiir den Boden begiinstigt dieser Aufbau die Versickerung sowie die Grund-
wasserneubildungsrate und dient damit der Aufrechterhaltung wichtiger Naturhaushaltsfunktionen.
Die Mafinahme entspricht dem Grundsatz des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen ist. Dies bezieht sich nicht allein auf den Umfang, sondern auch auf die
Intensitdt von Flachenversiegelungen. Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchl@ssigen
Beldgen wird sichergestellt, dass die Bodenfunktionen befestigter Standorte anteilig erhalten blei-
ben. Wasser- und luftdurchldssig sind Beldge, die vollstdndig bzw. in einem gewissen Umfang eine
Versickerung von Niederschldgen ermdéglichen. Hierzu gehdren insbesondere mit einem hohen Fu-
genanteil verlegtes Pflaster, Betonverbundsteine auf Sand / Schotterunterbau, Sandfladchen, Schot-
ter, wassergebundene Decken, Rasengittersteine oder Rasenklinker. Bei Rasenfugen entstehen zu-
sdtfzliche kleinteilige Vegetationsfldchen. Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzung nicht einge-
schrdnkt wird, werden Befestigungen ausgeschlossen, die die Wasser- und Luftdurchldssigkeit we-
sentlich mindern, wie z. B. Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierungen.

Textliche Festsetzung Nr. 6.6

Im allgemeinen Wohngebiet, im urbanen Gebiet, im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbe-

stimmung ,,Quartiersgarage” und auf der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,,Schule und Sport“ ist eine Befestigung von Aufenthalts- und Pausenfldchen der Schule
sowie von Zufahrten und Wegen - mit Ausnahme der mit einem Geh- und Radfahrrecht zu be-
lastenden Fldche a sowie der Zufahrten zur Quartiersgarage und zu Tiefgaragen - nur in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sind unzuldssig.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGRB
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Die Verwendung von wasser- und luftdurchldssigen Beldgen unterstiitzt das Ziel, einen moglichst
hohen Anteil des Niederschlages dem natiirlichen Wasserhaushalt zuzufiihren. Im Hinblick auf den
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Aufenthalts- und Pausenfldchen ist klarzustellen, dass
sich diese Festsetzung nicht auf Sportfladchen bezieht, die ggf. durch Mehrfachnutzung auch eine
Funktion als Pausenfldche erfiillen.

Ausgenommen von der Pflicht zum wasser- und luftdurchldssigen Aufbau sind die rdumlich und fla-
chenmdflig begrenzten Zufahrten zur Quartiersgarage und zu Tiefgaragen sowie die Fldche a.
Diese Ausnahmen sind aufgrund der gréf3eren Belastungsintensitat durch die jeweilige Nutzung er-
forderlich. Gleichzeitig dient diese Ausnahme im Bereich der Zufahrten zur Quartiersgarage und zu
Tiefgaragen auch dem Schutz von Boden und Wasser, da ein solcher Aufbau aufgrund der zuldssi-
gen Nutzung zu einem erhéhten Schadstoffeintrag in diesen Bereichen fiihren konnte.

111.3.6.4 Umgang mit Niederschlagswasser

Auch wenn der sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet im Vergleich zur Ausgangssituation mit
Umsetzung des Bebauungsplans verringern wird, verbleibt ein relevanter Anteil versiegelter Flache.
Da anfallendes Niederschlagswasser schnell von versiegelten Flachen abflief3t, steht weniger Was-
ser zur naturnahen Versickerung sowie Verdunstung und damit zur Kiihlung der Stadt zur Verfiigung.
Bereits nach § 36a des Berliner Wassergesetzes soll Niederschlagswasser iiber die belebte Boden-
schicht versickert werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu beflirchten ist bzw.
sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten sind. Diese
Voraussetzungen sind im Plangebiet gegeben. Mit der Festsetzung zum vollstdndigen Riickhalt von
anfallendem Niederschlagswasser wird diese Regelung konkretisiert und zum Gewdsserschutz (Ru-
schegraben) bzw. zur Verbesserung des natiirlichen Wasserkreislaufs sowie zur Verbesserung des
Lokalklimas beigetragen. Eine reduzierte Ableitung und Abkopplung beugt zudem angesichts der
begrenzten AufnahmekapazitGten des 6ffentlichen Entwdsserungssystems auch bei Starkregener-
eignissen einer Uberlastung der Kanalisation, die zu zusdtzlichen Eintrdgen von Schad- und Néhr-
stoffen mit gravierenden Folgen fiihren kann, vor. Damit werden die natiirlichen Lebensgrundlagen
und die Leistungsfdhigkeit der Naturgiiter - hier die Wasserhaushaltsfunktionen - geschiitzt und dem
Gebot der Eingriffsvermeidung und des Ausgleichs in Natur und Landschaft entsprochen.

Das innerhalb der Baugebiete und der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»ochule und Sport“ anfallende Niederschlagswasser ist daher vollstdndig durch Mulden- oder Mul-
den-Rigolensysteme bzw. andere Mafinahmen gleicher Wirkung auf den Grundstiicksfldchen zu-
rickzuhalten bzw. zu versickern. In den, aufgrund von Schichtenwasser voraussichtlich gedichtet
auszufiihrenden Mulden kann das Niederschlagswasser oberfldchennah zurlickgehalten und iiber-
wiegend verdunstet werden. Verdunstungsmulden wirken sich positiv auf das lokale Klima aus, er-
hohen die Aufenthaltsqualitdt im Auf3enraum, steigern die Biodiversitdt und haben zudem einen
abkiihlenden Effekt auf die unmittelbare Umgebung. Ein Effekt, der sowohl in der Wohnbebauung
als auch im Schulkontext sehr positiv ist.

Von einer konkreten Verortung der Fldchen fiir Mulden/Mulde-Rigolensysteme und/oder Festle-
gung anderer Maf3inahmen gleicher Wirkung wird abgesehen. Eine rdumliche Verortung wiirde die
Gestaltung der FreirGume einschrdnken, ohne dass es hierfiir ein stddtebauliches Erfordernis gibt.
Um Bauherren - auch entsprechend dem Gebot der planerischen Zuriickhaltung - im weiteren Ver-
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fahren verschiedene Mdglichkeiten zur Bewdltigung des Umgangs mit anfallendem Niederschlags-
wasser zu erdffnen, sind auch Mafinahmen gleicher Wirkung wie bspw. technische Lésungen zulds-
sig.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist angesichts der lokalen Bodenverhdltnisse und grof3fla-
chigen anthropogenen Auffiillungen iberwiegend eher gering. Zudem wird insbesondere im urba-
nen Gebiet, dem Sondergebiet und der Fléche fiir den Gemeinbedarf ein hoher Uberbauungsgrad
und damit eine hohe Versiegelung der Grundstiicke ermdglicht. Die Versickerung und Riickhaltung
in Mulden/Mulden-Rigolen allein ist daher nicht ausreichend fiir den erforderlichen Umgang mit
dem Niederschlagswasser auf den Grundstiicken. Es wird in den Baugebieten sowie der Flache fiir
den Gemeinbedarf als weitere Mafinahme daher die extensive Begriinung mit der Ausbildung als
Retentionsdach festgesetzt. Hierdurch wird ein erheblicher Teil des anfallenden Niederschlagswas-
sers auf den Dachfléchen zuriickgehalten und teilweise verdunstet.

Durch die weiteren Festsetzungen wie dem wasserdurchldssigen Aufbau von Zufahrten und Wegen
wird der Abfluss von versiegelten Fldchen minimiert.

Textliche Festsetzung Nr. 6.7

Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets, des urbanen Gebiets, des sonstigen Sonderge-
biets mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” und der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit

der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ anfallende Niederschlagswasser ist vollstdndig
durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere Mafinahmen gleicher Wirkung zu-
rlickzuhalten.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 36a Abs. 3 BWG

111.3.7 Sonstige Festsetzungen
111.3.7.1 Geh- und Radfahrrechte

Ziel der Planung ist es, ein flir Fuf3- und Radverkehr offenes und vernetztes Quartier zu entwickeln
und Verbindungen liber kurze Wege zu sichern. So findet das allgemeine Ziel einer Schaffung von
Blockdurchwegungen bereits im Berliner Mobilitdtsgesetz (§ 50 Abs. 4 MobG BE) seinen Nieder-
schlag: ,,Jeder Mensch soll in ganz Berlin auf direkfen und zusammenhdngenden Fuf3wegen seine
Ziele erreichen kénnen. Die Einrichfung von abkiirzenden FulBwegen durch geschlossene Bauwerke
oder Anlagen (Blockdurchwegungen) soll systematisch geférdert und bei allen Planungen beriick-
sichtigt werden.“ Entsprechend dieser Zielsetzung wird im nérdlichen Bereich des allgemeinen
Wohngebiets, in unmittelbarer Ndhe der Geltungsbereichsgrenze, eine Fldche a mit einer Breite
von 4,5 m festgesetzt, die mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten ist.

Textliche Festsetzung Nr. /.1
Die Flache a ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Aufgrund der Grof3e des allgemeinen Wohngebietes und der Tatsache, dass es unmittelbar nérd-
lich des Plangebietes keine geeignete Ost-West-Verbindung fiir zu Fuf3 Gehende und Radfahrende
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gibt, soll im Sinne des Mobilitatsgesetzes (§ 50 Abs. 4 und § 52 Abs. 6) eine Blockdurchwegung
ermdglicht werden. Dabei soll der Eingriff in das Privateigentum méglichst gering gehalten werden.
Die Lage der Flache a wurde daher so gewdhlt, dass sie sowohl der inneren Erschlief3ung des all-
gemeinen Wohngebietes dient, z.B. fiir Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellfldchen und
gleichzeitig offentlich genutzt werden kann.

Die entsprechende Wegetrasse verlduft zwischen der Strafle Weiflenseer Weg im Osten und dem
zwischen Wohnquartier und Schulstandort verorteten verkehrsberuhigten Bereich im Westen. Sie
dient damit auch als kurze Verbindung der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner zum Volkspark
Prenzlauer Berg.

Die Wegebeziehung sorgt neben einer verbesserten Anbindung des allgemeinen Wohngebietes,
auch fiir eine Anbindung des Grundschulstandorts, der Sportanlagen und der Kleingartenanlage
»Langes Hohe“ an den offentlichen Nahverkehr (Tram-Haltestelle ,,Sportforum*). So wird Kindern
und Jugendlichen aber auch den Anwohnenden und Besuchern eine ergdnzende Alternative ab-
seits der viel befahrenen Straflen ermdglicht.

Auch die bestehenden Uberlegungen, bei der weiteren Entwicklung auf dem Grundstiick des Sport-
forums Hohenschénhausen (Bebauungsplan 11-9a) am Weif3enseer Weg auf Hohe der Fléche a
eine neue lichtsignalisierte Querungsmaéglichkeit des Tramkdrpers zu schaffen, sprechen fiir diese
Lage.

Alternative Wegefiihrungen (z. B. entlang der siidlichen Grenze von WA 2) wurden im Rahmen der
Abwdgung zuriickgestellt, da hiermit eine starkere Belastung der privaten Grundstiickseigentiimer
verbunden wdre. Im Zuge der Abwégung der betroffenen Belange wurde auch eine Festsetzung als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf3- und Radweg“ gepriift. Da die Fldche a wei-
terhin zu einem grof3en Teil den Baugrundstiicken dient (Ver- und Entsorgung, Feuerwehrzufahrt,
Zugang zum OPNV), stellt die Festsetzung einer Flache, die mit einem Geh- und Radfahrrecht zu
belasten ist, den geringeren Eingriff in das private Eigentum dar.

Die Festsetzung betrifft drei Flurstiicke. W&hrend sich das Flurstiick 4022 im Eigentum des Landes
Berlin befindet, ist das Flurstiick 4068 im Eigentum der landeseigenen HOWOGE. Das ebenfalls
vom Geh- und Radfahrrecht betroffene Flurstiick 4067 befindet sich in Privateigentum. Von den
Flurstiicken 4022 (132 m? von 6.714 m?), 4067 (295 m? von 7.041 m?) und 4068 (238 m? von
12.902 m?) ist jeweils nur ein marginaler Teilbereich von der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 betroffen
(zwischen 1,8 % und 4,2 % der Fldche). Den Eigentiimern der betroffenen Grundstiicke bleiben
ausreichende Nutzungsmaoglichkeiten der Grundstiicksflachen.

Die Breite der mit einem Geh- und Radfahrrecht zu belastenden Fldche a betrdgt 4,5 m. Bei dieser
Breite sind Gehweg und Radwege mit Zweirichtungsverkehr fiir Fahrrdder im Sinne der Barrierefrei-
heit bzw. zur Verringerung des Unfall- und Konfliktpotenzials méglich. Fiir die Entwdsserung kann in
dieser Breite ein schmaler Griinstreifen zur Versickerung angelegt werden. Die Benutzung durch
Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ist aufgrund der Festsetzung nicht ausgeschlossen.

Die Flache ist von den Grundstiickseigentiimern fiir die Nutzung vorzuhalten und wird durch die
Festsetzung vor widersprechenden Nutzungen (z. B. Errichtung baulicher Anlagen) geschiitzt, die
die Ausiibung des Geh- und Radfahrrechts behindern oder unmdéglich machen wiirden. Die Be-
griindung von Nutzungsrechten zugunsten der Offentlichkeit erfolgt unabhéngig vom Bebauungs-
planverfahren.
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111.3.7.2 Leitungsrechte

Im siidlichen Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf befinden sich Entwdsserungsleitungen der
Berliner Wasserbetriebe AGR. Diese Leitungen werden fiir die angrenzende Wohnbebauung Ho-
henschdnhauser Strafle 66 bis 75 weiterhin bendtigt. Eine Verlegung ist aufgrund des fiir Abwas-
serleitungen erforderlichen Gefdlles nicht moglich. Die entsprechenden Leitungen sind daher mit
einem Leitungsrecht zugunsten des zustdndigen Unternehmenstragers zu belasten.

Des Weiteren ist der Bau einer Fernwdrmetrasse im Bereich der Hohenschénhauser Strafle in Um-
setzung. Diese Leitung flihrt unterirdisch iiber das allgemeine Wohngebiet und das urbane Gebiet.
Aufgrund der Bedeutung fiir die kiinfige W&armeversorgung ist der fiir die Trasse erforderliche Be-
reich mit einem Leitungsrecht zugunsten des zustdndigen Unternehmenstrdgers zu belasten. Fir
weitere bestehende Versorgungsleitungen miissen keine Sicherungen in den Bebauungsplan auf-
genommen werden. Die im Geltungsbereich weiter vorhandenen Leitungen liegen entweder in 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, fiir die bspw. bei Verlegungen eine Folgepflicht besteht oder sind mitt-
lerweile aus der Nutzung genommen worden.

Textliche Festsetzung Nr. /.2

Die Flachen b, c und d sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des Unternehmenstrdgers zu

belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

111.3.8 Hinweise

Einteilung der StrafBenverkehrsfléiche

Die Einteilung der Straf3enverkehrsflache und der Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestim-
mung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die Einteilung der Straflenverkehrsfldche bleibt straflenverkehrsbehoérdlichen Anordnungen iiber-
lassen. Die Straflenverkehrsflachen wurden in Breiten festgesetzt, die eine angemessene Berlick-
sichtigung aller Verkehrsteilnehmer erméglichen. Mit dem Hinweis wird auch klargestellt, dass es
sich bei der in der Planunterlage dargestellten Einteilung nicht um eine Festsetzung handelt.

Pflanzliste

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nrn. 6.1, 6.2, 6.3, 6.4 und 6.5 wird die Verwen-
dung von Arten der der Begriindung beigefligten Pflanzliste vom 13.06.2023 empfohlen.

Bei den empfohlenen Pflanzen handelt es sich um Gehélzarten, die standortgerecht und iiberwie-
gend heimisch sind und sich als Vogel-Nist- und N&hrgehdlz sowie Insekten-Weide (insbesondere
Wildbienen) eignen. Bei der Auswahl der Pflanzen wurde beriicksichtigt, dass der angrenzende
Volkspark Prenzlauer Berg eine potenzielle Kernfldche fiir eine Zielart des Berliner Biotopverbunds

(Marderartige Mauerbiene - Osmia mustelina) ist.
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Die Auswahl an Pflanzenarten fiir die Dachbegriinung wurde so gewdhlt, dass hier neue Lebens-
rdume fiir Insektenarten (insbesondere Wildbienen) entstehen. Die Arten der Dachbegriinung kén-
nen als gebietseigen eingestuft werden (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Pflan-
zen fiir Berlin - Verwendung gebietseigener Herkiinfte, Berlin 2013). Da ein moglichst hoher Blii-
tenanteil gewdhrleistet werden soll, betragt der Krduteranteil 100 %.

Die Geholzliste umfasst auch Arten, die als Nahrungsgehélze fiir Wildbienen eingestuft werden.
Darunter befinden sich ebenfalls Arten, die an den urbanen Raum angepasst sind, und Arten, denen
gute Resilienzeigenschaften zugesprochen werden (vgl. Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, 2020, Unterstiitzung der Berliner Bienenstrategie durch Optimierung des Wildbienen-
schutzes - Teil 1, Empfehlungen zu Pflanzenlisten zur Férderung von Wild- und Honigbiene, Berlin).

Mit der Dachbegriinung sind aufBerdem Ersatzstandorte fiir die Pflanzenart Sand-Strohblume (He-
lichrysum arenarium) moglich, die im Plangebiet vorkommt. Die Mischung und Mischungsanteile
der Saaten fiir die Dachbegriinung kénnen aus den aufgezdhlten Arten frei gewdhlt werden. Da im
Plangebiet die Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) vorkommt, sollte fiir die Pflanzenart der
Mindestanteil am Gewicht der Mischung fiir diese eine Art 5 % betragen.

111.3.9 Stédtebaulicher Vertrag (planergdnzende Vereinbarungen)

Zwischen der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH und dem Land Berlin wurde ein stddte-
baulicher Vertrag gemd@f3 § 11 BauGB geschlossen. Da fiir die im Privateigentum befindlichen Fla-
chen des WA 2 bereits eine Baugenehmigung auf Basis von § 34 BauGB vorliegt und mit dem
Bebauungsplan 11-168 keine zusdtzliche Geschossfldche ermdglicht wird, ist hier der Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages nicht angemessen.

Grundlage fiir die vertraglichen Vereinbarungen ist die Leitlinie des ,,Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung” in der Fassung vom 27.11.2018 (siehe 1.3.5.5). Mit Datum vom
29.01.20109 liegt bereits eine Grundzustimmung der HOWOGE zur Anwendung der entsprechen-
den Leitlinie vor. Nachfolgend werden die wesentlichen Regelungsinhalte des stddtebaulichen Ver-
trags aufgefiihrt.

Im Hinblick auf die Wohnfolgebedarfe wird eine Geschossfldche Wohnen von 6.250 m? zugrunde
gelegt. Diese ergibt sich aus der Differenz der zukiinftig zuldssigen Geschossfldche (45.400 m?)
abziiglich des bereits bestehenden Baurechts (35.150 m?) und der abweichenden Wohnfolgebe-
darfe von Studierenden und Auszubildenden (4.000 m?).

Kosten fir Grundschulerweiterung

o Verpflichtung der HOWOGE, die Kosten zur Bereitstellung von 7 Grundschulplatzen zu tra-
gen (Grundlage der Bedarfsermittlung ist die Differenz an derzeit und zukiinftig zul&ssiger
Geschossflache)

Ausgleichsmafinahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

o Verpflichtung der HOWOGE zur Durchfiihrung der im Bebauungsplan vorgesehenen Maf3-
nahmen gemdf3 der textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.7, die zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft erforder-
lich sind, soweit sie das WA 1, MU und SO betreften.
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o Verpflichtung der HOWOGE zur Durchfiihrung einer vorgezogenen Ersatzmaf3nahme fiir
die Sandstrohblume

Kosten fiir Planungsleistungen, Untersuchungen und Gutachten

e Verpflichtung der HOWOGE, die anteiligen Kosten der zur Realisierung der Planung not-
wendigen Planungs- und Gutachterkosten zu tragen

Mietpreis- und Belegungsbindungen

e Mietpreis- und Belegungsbindung fiir 30 Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit
e Bindung von 4.000 m? Geschossfléche fiir Studierende und Auszubildende

Herrichtung und Unterhaltung eines Fu3- und Radwegs sowie Herrichtung der 6ffentlichen Erschlie-
Bung
e Belastung der Flache a mit einem Geh- und Radfahrrecht

e Herstellung der von der Hohenschénhauser Straf3e ausgehenden Stichstrafle, die Voraus-
setzung flir die Umsetzung der Planung ist, unter Beibehaltung des bestehenden Knoten-
punktes.

e Vereinbarung zum Abschluss eines ErschlieBungsvertrags

Sonstiges

e Verpflichtung sowie Quote und Bindungszeitraum fiir die Mietpreis- und Belegungsbindung

e Verpflichtung zur Durchfiihrung des Projektes innerhalb bestimmter Fristen (Beginn Bauge-
nehmigungsverfahren innerhalb von 12 Monate nach Festsetzung Bebauungsplan; Fertig-
stellung Bauvorhaben innerhalb von 5 Jahre nach Genehmigung Bauantrag)

e Verpflichtung zur ergdnzenden Oberbodenbeprobung nach Errichtung der Gebdude

e Regelungen zur Herstellung eines 6ffentlichen Spielplatzes mit 307,5 m? (brutto) Fléiche im
nahen Umfeld des Plangebiets

e Regelungen zur Sicherung stddtebaulicher Qualitdten sowie zur Errichtung und im Scha-
densfall Wiederaufbau einer liickenlosen Bebauung entlang der Hauptverkehrsstrafien

e Regelungen zur Umsetzung eines Mobilitdtskonzepts

e Regelungen zur Umsetzung eines Energiekonzepts

e Regelungen zur Durchfiihrung von Ordnungsmafinahmen

e Regelungen zur Durchfiihrung einer dkologischen Baubegleitung

lll.4 Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwdgen. Hierzu zdhlen insbesondere die in §§ 1 und 1a BauGB
genannten Belange - soweit betroffen. Dariiber hinaus lassen sich die moglichen Betroffenheiten
aus den Stellungnahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Tré-
ger offentlicher Belange ableiten (siehe V).
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l11.4.1 Offentliche Belange

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von Wohnfldchen fiir unterschiedliche Nutzergruppen und der Errichtung einer
Schule mit einem Grof3spielfeld. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht zum einen den gesamt-
stddtischen Interessen Berlins durch Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in gut erschlos-
sener Lage zum anderen aber auch dem Ziel, brachliegende Fldachen ihrer stadtrdumlichen Lage
entsprechend zu nutzen. Dem Leitziel der ,,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung” wird Rechnung
getragen. Der Bebauungsplan bewdltigt potenzielle Nutzungskonflikte, die durch das Nebeneinan-
der von Wohnnutzung und Strafienverkehr sowie bestehenden gewerblichen Nutzungen entstehen
konnten.

Die Maf3festsetzungen gewdbhrleisten eine Konzentration der Bebauung im zentralen und &stlichen
Plangebiet. Hierdurch wird eine kompakte Siedlungsstruktur ermdglicht, die dem Ziel der Innenent-
wicklung entspricht und die Inanspruchnahme bislang unbebauter Fldchen fiir Wohnungsbau im
Auf3enbereich vermeidet.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse und Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevidlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen, der zuldssigen Geschossfldche sowie der

zuldssigen Gebdudehdhe sichern grundsatzlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Die durch-
gehende bauliche Struktur entlang der Hohenschénhauser Strafle und des Weiflenseer Wegs soll
ruhige vom Straf3enverkehrsldrm abgeschirmte Innenbereiche und eine angemessene Belichtung,
Besonnung und Beliiftung der zuldssigen Gebdude ermdoglichen.

Die schalltechnischen Prognosen zeigen, dass das Plangebiet einer hohen Verkehrslarmbelastung
ausgesetzt ist und entlang der Straf3enrdume die Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung
(DIN 18005) nicht eingehalten werden kdnnen. Fiir die zuldssige Bebauung sollen daher Mafnah-
men zum Schallschutz festgesetzt werden (siehe Kapitel 111.3.5.2).

Obwohl eine Verkehrsldrmbelastung besteht, wird in Abwdgung mit den anderen beriihrten Belan-
gen an der Umsetzung der Planung mit hohem Wohnanteil festgehalten. Es werden jedoch Festset-
zungen getroffen, durch die die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse gewdhr-
leistet sind.

Die vorliegenden Bodenuntersuchungen ergaben keine Bodenbelastungen, die der Nutzung als
Wohn- und Schulstandort grundsdatzlich entgegenstehen.

Gut erreichbare und attraktive Griin- und Freifldchen stehen mit dem Volkspark Prenzlauer Berg
zur Verfiigung. Die Bedarfe an offentlichen Griin-, Spiel- und Erholungsfldchen kénnen nicht im
Plangebiet gedeckt werden. Aufgrund des Zuschnitts und der Lage des Bebauungsplans sowie der
bestehenden umliegenden Bebauung kdnnen keine unmittelbar angrenzenden Griinfldchen erwei-
tert werden. Eine Reduzierung der Wohnbebauung zur Festsetzung von Griinfldchen erfolgt nicht,
da dem Belang des dringend bendtigten Wohnraums eine hdhere Bedeutung beigemessen wird als
der Errichtung von offentlichen Griinflachen im Bereich des Plangebiets.

Des Weiteren werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Regelungen zur Pflanzung und
zum Erhalt von Bdumen sowie zur Begriinung der Dachfldchen, Retentionsddchern und zu Versicke-

172



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Planinhalt)

rungsfldchen getroffen. Die positiven Effekte, die sich durch Verschattung und Verdunstung im Hin-
blick auf das Mikroklima ergeben, beeinflussen auch die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse der an den
Geltungsbereich angrenzenden Flachen positiv.

Auswirkungen durch Luftschadstoffe durch die angrenzenden Strafien und Gewerbebetriebe sind
nicht zu erwarten. Maf3inahmen zur Verbesserung der lufthygienischen Verhdltnisse sind vor diesem
Hintergrund nicht erforderlich. Das Plangebiet liegt jedoch im Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung, in
dem Emissionen durch Hausbrand vermieden werden sollen. Eine entsprechende Festsetzung
wurde daher aufgenommen.

Innerhalb des Plangebiets werden - gesichert durch eine entsprechende Festsetzung der Grund-
flachenzahl - private, zur Erholung der zukiinftigen Bewohner und Beschdftigten im Quartier die-
nende Griinbereiche auch mit Kinderspielfldchen entstehen, die sich positiv auf die Wohn- und Ar-
beitsbedingungen auswirken.

Eine Festlegung zur Ausrichtung von Balkonen und Fenstern im gesamten Plangebiet zum &ffentli-
chen Raum zur Erhéhung der sozialen Kontrolle wird im Bebauungsplan nicht geregelt. Von einer
zwingenden Festlegung der Ausrichtung von Balkonen zu den 6ffentlichen Straflen wird aufgrund
des Straf3enverkehrsldrms abgesehen. Ziel ist es, kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern ruhige
und von dem Strafenverkehr abgewandte Aufenthaltsrdume auch im Bereich der Auflenanlagen
bereitstellen zu kdnnen.

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der

Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Belange der Wohnbediirfnisse werden durch die Festsetzung eines Baugebiets, das vorwiegend

dem Wohnen dient (allgemeines Wohngebiet) mit einem hohen Gewicht beriicksichtigt. Mit den
Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Realisierung von rd. 600 Wohnungen geschaffen. Damit wird dem {iberge-
ordneten Ziel der Schaffung von Planungsrecht fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern (zur Realisie-
rung von (stadtischen) Mietwohnungen) nachgekommen. In Berlin besteht dariiber hinaus Anlass,
auch im Neubau dafiir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur Verfiigung
steht. Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten fiir neue Wohnungen besonders hoch sind. Aus
diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohneinheiten nach Méglich-
keit zu erhdhen. Es stellt sich die dringende stddtebauliche Herausforderung, den spezifischen Be-
darf von Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Fldchen fiir den
Wohnungsneubau zu beriicksichtigen. Daher wird zur Stabilisierung sozial durchmischter Bewoh-
nerstrukturen eine Quote férderfahiger Wohnungen von 30 % der Geschossfldche Wohnen festge-
setzt. Ergdnzend wird liber einen stddtebaulichen Vertrag fiir das WA 1 und das urbane Gebiet mit
der Grundstiickseigentiimerin eine Verpflichtung zur Errichtung der entsprechenden Wohnungen
und von Mietobergrenzen vereinbart.
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Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Die Bedarfe an Grundschulplatzen, die sich sowohl durch die Bestandsentwicklung als auch durch

die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung ergeben, werden durch die Festsetzung einer Gemein-
bedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ beriicksichtigt. Wenn es ggf. aufgrund
verdnderter Rahmenbedingungen erforderlich wird, ware anstelle einer Grundschule auch eine an-
dere Schulform am Standort realisierbar, wenn diese die planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans einhdlt. Durch die Zuldssigkeit der auf3erschulischen Nutzung der Sporthalle und
der Sportfldchen wird zudem die Versorgung des Vereinssports mit gedeckten sowie ungedeckten
Sportfladchen beriicksichtigt.

Fir die Versorgung mit Pldtzen in Kindertagesstdtten sind in der Umgebung des Plangebietes aus-
reichend freie Kapazitaten vorhanden. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Kindertages-
einrichtungen allgemein zuldssig.

Der durch das Bauvorhaben ausgel&ste bauordnungsrechiliche Bedarf an privaten Spielplatzfla-
chen kann in den Innenbereichen innerhalb des Plangebiets gedeckt werden.

Durch die zusatzlich zul&ssige Geschossflache Wohnen entsteht zudem ein Mehrbedarf an &ffentli-
cher Spielplatzflache. Dieser kann jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereichs gedeckt werden.
Die Anlage eines neuen offentlichen Spielplatzes im Hofbereich der bestehenden Wohngebdude
Hohenschénhauser Strafle 66 bis 75, unmittelbar angrenzend an das Plangebiet, ist durch den
stddtebaulichen Vertrag gesichert. Diese Fldche - die sich ebenfalls im Eigentum der HOWOGE
befindet, wird mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten des Bezirksamtes Lichtenberg fiir eine 6ffent-
liche Nutzung gesichert. Vorteil dieser Losung ist neben der rGumlichen Ndhe und fu3ldufigen Er-
reichbarkeit, dass der Verursacher des Bedarfs auf eigener Fldche fiir die entsprechende Bedarfs-
deckung sorgt. Eine Erweiterung bestehender Spielpldtze im Volkspark Prenzlauer Berg, die eine
grof3ere Vielfalt an potenziellen Nutzergruppen sowie altersgerechtere Angebote realisieren kénn-
ten, kdme zwar aufgrund der rdumlichen Ndhe auch in Betracht, jedoch ist nach Auskunft des Be-
zirksamts Pankow die Erweiterung der bestehenden Spielplatzfladchen nicht mit Zielen des Parkpfle-
gewerks vereinbar.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB)

Ein weiterer offentlicher Belang ist die Fortentwicklung des Ortsteils Fennpfuhl im Allgemeinen und

des Plangebietes im Besonderen. Mit dem Bebauungsplanverfahren soll das neue Quartier als sol-
ches eigenstdndig wahrnehmbar sein. Die héhere Bebauungsdichte, der weitgehende Verzicht auf
oberirdische Stellpldtze als auch der multifunktionale Hochpunkt im Kreuzungsbereich ermdglichen
eine klare stddtebauliche Abgrenzung von den vorherrschenden Typologien in der Grof3wohnsied-
lung Fennpfuhl. Grundsdatzlich ist des Weiteren auch zu beriicksichtigen, dass die Groflwohnsied-
lung seit den 1990er-Jahren eine stddtebaulich-architektonische Weiterentwicklung (Wohn- und
Geschaftshaus ,,City Point Center am Roederplatz / Paul-Junius-Straf3e (erdffnet 1994); Biiro- und
Geschdaftshaus ,,LAN 131“ an der Landsberger Allee 131 Ecke Oderbruchstrafle (erdffnet 1994);
Biro- und Geschdftszentrum ,,Hohenschénhauser Tor“ Weif3enseer Weg Ecke Konrad-Wolf-Straf3e
(erdffnet 1997); Biiro-, Wohn- und Geschdéftszentrum ,Méllendorff-Passage” in der Méllendorff-
straBBe 45 - 52 (erdffnet 1997); Wohn- und Geschdaftszentrum ,,Storkower Bogen“ am S-Bahnhof
Storkower Straf3e (eréffnet 1997); Einkaufs- und Dienstleistungscenter ,,FORUM Landsberger Allee”
an der Landsberger Allee Ecke Storkower Strafle (erdffnet 1998); Wohn- und Geschdftszentrum
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»Castello” an der Landsberger Allee 171 (erdffnet 2000)) erfahren hat, die sich im Hinblick auf die
Nutzungsvielfalt, Gebdudehéhen, Baudichte und Gestaltung von den urspriinglichen Typologien in
Teilen erheblich unterscheidet. Die Entwicklung des zuldssigen Wohnquartiers ist Teil der Ortsteil-
entwicklung und fiigt sich in diese ein. Mit den Festsetzungen werden die Hohe und auch die Kubatur
der angrenzenden Grofwohnsiedlung aufgenommen. Durch die zuldssige Bebauungsstruktur wird
der Strafenraum entlang der Hohenschonhauser Strafie und des Weiflenseer Wegs rdumlich ge-
fasst. Durch die zuldssige Gebietsentwicklung wird eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur ge-
stdrkt und die Inanspruchnahme von bislang unbebauter Flachen fiir Wohnungsbau im Auflenbe-
reich vermieden. Die Ergdnzung der Schulnutzung stérkt die Funktionen des Ortsteils im Bildungs-
sektor sowie im Bereich Vereinssport und reagiert langfristig auf die prognostizierten steigenden
Bevolkerungszahlen. Durch die Festsetzungen zu Baumerhalt und -pflanzungen bleibt eine orts- und
landschaftsbildprdgende Eingriinung der Fldche dauerhaft gewahrt.

Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die bauliche Fassung des Straflenraums entlang der Hohenschonhauser Strafle und des Weif3en-

seer Wegs und damit die Schaffung einer Blockrandbebauung wirkt sich positiv auf das stadtebau-
liche Erscheinungsbild des Umfeldes aus und fiihrt zu einer Stdrkung und Ausbildung eines urbanen
Charakters. Durch die Zuldssigkeit eines Hochpunktes im Kreuzungsbereich wird ein Gegenpunkt
zum Hohenschonhauser Tor ermdglicht, wodurch ein urbaner Platzcharakter geschaffen wird. Des
Weiteren erfolgt mit der Bebauung des bisher als Stellplatzanlage genutzten Plangebietes eine
Weiterentwicklung der vorhandenen stddtebaulichen Kontur, die in seiner Kubatur an die umlie-
gende Bebauung anschlieflt. Durch die Kubatur des Schulbaus wird eine stddtebauliche
(Raum)Kante zur Kleingartenanlage ,,Langes Hohe“, dem Volkspark Prenzlauer Berg und den un-
gedeckten Sportanlagen ausgebildet, die klar die Bereiche des innerstddtischen Freiraums und der
Grofdwohnsiedlung Fennpfuhl definiert. Mit der Ausweisung unterschiedlicher Geb&udehdhen, ins-
besondere mit der Festsetzung einer abnehmenden Gebdudehdhe nach Norden, wird zwischen
den bestehenden Grofwohnsiedlungen und der kiinftigen Bebauung entlang der Straf3enverkehrs-
flachen sowie der Kleingartenanlage und dem Volkspark vermittelt.

Belange von Kirchen und Religionsgesellschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurden keine Bedarfe seitens einer Religionsgemeinschaft an

die Plangeberin herangetragen. Auch sind entsprechende Bedarfe ausdriicklicher Festsetzungen
nicht erkennbar. Im allgemeinen Wohngebiet sowie dem urbanen Gebiet sind gleichwohl Anlagen
fur kirchliche Zwecke allgemein zuldssig. Somit stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans ei-
nem etwaigen spdteren autkommenden Bedarf einer Kirche oder Religionsgesellschaft nicht ent-

gegen.

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.

6 Nr. 7 BauGB)

Als Belange des Umweltschutzes wurden insbesondere die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen
(biologische Vielfalt), Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Kul-
tur- und andere Sachgiiter betrachtet.
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Hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und Wasser wird festgesetzt, dass das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser vor Ort zu versickern bzw. zuriickzuhalten ist. Grundlage ist ein Konzept zum
Umgang mit dem Niederschlagswasser. Auf dieser Grundlage werden Maf3inahmen zur Regenriick-
haltung liber Retentionsddcher, Dachbegriinung sowie Mulden und Rigolensysteme festgesetzt, die
sowohl das Mikroklima als auch den Naturhaushalt begliinstigen.

Durch die Verpflichtungen zu Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken werden Lebensrdume fiir
Tiere und Pflanzen im Plangebiet erhalten und geschaffen. Zur Verminderung von Umweltbelastun-
gen (wie Larm und Luftschadstoffe), die nachteilige Wirkungen auf den Menschen haben kénnen,
werden verschiedene Festsetzungen getroffen.

Eingriffe in die lokalklimatische Funktion werden durch die Festsetzungen zum Baumerhalt und zur
Neupflanzung sowie mit der Festsetzung einer Dachbegriinung gemindert und ausgeglichen. Von
Festsetzungen zur Fassaden- und Oberfldchengestaltung wird aufgrund von fehlenden stddtebau-
lichen Griinden abgesehen. Erhebliche Auswirkungen auf das Stadtklima sind jedoch nicht zu er-
warten.

Festsetzungen zur Beleuchtung und Vogelschlag an Glas werden nicht getroffen. Bei ,signifikant
erhéhtem Tétungs- und Verletzungsrisiko” sind gemaf3 Bundesnaturschutzgesetz Vermeidungsmaf3-
nahmen geboten. Der Nachweis ist im Rahmen des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens zu er-
bringen. Zusdatzlich schreibt die BauO Bln bereits vor, dass eine angemessene Berlicksichtigung der
Belange der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung (Beleuchtung), der natiirlichen Lebensgrundlagen
und des Natur- und Landschaftsschutzes im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen vorzu-
nehmen ist.

Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir die bauliche Entwicklung eines bereits
grof3fldchig versiegelten Grundstiicks in gut erschlossener Lage geschaffen. Die angestrebte bau-
liche Dichte tragt dabei dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen neben Wohnnutzungen auch der Versorgung des

Gebiets dienende Laden und Betriebe zu. Dariiber hinaus kénnen (ausnahmsweise) auch weitere
nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Im urbanen Gebiet wird neben dem Wohnen
auch eine Konzentration von sonstigen, das Wohnen nicht stérenden Gewerbebetrieben in den ers-
ten sechs Vollgeschossen ermdglicht. Hiermit kann das lokale Dienstleistungs- und Warenangebot
ergdnzt werden, ohne dass das benachbarte Nahversorgungszentrum ,,Hohenschonhauser Tor in
seinem Bestand gefdhrdet wird.

Einen wesentlichen Aspekt der privaten Belange der Wirtschaft stellen die Belange der nordéstlich
gelegenen Brauerei dar. Fiir ihren Betrieb verfiigt die Brauerei iiber eine Genehmigung, die bisher
nicht voll ausgenutzt wird. Die bestehende Genehmigung wurde im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung berlicksichtigt. In diesem Zusammenhang abwdgungserheblich wdren auch be-
kannte und hinreichend verfestigte Erweiterungsabsichten von Gewerbebetrieben. Entsprechende
Absichten, die Auswirkungen auf Ldrmemissionen haben, die das Plangebiet betreffen kdnnten, lie-
gen bisher jedoch nicht vor. Selbst wenn eine iiber den genehmigten - bisher nicht ausgenutzten -
Umfang hinaus gehende Erweiterung zum Tragen kdme, kann daraus nicht zwangsl&ufig geschlos-
sen werden, dass sich zwingend auch der Lkw-Betrieb in den Nachtstunden erweitern wiirde bzw.
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die Erweiterung ausschliefllich dann méglich ist, wenn zusdtzlicher Lkw-Verkehr in der lautesten
Nachtstunde erfolgt. Entsprechendes wird ohnehin nicht seitens der Brauerei angegeben. Fiir die
technischen Anlagen wurde bereits in der Prognose ein 24-Stunden-Betrieb angenommen, sodass
hier ohnehin keine Ausweitung der Betriebszeiten mdglich ist. Damit wird den Anforderungen des
Umfelds mit einer Bedeutung fiir den Wirtschaftsstandort Berlin entsprochen.

Insgesamt kann daher davon ausgegangen werden, dass sich die Rahmenbedingungen fiir die
norddstliche gelegene Gewerbenutzung nicht verschlechtern. Sie ist aufgrund der Festsetzungen
weder im Bestand gefdhrdet, noch ist die Ausnutzung der bestehenden Genehmigung in Frage ge-
stellt.

Durch die Errichtung neuer Wohngebd&ude und dem einhergehenden Zuzug wird die Kautkraft der
bereits ansdssigen Einzelhdndler und somit des Nahversorgungszentrums ,,Hohenschénhauser Tor“
gestarkt.

Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlief3lich der Versorgungssi-
cherheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. e BauGB)

Aus den vorliegenden Leitungspldnen ergibt sich, dass sich der Grof3teil der zur Ver- und Entsor-

gung nutzbaren Leitungstrassen innerhalb des offentlichen Straf3enlandes befindet. Im Bereich der
kiinftigen Baugebiete verlaufen jedoch Abwasser- und Niederspannungsleitungen. Die Nieder-
spannungsleitung im Bereich des urbanen Gebiets (MU) muss aufgrund der erfolgenden Entwid-
mung von Teilen der Verkehrsflache gemaf3 der Folgepflicht (§ 12 Absatz 5 Berliner Straf3engesetz)
durch den Leitungstréger (Stromnetz Berlin GmbH) umverlegt werden. Die Entwasserungsleitungen
(Berliner Wasserbetriebe AGR), die fiir die angrenzende Wohnbebauung Hohenschénhauser Strafle
66 bis 75 weiterhin bendtigt werden, werden auf der Flache fiir den Gemeinbedarf als mit einem
Leitungsrecht zu belastende Flache festgesetzt. Des Weiteren wird eine geplante Fernwdrmeleitung
im Bereich der kiinftigen Wohnbebauung entlang der Hohenschénhauser Strafie auf der Flache fiir
das allgemeine Wohngebiet und das urbane Gebiet als mit einem Leitungsrecht zu belastende
Flache festgesetzt. Alle weiteren Leitungen innerhalb der Baugebiete dienen ausschliefilich der bis-
herigen grundstlicksbezogenen Nutzung und kénnen bei der Neunutzung der Fldchen entfallen oder
umverlegt werden. Eine Richtfunkstrecke tangiert das Plangebiet in einer Hohe von 120 bis 129 m
iiber NHN. Mit den maximal zuldssigen Oberkanten ergeben sich Gebdudehéhen bis 106,6 m liber
NHN, sodass mindestens ein 14,4 m Luftraum oberhalb des héchsten innerhalb des Plangebiets
zuldssigen Gebdudes zur ndchsten Richtfunktrasse verbleibt. Belange des Richtfunkbetreibers wer-
den daher nicht beeintrdachtigt.

Belange der Mobilitat der Bevolkerung unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung

und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Zur Berlicksichtigung der verkehrlichen Belange wurde eine Untersuchung erstellt. Mit dieser wurde
die Leistungsfahigkeit des umgebenden Verkehrsnetzes ermittelt und im Hinblick auf die Auswirkun-
gen der zuldssigen Nutzungen bewertet. Im Ergebnis sind die verkehrliche Vertraglichkeit und die
Leistungsfdhigkeit bei Realisierung der kiinftig zul&dssigen Nutzung gegeben. Der Standort ist gut
iiber den OPNV angebunden. Anderungen an der OPNV-ErschlieBung werden durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht ausgeldst. Auch die Belange des Fuf3- und Radverkehrs wurden
im Rahmen der Verkehrsuntersuchung beriicksichtigt.

177



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Planinhalt)

Bei der Dimensionierung der Stichstraf3e wurde in gewissem Umfang auch Hol- und Bringverkehr
zur Schule beriicksichtigt. Ob die Errichtung von Parkpldtzen im 6ffentlichen Straf3lenraum der Stich-
straf3e erfolgt, ist Gegenstand einer spateren Ausfiihrungsplanung ebenso wie die Kldrung, ob bzw.
inwieweit Maf3inahmen erforderlich sind, um den Hol- und Bringverkehr zu minimieren.

Bei der Dimensionierung der offentlichen Verkehrsfldchen wurden die Anforderungen an ausrei-
chende Breiten flir Rad- und Fuf3verkehr beriicksichtigt. Dieser wird zudem durch die Festsetzung
einer mit Geh- und Radfahrrechten zu belastenden Flache an der nérdlichen Grenze des Plange-
bietes gestdrkt. Dem sich daraus ergebenden Eingriff in das private Eigentum wird ein geringeres
Gewicht zugemessen, da nur mit dieser Wegefiihrung eine kurze Wegeverbindung zwischen den
Sport- und Gemeinbedarfsnutzungen und der geplanten Querungsmadglichkeit der Strafle Weiflen-
seer Weg moglich ist. Aufgrund des Eingriffs in das Eigentum wird von der Sicherung weiterer 6f-
fentlicher Wegeverbindungen abgesehen. Weitere Durchwegungsméglichkeiten schlief3t der Be-
bauungsplan jedoch nicht aus. Sie kénnen im Zuge der Realisierung - insbesondere fiir Anwoh-
nende und Besucherinnen und Besucher - im Gebiet entstehen.

Mit der Aufweitung des siidlich der Fléche fiir den Gemeinbedarf befindlichen Fuf3- und Radweges
wird die Durchquerung des Plangebietes und die Erreichbarkeit der festgesetzten Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung Schule und Sport erh&ht.

Dem Belang des motorisierten Verkehrs wird mit der Sicherung der Hohenschénhauser Strafie und
des Weif3enseer Wegs in ihrem bisherigen Verlauf sowie der Anpassung der Straf3enbreiten an die
notwendigen Kreuzungsumbauten entsprochen. Die im Bereich der Hohenschdnhauser Strafie nicht
mehr bendtigte Straf3enverkehrsfldche wird als Baugebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan beriick-
sichtigt damit die aktuellen Flachenanforderungen fiir den zukiinftigen Ausbau des Knotenpunktes
WeiBBenseer Weg / Hohenschénhauser Straf3e - Konrad-Wolf-StraBe. Dabei weisen die Straf3enver-
kehrsflachen ausreichende Breiten fiir die Umgestaltung des Knotenpunktes auf, bei denen den An-
forderungen der AV Geh- und Radwege entsprochen werden kann.

Fir die Herstellung des Knotenpunktes im Wei3enseer Weg zur Anbindung des Sportforums Berlin
und des Bebauungsplans 11-9a wird zulasten des an die Strafle westlich angrenzenden Grundstii-
ckes eine Teilflache als Straf3enverkehrsfldche festgesetzt. Dem Belang der Sicherung der &ffentli-
chen verkehrlichen Erschlieflung und Mobilitat wird dabei ein hheres Gewicht beigemessen als
der Ausnutzung der Flache fiir eine Bebauung.

Bei der Dimensionierung der Stichstraf3e wurden die Belange der Erreichbarkeit des allgemeinen
Wohngebietes (insbesondere fiir Feuerwehr und Ver- und Entsorgung) und der Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ beriicksichtigt. Mit der Festsetzung einer Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung als ,,Verkehrsberuhigter Bereich“ zwischen der Fldche
flir den Gemeinbedarf und dem allgemeinen Wohngebiet wird die Anbindung und Erschliefung des
Stellerwegs gewdhrleistet.

In der Quartiersgarage sollen die Stellpldtze fiir die Wohnbauvorhaben auf der Teilflache WA 1
untergebracht werden. Es ist der Entscheidung des Eigentiimers vorbehalten, hier auch Stellpldtze
fir die Fahrzeuge der Anwohnenden auf3erhalb des Plangebietes und der Besucher der Kleingar-
tenanlage zur Verfligung zu stellen, soweit dies innerhalb der Baugrenzen und der Geb&udehdhe
maoglich ist. In der Verkehrsuntersuchung und der Abwdgung wurde die maximal realisierbare Stell-
platzzahl bereits beriicksichtigt. Mit der Konzentration der Stellpl&tze wird dem Belang zur Vermei-
dung von Verkehr entsprochen, indem das Wohngebiet von motorisiertem Verkehr weitestgehend
freigehalten wird.
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Aufgrund der aufschiebend bedingten Festsetzung Nr. 5.8 zur Errichtung einer durchgehenden und
lickenlosen Bebauung entlang der Hohenschénhauser Strafle ist der Bau der Quartiersgarage not-
wendige Voraussetzung, um die dahinterliegende Wohnbebauung zu realisieren. Zusammen mit
der Festsetzung einer Mindesthdhe fiir die Quartiersgarage und der Art der allgemein zuldssigen
Nutzungen wird die Anlage von Stellpldtzen in der Quartiersgarage indirekt festgesetzt und die
Schaffung einer gewissen Anzahl an Stellplatzen gewdhrleistet.

Mit der im urbanen Gebiet zuldssigen Bebauung mit einer Oberkante von bis zu 106,6 m iiber NHN
wird der Anlagenschutzbereich von Flugsicherungsanlagen beriihrt. Da jedoch bei der festgesetz-
ten Mindesthohe von 90 m tiber NHN der Anlagenschutzbereich nicht beriihrt ist, bleibt Spielraum
zur baulichen Entwicklung, um auf den Belang der Flugsicherungsanlage eingehen zu kénnen. Die
konkrete Priifung einer Betroffenheit erfolgt im Zuge der dem Bebauungsplan nachgelagerten Ge-
nehmigungsverfahren. Selbst wenn eine Begrenzung auf 90 m iiber NHN erfolgen sollte, sind die
Festsetzungen des Bebauungsplans weiterhin vollziehbar. Generelle Bedenken seitens des Bundes-
aufsichtsamts fiir Flugsicherung wurden aufgrund der zuldssigen Maximalhdhe zudem nicht vorge-
tragen.

Beriicksichtigung sonstiger von der Gemeinde beschlossener Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die beabsichtigten Festsetzungen stehen im Einklang mit vorliegenden libergeordneten Planungen
(s. Kapitel 1.3). Diese sind sowohl mit den landesplanerischen Regelungen (LEPro 2007, LEP HR)
vereinbar, als auch aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar und entspre-
chen den Zielen des Landschaftsprogramms. Die von der Gemeinde beschlossenen sonstigen Pla-
nungen sind auf vielfaltige Weise in den Bebauungsplan und seine Festsetzungen eingeflossen. Bei-
spielsweise sind entsprechend dem StEP Wohnen Flachen fiir ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt worden. Entsprechend dem Zentren- und Einzelhandelskonzept des Bezirks wird die allge-
meine Zuldssigkeit von Einzelhandel zum Schutz und Stdrkung des Nahversorgungszentrums
»Neues Hohenschénhauser Tor“ eingeschrdnkt und nur als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.
Dies erfolgt auch in Ubereinstimmung mit der Bereichsentwicklungsplanung. Ebenso werden wei-
tere Festsetzungen fiir Flachen fiir den Gemeinbedarf im Plangebiet getroffen, die die Ziele der
Schulentwicklungsplanung beriicksichtigen.

Die getroffenen Festsetzungen erfiillen eine Vielzahl von Planungsgrundsdtzen, der Kriterien, der
Maf3nahmen und Nachhaltigkeitsaspekten des Hochhausleitbildes. Die im Hochhausleitbild formu-
lierten Priifkriterien zur Standortwahl werden eingehalten. Die geforderte besondere hohe stddte-
bauliche Qualitat wird durch die getroffenen Festsetzungen gewahrt, eine Wiedernutzung brachge-
fallener innerstadtischer Fldche ermdglicht und umzusetzenden Ausgleichsmafinahmen abgesi-
chert. Eine umféngliche und friihzeitige Partizipation wurde im vorliegenden Verfahren durch Zu-
sammenarbeit mit der interessierten Offentlichkeit in zwei informellen Beteiligungsformaten - sog.
»ldeenwerkstatten” - zur Findung der stddtebaulichen Grundidee gewahrt. Fiir die Bereiche des
allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA 1 und dem urbanen Gebiet wurde zusdtzlich
ein VgV-Verfahren zur weiteren architektonischen Qualifizierung durchgefiihrt. Ferner war die zu-
kiinftig zuldssige Nutzungsmischung als auch die Mafle der Bebauung Gegenstand der formellen
Beteiligungsschritte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Der im urbanen Gebiet zuldssige
Baukoérper wird durch einen hohen Wohnanteil, der auch férderfahige Wohnflache beinhalten kann,
sowie durch &ffentliche Nutzungen im ersten Vollgeschoss charakterisiert. In den ersten sechs Voll-
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geschossen ist keine Wohnnutzung, sondern andere Nutzungen gewerblicher, kultureller oder sozi-
aler Art zuldssig. Eine Nutzungsmischung wird gewdhrleistet. Auf den neuen Gewerbefldchen kon-
nen Arbeitspldtze entstehen. Die Einschrdnkung des Einzelhandels im urbanen Gebiet und die
neuen Einwohner fiihren zu einer Stdrkung und Stabilisierung des ortlichen Zentrums. Eine Funkti-
onsbelebung wird erwartet. Da u.a. im urbanen Gebiet auch Wohnraum fiir finanzschwéchere Be-
volkerungsgruppen wie Studierende und Auszubildende geschaffen werden soll, kdnnen dadurch
besonders benachteiligte Gruppen mit dringend bendtigten Wohnraum versorgt werden. Somit
kann ein Mehrwert fiir die Allgemeinheit geschaffen und dabei mdgliche durch das Vorhaben nach-
teilig hervorgerufenen Auswirkungen kompensiert werden. Die im Leitbild innewohnenden Nachhal-
tigkeitsaspekte werden auch durch die im stddtebaulichen Vertrag getroffenen Regelungen zum
Mobilitatskonzept sowie zur nachhaltigen Energie- und Wérmeversorgung des Quartiers gestdrkt.

Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Das Plangebiet liegt weder in einem Einflussbereich eines Gewdssers der ersten oder zweiten Ord-
nung noch in einem sonstig von Uberschwemmung gefdhrdeten Bereich. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wurde eine Regenwasseruntersuchung durchgefihrt, in der fiir den Umgang mit
100-jchrigen Regenereignissen die notwendigen Fldchenbedarfe und Maf3nahmen dargestellt wur-
den. Kleinere Abfliisse vom Volkspark Prenzlauer Berg sind in Richtung des Plangebietes nicht aus-
geschlossen. Ausgehend von den aktuellen Hohenverhdltnissen ist im Starkregenfall aber nicht mit
grof3eren Problemen zu rechnen.

Beriicksichtigung der Belange von Gefliichteten und Asylbegehrenden (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Im Plangebiet werden keine Flachen fiir die Unterbringung von Gefliichteten und Asylbegehrenden

festgesetzt. Durch die Schaffung einer hoheren Anzahl an Wohnungen unterschiedlicher Gréf3e und
Raumanzahl kénnen hier gleichwohl die Bedarfe schutzsuchender Menschen mit befriedigt werden.
Die dezentrale Unterbringung von Gefliichteten und asylbegehrenden Menschen férdert die In-
tegration der Schutzsuchenden und erhoht die Akzeptanz in der Bevolkerung.

Beriicksichtigung der Belange der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freifléchen (§ 1 Abs.
6 Nr. 14 BauGB)

Im Plangebiet wird zu Gunsten der Befriedigung des Wohnbedarfs der Berliner Bevélkerung von

der Festsetzung von &ffentlichen Griin- und Freiflachen abseits der Gemeinbedarfsflache ,,unge-
deckte Sportanlagen” abgesehen. Ein &ffentlicher Spielplatz wird jedoch in direkter Nachbarschaft
im Innenhof der Hohenschénhauser Strafie 65-73 neu geschaffen. Das Gebiet grenzt direkt an den
Volkspark Prenzlauer Berg und an mehrere Kleingartenanlagen an (s. Kapitel 11.3.2.1). Diese kénnen
durch die neue Bewohnerschaft zur Erholung genutzt werden. Eine ausreichende Versorgung mit
Griin- und Freiflachen ist gewdahrleistet.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Durch die Festsetzungen werden auf bereits vollstdndig erschlossenen innerstddtischen Grundstii-

cken neue Nutzungen und eine effektivere Ausnutzung von Grund und Boden ermdglicht. Zwar wird
im Bereich der Gemeinbedarfsfldche ,,Schule und Sport“ der Versiegelungsgrad erhéht, jedoch
wird durch die Festsetzung der zul@ssigen Grundfldche im allgemeinen Wohngebiet und urbanen
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Gebiet eine Netto-Entsiegelung von mindestens 30% mdoglich. Dem Ziel der Innenentwicklung und
den Zielen des Flachennutzungsplans, der hier eine Wohnbaufldche darstellt, wird damit entspro-
chen. Durch die Festsetzungen kann eine Neuinanspruchnahme von Flachen fiir Wohnungsbau im
Ubergang zu bzw. auf AuBlenbereichsfldchen am Stadtrand oder im Umland reduziert und ein Bei-
trag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet werden. Dies dokumentiert sich auch
darin, dass keine neuen ErschlieBungsflachen (beispielsweise Stra3enverkehrsflachen) erforderlich
werden. Die vorhandenen Strafienverkehrsfldchen werden in ihrem Umfang verkleinert und z.T. fiir
Wohnungsbau umgenutzt.

Die Planung gewdbhrleistet einen Beitrag zur Befriedigung des Wohnungsbedarfs der Berliner Be-
volkerung an einem sehr gut erschlossenen, bisher untergenutzten Standort. Durch die planungs-
rechtliche Sicherung der Gemeinbedarfsfldche werden die Belange des Bildungswesens, Sport,
Freizeit und Erholung gestdrkt. Die angestrebte und ortsteiltypische bauliche Dichte ermdglicht zu-
dem kiinftig ein grofies und vielfdltiges Angebot an Nutzungen. Andere Belange, wie die Belange
der Sicherung und Schaffung sowie der Erhalt von Arbeitspldtzen werden damit auch positiv beein-
flusst. Im Vergleich zum bereits bestehenden Planungsrecht wird mit den Festsetzungen die Fldche
deutlich effizienter genutzt.

Erfordernisse des Klimaschutzes und zur Anpassung an den Klimawandel (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Das Erfordernis, Treibhausgasemissionen gering zu halten, findet bereits durch bestehende gesetz-
liche Regelungen insbesondere im Energiefachrecht seinen Niederschlag. Zum effizienten Ver-
brauch von Energie im Gebdude regelt das Gebdudeenergiegesetz (GEG) weitgehende bautech-
nische Anforderungen fiir Neubauten (§8§ 10 bis 45 GEG). Fir offentliche Gebdude enthdlt das
Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) in § 10 Abs. 1 dariiber hinausgehende
Standards. Die Zielsetzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen positiv unterstiitzt:

1. Beriicksichtigung der energetischen Qualitdt von Gebduden

Durch die Schaffung von Planungsrecht fiir eine kompakte Siedlungsstruktur kann der Energiever-
brauch im Verhdltnis zu zersiedelten Gebieten bzw. kleinteiligen Bebauungsstrukturen (niedriger
stddtebaulicher Dichte) gering gehalten werden. So gewdhrleistet der Bebauungsplan durch die
Festsetzungen zur Grund- und Geschossfldche i.V.m. der Festsetzung der Héhe der Oberkante,
dass Gebdude entstehen werden, die aufgrund ihres vergleichsweise giinstigen A/V-Verhdltnisses
(Oberflache zu Volumen) einen geringen Energieverbrauch aufweisen.

2. Beriicksichtigung der grauen Energie von Gebduden und ErschlieBungsanlagen

Im Geltungsbereich sind bis auf das Sportfunktionsgebdude innerhalb der Gemeinbedarfsfldche
»Schule und Sport“ keine erhaltenswerten Geb&ude vorhanden. Das Sportfunktionsgebdude wurde
im Rahmen der Sanierung der Sportanlage instandgesetzt. Erhebliche Teile des Plangebiets sind
durch Betonplatten versiegelt. Diese Platten miissen im Rahmen der Bebauung des Gebietes ent-
fernt werden. Im Sinne von § 7 Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (Vorbildwirkung) und
den Zielen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes bestehen hierbei grundsatzlich die Méglichkeiten Ma-
terialien, Ressourcen und Baustoffe sowie die aufgebrachte graue Energie der zuriickzubauenden
ErschliefBungsanlagen in den Materialkreislauf ggf. auch in den des Neubaus wiedereinzubringen.
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Damit ist eine vergleichsweise umwelt- und klimaschonende Neuordnung (Reduzierung bendtigter
Energie und Ressourcen) moglich.

Durch den Neubau sind zwar Verbrduche von Energie und Ressourcen zu erwarten, diese sind je-
doch an dieser Stelle zur Erreichung und Befriedung der Belange der Wohnbediirfnisse sowie der
sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung und den Belangen des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung erforderlich. Gleichzeitig férdern die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans aber auch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, die Stadt der kurzen Wege
(Belange der Mobilitat der Bevélkerung), welche gegeniiber Entwicklungen in Guf3eren und weniger
gut erschlossenen Bereichen deutlich vorteilhafter sind. Weiterhin dienen die Festsetzungen auch
den Belangen zur Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler Versor-
gungsbereiche.

3. Energieversorgung und -erzeugung

Hinsichtlich der Reduktion der Treibhausgasemissionen sind beim Neubau u.a. die Regelungen des
Gebdaudeenergiegesetzes (GEG) fiir einen méglichst sparsamen Einsatz von Energie einschlief3lich
einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energie zur Erzeugung von Wéarme, Kalte und Strom im
Gebdudebetrieb zu beriicksichtigen. Es ist daher von der Verwendung emissionsarmer Versor-
gungstechnik auf dem neuesten Stand der Technik auszugehen.

Dariiber hinaus diirfen gemaf Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) § 10 (6)
alle 6ffentlichen Gebd&ude, Schulen und Liegenschaften nur Strom aus erneuerbaren Energien be-
ziehen, die die hochsten Klimaschutz-Anforderungen an die Stromqualitat erfiillen. Deren Dachfla-
chen sind auch fiir die Nutzung von Solarenergie zu nutzen (§ 10 (3) und (5) EWG BIn). Fiir private
Gebaude gilt das Solargesetz Berlin (SolarG BE). Hiernach sind Mindestgréf3en fiir Photovoltaikan-
lagen vorgesehen, wobei bei Neubauten mindestens 30 % der Bruttodachfldche mit Photovoltaik-
anlagen ausgestattet werden miissen. Zur Férderung der Umsetzung und den Einsatz erneuerbarer
Energien wird durch die Privilegierung (textliche Festsetzungen 2.3, 2.4, 2.5) in Bezug auf die zulds-
sige Hohe von Dachaufbauten die Nutzung erneuerbarer Energien unterstiitzt. Weiterhin kann die
festgesetzte Dachbegriinung positive Effekte (Kiihlung) auf die Effizienz von Photovoltaikanlagen
haben. Somit sind bereits wichtige Grundlagen fiir den Betrieb von Gebduden mit erneuerbaren
Energien gegeben.

Die Festsetzungen lassen dariiber hinaus ergénzende Mafinahmen zur nachhaltigen und klima-
schonenden Energieversorgung der kiinftigen Gebdude zu. Diesbeziiglich werden mit der Grund-
stiickseigentiimerin der Teilfldche WA 1, urbanen Gebiet und im Sondergebiet Leitlinien zur Warme-
und Energieversorgung im staddtebaulichen Vertrag vereinbart.

4. Mobilitat

Die innerstadtische Lage und seine Ndhe zum Oberzentrum Frankfurter Allee (Ring Center, 3,3 km)
sowie zum Nahversorgungsbereich ,,Neues Hohenschénhauser Tor“, sowie die kompakte Baustruk-
tur und Nutzungsmischung des Plangebiets entspricht den Zielen zur Stadt der kurzen Wege und
unterstiitzt eine nachhaltige, verkehrsvermeidende Stadtmobilitat und trdgt damit zur Vermeidung
verkehrsbedingter Treibhausgasemissionen bei. Somit ist hier im Vergleich mit einer aufgelockerten
Baustruktur in Guf3eren Bereichen von Berlin der Energieverbrauch und damit einhergehend die
Treibhausgasemissionen mindestens 50 % geringer (StEP Klima 2.0).
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Dariiber hinaus gewdhrleisten die Festsetzungen zur Sicherung von Geh- und Fahrrechten auf den
privaten Flachen (Flache a) sowie zu Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung im Plangebiet
ein engmaschiges und mit der Umgebung sehr gut vernetztes Wegenetz. Dies kommt in Teilen auch
dem Radverkehr zugute. Dies und die sehr gute Anbindung an den (schienengebundenen) Nahver-
kehr stellen zusatzliche attraktive Angebote zur Férderung des Umweltverbundes dar und fiihren zu
einer weiteren Vermeidung von verkehrsbedingten Treibhausgasemissionen.

Beriicksichtigung der Belange der Klimaanpassung

Dem Erfordernis, die lokalklimatischen Auswirkungen des Klimawandels zu mindern, bzw. gering zu
halten, wird durch verschiedene Festsetzungen Rechnung getragen.

Hierzu zahlen die Festsetzungen zu den Baumpflanzungen, zur extensiven Dachbegriinung und zu
den Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen (Hecken und Grof3strducher) sowie zur Fléche zum
Erhalt von Anpflanzungen. Das anfallende Niederschlagswasser ist iiber Mulden bzw. Mulden-Ri-
golensysteme oder gleichwertige Mafinahmen auf dem Grundstiick zu belassen. Diese Maf3nah-
men tragen zur Minderung des Aufheizeffektes der Gebdude sowie zur Verdunstung und Versicke-
rung des anfallenden Niederschlags vor Ort bei. Die Dachfladchen von Hauptanlagen sind dariiber
hinaus als Retentionsdach auszubilden (s. Festsetzung 6.5). Retentionsddcher erhdhen die Verduns-
tung (Evaporation und Transpiration) von Niederschlagswasser auf Dachfléchen weiter und beein-
flussen zusatzlich das lokale Klima positiv. Auch auf Starkregenereignisse kann dadurch addquat
reagiert werden.

Zwar werden liber die bauordnungsrechtlich herzustellenden Griinfldchen keine weiteren Griinfla-
chen, privat oder offentlich, festgesetzt, jedoch stehen in direkter Umgebung mit den Fldchen der
verschiedenen Kleingartenanlagen, dem Volkspark Prenzlauer Berg und dem jiidischen Friedhof
Weif3ensee grof3e zusammenhdngende Griinstrukturen zur Erholung zur Verfligung. Gleichzeitig tra-
gen bei den bebaubaren Teilbereichen die verschiedenen festgesetzten Begriinungsmaf3nahmen
zur Reduzierung etwaiger nachteiliger Auswirkungen bei und stdrken die Resilienz innerhalb des
Plangebiets. Daher ist grundsdtzlich von einer stabilen Entwicklung auszugehen. Die Neuordnung
ist auch eine Chance die wasserwirtschaftlichen und klimatischen Bedingungen im Plangebiet unter
Berlicksichtigung einer stddtebaulichen Verdichtung und Ergdnzung des Nutzungsumfangs der
Grofiwohnsiedlung Fennpfuhl zu verbessern. Dies begiinstigt auch, die Auswirkungen des Klima-
wandels zu kompensieren und sich soweit wie méglich von negativen Wirkungen auf das Klima und
seine Umwelt zu entkoppeln (StEP Klima, s. Kap. 11.2.2.3). Dies spiegelt sich auch in dem nur gerin-
gen Eingriff beim Vergleich Bestand zu Planung (s. Kap. 11.6.2.3) wider. Die Belange der Klimaan-
passung werden somit im Zusammenspiel mit der Befriedigung anderer Belange, wie der Wohnbe-
diirfnisse der Bevolkerung, den sozialen und kulturellen Bediirfnissen und den Belangen des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung beriicksichtigt und umgesetzt.

Von Festsetzungen zur Fassaden- und Oberflachengestaltung wird aufgrund von fehlenden stadte-
baulichen Griinden abgesehen. Das zu entwickelnde Gebiet ist nicht durch ein Erscheinungsbild
geprdgt, dass einen besonderen Gestaltungsbedarf begriindet. Die fiir die Einschrénkung der Ei-
gentlimer in deren Gestaltungsfreiheit notwendige spezifische 6ffentliche Rechtfertigung liegt somit
nicht vor. Auf Festsetzungen zur Ausnutzung des Albedoeffekts wurde somit verzichtet.
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Die Belange des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel werden insgesamt durch
die Festsetzungen mit besonderem Gewicht beriicksichtigt. Der Aspekt, dass dies fiir kiinftige Bau-
herrinnen und Bauherren auch zu zusdatzlichen Kosten fiihren kann, wird in die Abwdgung eingestellt,
jedoch aufgrund der Bedeutung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung zuriickgestellt.

Weitere Belange

Durch die Planung findet weder ein un- noch ein mittelbarer Eingriff in Baudenkmale, Denkmalbe-
reiche, Gartendenkmale und Bodendenkmale statt. Im Plangebiet befinden sich keine Erhaltungs-
gebiete nach § 172 BauGB sowie keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete. Belange des Denk-
malschutzes bzw. erhaltenswerter Ortsteile sind daher nicht beriihrt.

Auch Belange der Landesverteidigung sind von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht be-
troffen.

l11.4.2 Private Belange

Belange der Grundstiickseigentiimer/-innen

Die Fléchen im Plangebiet befinden sich im Privateigentum (WA 2), im Eigentum einer landeseige-
nen Wohnungsbaugesellschaft und im Eigentum des Landes Berlin. Eine kleine Fldche an der nérd-
lichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich in Privateigentum (Teilfléche des Flurstiicks 4055). Die
Umwandlung von bisher iiberwiegend als Parkplatz genutzten Fldchen am Weiflenseer Weg in ein
allgemeines Wohngebiet entspricht den Interessen des privaten Eigentiimers und der landeseige-
nen Wohnungsbaugesellschaft. Die Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet wurden in Ab-
stimmung mit den gesamtstddtischen Entwicklungsinteressen des Landes Berlin unter Beriicksichti-
gung der Anforderungen an eine angemessene und wirtschaftliche Wohnnutzung entwickelt. Den
aus Eigentumsrechten folgenden privaten Belangen wird mit der vorliegenden Planung insofern
entsprochen, dass die Voraussetzungen fiir eine wirtschaftliche Realisierung von Wohnungsbau ge-
schaffen werden. Die Festsetzungen zur liberbaubaren Fldche, Baugrenzen und zuldssigen Gebdu-
dehdhen entsprechen den stddtebaulichen Zielen des Landes Berlin und geben fiir die kiinftige
Entwicklung einen Rahmen.

Die Verpflichtung zur Anordnung der Stellpldtze in einer Quartiersgarage bzw. Tiefgaragen schlief3t
die Errichtung kostenglinstigerer oberirdischer Stellplatze aus. Das Interesse an kostengiinstigen
Lésungen wird - auch in Anbetracht der zuldssigen Bebauungsdichte - gegentiber der Schaffung
eines hochwertigen Wohnumfeldes zuriickgestellt.

Auch die Anforderungen an den Schallschutz stellen eine Belastung dar, sind jedoch Voraussetzung
fur die zuldssigen Nutzungen und Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse. Sie sind
daher im Rahmen der Abwdgung hinzunehmen.

Die Festsetzungen zur Begriinung dienen neben dem Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur
und Landschaft auch der Bewdltigung auftretender (Stark)Niederschldge, tragen zur Verbesserung
des Mikroklimas durch Verschattungs- und Verdunstungseffekte bei und reduzieren Staubbelastun-
gen. Die Anpflanzungen stellen zwar eine finanzielle Belastung fiir die Grundstiickseigentiimer dar,
tragen jedoch zu einer Aufwertung des Wohnumfeldes bei. Sie werden daher im Rahmen der Ab-
wdgung hingenommen.

Die fiir das WA 2 bereits vorliegende Baugenehmigung wurde in die Abwdgung eingestellt.
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Durch die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen erfolgt ein Eingriff in private Eigentumsrechte,
da diese Flachen nach Festsetzung und erfolgter Realisierung an das Land Berlin abgetreten wer-
den miissen. Dies ist nach den Gesamtumstdnden jedoch angemessen.

Eine Teilflache des privaten Grundstiickes mit den Flurstiicken 4067und 4070 wird als Verkehrsfla-
che zur Herstellung des Knotenpunktes des Sportforums und des B-Plans 11-9a festgesetzt. Der
Belang des Grundstlickseigentiimers zur baulichen Nutzung seines Grundstiickes muss hierbei hin-
ter dem Belang der Sicherstellung der 6ffentlichen verkehrlichen Erschlief3ung zuriickstehen.

Eine siidliche Teilfldche des privaten Grundstiicks mit dem Flurstiick 4055 wird als Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Flache ist bereits derzeit als Verkehrsflache gewid-
met und wird als 6ffentliche Parkplatzanlage genutzt. Mit den Festsetzungen erfolgt zwar ein Eingrift
in das Eigentum, jedoch entsteht hierdurch kein héherer Eingriff als bisher schon vorlag.

Ein 4,5 m breiter Streifen an der nérdlichen Grenze des Plangebietes ist mit einem Geh- und Rad-
fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Diese &ffentliche Verbindung ist erforderlich, um
eine abseits der Hauptverkehrsstrafle gelegene Durchquerung zu schaffen. Auch die Grofle des
Wohngebietes und die Etablierung einer Anbindung zum Sportforum Hohenschonhausen erfordern
hier die Schaffung einer entsprechenden Durchwegung. Beriicksichtigt wurde hierbei auch, dass
gemdfl § 50 Abs. 4 des Berliner Mobilitatsgesetzes Blockdurchwegungen systematisch gefordert
und bei allen Planungen beriicksichtigt werden sollen. Um den Eingriff in das Eigentum zu minimie-
ren, wurde von der Festsetzung einer &ffentlichen Verkehrsflache abgesehen. Trotz der Belastung
mit dem Geh- und Radfahrrecht kann die Flache dadurch weiterhin auch zu privaten Zwecken ge-
nutzt werden, beispielsweise fiir Fahrzeuge zur Ver- und Entsorgung des Gebietes (wie Miillabfuhr)
oder fiir Zwecke der Feuerwehr.

Im Rahmen des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung“ wird die Ubernahme von
Kosten fiir soziale und technische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge des geplanten Woh-
nungsbauvorhabens sind, iber einen mit der Grundstiickseigentiimerin zu schlieflenden stadtebau-
lichen Vertrag geregelt (siehe 111.3.9).

Belange der Grundstiickseigentimer/-innen der Nachbargrundstiicke

Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen des Abstandsflachenrechts gemaf3 § 6 BauO Bln ge-
geniiber den privaten Eigentiimerinnen und Eigentiimern in der Umgebung des Plangebiets werden
eingehalten. Eigentumsrechte von Nachbarinnen und Nachbarn sind insofern nicht betroffen. Durch
die Festsetzung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich®
wird die Erschlief3ung der Kleingartenanlage und der dort vorhandenen zwei Einfamilienhduser ge-
wdhrleistet. Fiir Teilbereiche der gegeniiber liegenden Bebauung, an der in der Bestandssituation
bereits eine Vorbelastung - 55 bis zu 63 dB(A) Nachts - vorliegt, werden Pegelerhéhungen i.H.v.
bis zu 0,7 dB(A) nachts prognostiziert. Mdgliche stddtebauliche und aktive sowie passive Schall-
schutzmaf3nahmen weisen nur einen sehr geringen ldrmmindernden Effekt auf, sind stellenweise gar
nicht mdglich oder tragen zu einer negativen stddtebaulichen Situation bei (s. Kapitel 111.3.5.2.).
Eine Reduzierung des Gesamtpegels sowie den Immissionspegel der Schallquellen ist durch die
Umsetzung der Maf3nahmen nicht méglich. Der erhebliche notwendige Eingriff in das Eigentum der
Vorhabentrdgerin steht gegeniiber den geringen erreichbaren Effekten in keinem Verhdltnis. Auf-
grund des bereits vorhandenen baulichen Schallschutzes in den betroffenen Bestandsgebduden,
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hier wurden Fenster der Schallschutzklassen 3 und 4 verbaut, ist ein ausreichender passiver Schall-
schutz gegeben. Gesunde Wohnverhdltnisse sind in den Bestandsgebduden daher gewdhrleistet.

Weitere Belange angrenzender Grundstiickseigentiimer sind nicht betroffen.

Belange von Mietern, Pdchtern, sonstigen Nutzern im Plangebiet und in seinem Umfeld

Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind derzeit keine Mieter und Pdchter vorhan-
den.

Mittelbare Auswirkungen hat die Umsetzung der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen jedoch auf
die umgebende Wohnbebauung schon dadurch, dass eine neue Bebauung entsteht. Diese kdnnte
grundsdatzlich jedoch auch auf Grundlage von § 34 BauGB zugelassen werden. Da die bauord-
nungsrechtlichen Abstandsfldchen eingehalten werden, entstehen keine unzumutbaren Beeintrdch-
tigungen. Um die Belastung des Wohnumfelds durch zusdtzlichen Verkehrslarm so gering wie mog-
lich zu halten, ist eine Quartiersgarage, welche den ruhenden Verkehr des an bestehende Wohn-
bebauung grenzenden Gebiets aufnehmen soll, am stidlichen Rand des Geltungsbereichs, verortet.
Ein- und Ausfahrten unmittelbar gegeniiber der Wohnbebauung werden ausgeschlossen. Durch
Festsetzungen zum Schallschutz werden die Auswirkungen durch Lérm minimiert und so die Belange
der Mieter berlicksichtigt.

Auch wenn Gerdusche von Kindern, die vom Grundstiick der Schule ausgehen (wie bspw. Gerdu-
sche vom Schulhof), im Regelfall gemaf § 22 Abs. 1a BImSchG keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen sind, wurden mégliche Auswirkungen in die Abwdgung eingestellt und gepriift, ob Maf3nah-
men zur Larmminderung notwendig und mdglich sind. Zwar sind Schulen in § 22 Abs. 1a BImSchG
nicht explizit genannt, jedoch greift § 6 Nr. 1 des Landes-Immissionsschutzgesetzes diese Regelung
auf und konkretisiert sie dahingehend, dass Gerdusche, die von Kindern ausgehen, als Ausdruck
selbstverstdndlicher kindlicher Entfaltung und zur Erhaltung kindgerechter Entwicklungsmaoglichkei-
ten grundsdtzlich sozialaddquat und damit zumutbar sind.

Grundsdatzlich wurde im Rahmen der Abwagung berlicksichtigt, dass Schulen, insbesondere Grund-
schulen, aufgrund der erforderlichen wohnortnahen Versorgung zwangsldufig eine Ndhe zu Wohn-
nutzungen aufweisen miissen. Uber die Festsetzung, dass im westlichsten Teil der Gemeinbedarfs-
flache nur Sportanlagen und Schulfreifldchen zuldssig sind, werden diese Nutzungen entsprechend
lokalisiert und die Auswirkungen auf die direkt angrenzende Wohnbebauung reduziert. Maf3nahmen
zum Larmschutz hinsichtlich der Stellung der Gebdude und der Abschirmung der Pausenfldchen
sind dagegen aufgrund des Grundstiickszuschnitts nicht méglich.

Hinsichtlich der Wohngebdude am Stellerweg wurde die vorhandene Vorbelastung durch das
Grofispielfeld in die Abwdgung eingestellt und schalltechnisch untersucht. Die Immissionsrichtwerte
werden tagsiiber an Werktagen wdéhrend des Schulbetriebs und wdhrend des Trainings beim Ver-
einssportbetrieb sowie sonntags fiir allgemeine Wohngebiete in der Umgebung eingehalten.

Da aufgrund der Sportfléchen keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an der angrenzenden
Bebauung zu erwarten ist, sind hier keine Regelungen erforderlich.

Es liegen zudem keine besonderen Umstdnde vor, nach denen die Gerduscheinwirkungen aus der
Schulnutzung nicht als ,,sozialaddquate Gerdusche® einzustufen wdren (z. B. besonders sensible
Nutzungen wie Krankenhduser und Pflegeheime in der Umgebung). Es wird auch kein herausgeho-
bener Nutzungsumfang zugelassen. Vielmehr handelt es sich um eine in Wohngebieten libliche Gro-
3enordnung.
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Eine relevante gewerbliche Nutzung im Umfeld des Plangebietes stellt die nordlich des Plangebiets
gelegene Brauerei dar. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plan-
gebiet einwirkenden Larmquellen erfasst und ermittelt. Die schalltechnische Untersuchung ergab
eine prognostizierte Uberschreitung der ndchtlichen Immissionsrichtwerte der TA Lérm fiir allge-
meine Wohngebiete von 40 dB(A) in der lautesten Nachtstunde um max. 3 dB(A) an einzelnen Fas-
sadenabschnitten. Im Ergebnis der Abwdgung wird aufgrund bereits vorhandener, an die Brauerei
angrenzender Wohnbebauung davon ausgegangen, dass hier bereits Riicksicht genommen werden
muss. Insofern sind durch die zusatzliche Wohnbebauung keine Nachteile fiir den Betrieb der Brau-
erei zu erwarten. Die vorhandenen und genehmigten Gewerbebetriebe genief3en grundsdtzlich Be-
standsschutz und kénnen weiter betrieben werden. Nutzungserweiterungen oder -dnderungen die-
ser Betriebe sind im Rahmen des bestehenden Larmniveaus auch kiinftig moglich.

Mit der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchen zu der Kleingartennutzung sowie
der zwischen der Wohn- und der Kleingartennutzung festgesetzten Fldche zur Anpflanzung von Bau-
men und Strduchern wird dem Belang der Kleingartennutzung Rechnung getragen. Auch durch die
zur nordlichen Grundstiicksgrenze zuldssige geringere Hohe der Gebdude wird auf die Belange
der Kleingdrten reagiert. Ebenso trégt die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung zur verkehrlichen Erschlief3ung der Kleingdrten dem Belang der Kleingartennutzung Rech-
nung.

Von der Sicherung der Sportanlage Hohenschonhauser Strafie 76 profitieren die vor Ort trainieren-
den Sportvereine. Zur Kompensation von Teilfladchen der westlich angrenzenden Tennisanlage
wurde das sanierte Grofispielfeld um eine Ubungsfléche fiir Tennis mit einer Tenniswand ergénzt.

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Vor dem Hintergrund der aktuellen angespannten Wohnungsmarktsituation in Berlin zielen die Fest-
setzungen im Geltungsbereich ausschlieflich auf die Schaffung von Planungsrecht fiir den Bau von

Mehrfamilienhdusern ab. Zwar werden im Bebauungsplan keine Regelungen zur Eigentumsbildung
(Wohnungseigentum) getroffen, allerdings ist sowohl aufgrund der stadtebaulichen Struktur, aber
insbesondere auch aufgrund der Umsetzung in einem Grofiteil des Plangebietes durch eine lan-
deseigene Wohnungsbaugesellschaft davon auszugehen, dass iiberwiegend Mietwohnungen ent-
stehen werden. Diesem Belang wird Vorrang vor dem Ziel der - kleinteiligen - Eigentumsbildung
eingerdumt.
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IV Auswirkungen der Planung

IV.1 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau von
Wohngebduden sowie im Kreuzungsbereich fiir ein Wohn- und Biiro- bzw. Geschdftsgebdude in
verkehrlich sehr gut erschlossener Lage geschaffen. Damit kann die in der Nachbarschaft vorhan-
dene Wohnbebauung um vielfdltige Wohnformen und Arbeitspldtze ergdnzt werden. Notwendige
Wohnfolgeeinrichtungen (z. B. Schule) werden ermdglicht. Damit leistet der Bebauungsplan einen
Beitrag zur Entlastung des Wohnungsmarktes.

Mit der Festsetzung eines Schulstandorts ergeben sich insbesondere in unmittelbarer Néhe des
Plangebiets Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse. So stellt der Bau einer Schule und der zuge-
horigen Sportanlagen eine wichtige Ergdnzung und Verbesserung der Wohnfolgeinfrastruktur dar.

Des Weiteren kénnen die neuen Wohngebdude und der Grundschulstandort zu einer Belebung des
Siedlungsraumes und der Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen beitragen.

Die Konzentration der Stellplatze in einer Quartiersgarage sowie in Tiefgaragen in Verbindung mit
der Unzuldssigkeit von oberirdischen Stellpldtzen im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Ge-
biet wirkt sich positiv auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
aus. Hierdurch kénnen ruhige und begriinte Innenhéfe entstehen, Parksuchverkehre und somit Im-
missionen minimiert und Unfallquellen fiir Kinder und Altere reduziert werden.

Die Festsetzungen zum Schallschutz und zum Erschiitterungsschutz stellen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse sicher.

Mit dem Ausschluss von Nutzungen, die dem Wohnen entgegenstehen, werden negative Auswirkun-
gen auf das Plangebiet und auf die ndhere Umgebung vermieden.

Durch die getroffenen Festsetzungen werden die allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans insgesamt beriicksichtigt
und sichergestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewdhrleisten damit eine sozial ge-
rechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

IV.2 Auswirkung auf den Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur,
Sport- und Griinfldchen

Die Realisierung der zuldssigen Geschossfldche in dem allgemeinen Wohngebiet und dem urbanen
Gebiet wird zu einer Zunahme von Einwohnenden fiihren. Nach den allgemeinen Kennwerten, die
auch dem ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” zugrunde liegen, ist von einem
Bedarf von 48 Kitapldtzen und 49 Grundschulpldtzen auszugehen. Da fiir das WA 2 bereits eine
Baugenehmigung vorliegt und im WA 1 bereits teilweise eine Wohnbebauung nach § 34 zuldssig
ist, kdnnen zur Finanzierung des iiberwiegenden Teils der Schulpldtze keine stddtebaulichen Ver-
trdge abgeschlossen werden. Lediglich die Finanzierung von 7 Grundschulpldtzen kann und wird
durch Regelungen im stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Es besteht ein Defizit an Grundschulpl&tzen in der Schulplanungsregion in dem sich das Plangebiet
befindet in Hohe von 0,3 Ziigen (rund 45 Schulplatzen). Ein Ausgleich iiber andere Schulplanungs-
regionen ist nicht moglich. Aus diesem Grund ist der Neubau einer 3-ziigigen Grundschule an der
Hohenschénhauser Straf3e (im Plangebiet) geplant. Die neue Grundschule trégt zur Verringerung
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der defizitdren Lage bei der Versorgung mit Grundschulplatzen im Bezirk Lichtenberg bei. Mit der
Realisierung und in der Folge einer Anpassung der Schuleinzugsbereiche werden die betroffenen
Schulregionen entlastet, die Versorgung des Plangebietes gesichert und die bezirksiibergreifende
Versorgung mit Schulplatzen dadurch erleichtert.

Die zuldssigen Nutzungen wirken sich somit positiv auf die soziale Infrastruktur aus und tragen zur
Versorgung mit Schulpldtzen bei. Die Versorgung mit Kita-Pl&tzen ist bereits im Bestand gewdhr-
leistet.

Neben der Versorgung mit Grundschulpldtzen soll eine auflerschulische Nutzung der Spiel- und
Sportanlagen zugelassen werden. Es erfolgt eine Sicherung des Angebots an gedeckten und unge-
deckten Sportanlagen. Dies férdert das Vereinswesen und ermoglicht zusdtzliche sportbezogene
Angebote im Umfeld des Sportforums.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich auch ein Mehrbedarf an Platzen an wei-
terfiihrenden Schulen, der im Stadtgebiet gedeckt werden kann.

Aus der aufgrund des Bebauungsplans zusétzlich zuldssigen Wohnnutzung resultiert ein gemaf3 § 4
Kinderspielplatzgesetz des Landes Berlin quantifizierter Bedarf an rund 194 m? (netto) nutzbarer
offentlicher Spielplatzfldche, der jedoch aufgrund der Gréf3e des Plangebietes und der Lage im
Stadtgebiet nicht innerhalb des Geltungsbereiches gedeckt werden kann. Der zusdtzliche Bedarf
kann jedoch in der unmittelbaren Umgebung, auf der Hoffldche der Grundstiicke Hohenschénhau-
ser Strafle 66-75 siidlich der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit direkter Erschlief3ung iiber den Fufi-
und Radweg gedeckt werden. Die Finanzierung wird im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages
gesichert.

Der durch das Bauvorhaben ausgel&ste Bedarf an privaten Spielplatzflachen gemdf3 Bauordnung
fur Berlin kann im Plangebiet gedeckt werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich neben Spielplatzflachen auch ein Mehrbe-
darf an &ffentlichen Griin- und Freiflachen. Aus der Ubersicht der Versorgung mit 6ffentlichen, woh-
nungsnahen Griinfldchen ergibt sich gemdaf3 Umweltatlas 2020 fiir den Bereich westlich der festge-
setzten Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Bereich” eine angemes-
sene Versorgungslage mit 6ffentlichen Griinanlagen (mehr als 6 m? je Einwohner). Dies bezieht sich
auf die bestehende Bebauung ohne Berlicksichtigung etwaig bereits bestehender Baurechte nach
§ 34 BauGB. Fiir den Bereich ostlich dieser Verkehrsflache, also die zuldssigen Baugebiete, werden
im Umweltatlas zu diesem Thema keine Aussagen getroffen. Die aus der Schaffung von Planungs-
recht fir verdichteten Wohnungsbau resultierenden zusdtzlichen Bedarfe an offentlichen Griinfla-
chen kénnen im Plangebiet jedoch nicht gedeckt werden. Aufgrund des Zuschnitts und der Lage
des Bebauungsplans sowie der bestehenden umliegenden Bebauung kénnen keine zusammenhdn-
genden Griinfladchen errichtet werden, die eine Versorgung des Gebietes auch qualitativ gewdhr-
leisten konnten. Auch ergab eine Priifung, dass in unmittelbarer NGhe zum Plangebiet keine Fldchen
fur eine Widmung als Griinfldche bereitstehen. Der westlich angrenzende Wohnblock weist unter
Zugrundelegung der bestehenden Bebauung eine hohe Versorgungsstufe bei wohnungsnahen
Griinflachen und fiir die siedlungsnahen Griinfldchen die héchste Versorgungsstufe auf. Die derzei-
tige dortig vorliegende Versorgungsqualitdt mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinfldchen wird
bei Umsetzung des Bebauungsplans auf eine mittlere Versorgungsstufe reduziert. Es stehen mit dem
Volkspark Prenzlauer Berg und dem Fennpfuhlpark grofie 6ffentliche Griin- und Freiflachen im un-
mittelbaren Umfeld zur Verfligung.
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IV.3 Auswirkungen auf geschlechts- und altersspezifische Belange

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Grundschule hat positive Auswirkungen auf alle Bevél-
kerungsgruppen im Umfeld des Plangebiets. Gerade in &ffentlichen Grundschulen treffen in den
entsprechenden Altersgruppen verschiedene soziale Milieus aufeinander. Schulen spiegeln damit
die reale Zusammensetzung der Bevolkerung wider. Elternaktivitdten kdnnen neben den Klassen-
verbdnden inkludierende Effekte erzeugen und das soziale Geflige starken. Die ausdriickliche Zu-
|Gssigkeit au3erschulischer Nutzungen ermdéglicht auch die Nutzung der Freifldchen durch den Ver-
einssport und ggf. deren Einbeziehung in den Schulalltag.

IV.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet grenzt an die offentlichen Verkehrsflachen von Weif3enseer Weg und Hohenschon-
hauser Straf3e und ist iiber diese erschlossen. Beide Straflen zdhlen zum ibergeordneten Straf3en-
netz (siehe Kapitel 1.3.4.2); fiir den Knotenpunkt liegen dariiber hinaus Vorplanungen zur Umgestal-
tung vor.

Die Auswirkungen des durch die Umsetzung des Bebauungsplans ausgel&sten zusdtzlichen Ver-
kehrs wurden in einer Verkehrsuntersuchung bewertet (Verkehrsuntersuchung und Mobilitdtskonzept
zum Bebauungsplan 11-168, BERNARD Gruppe ZT GmbH, Berlin/Dresden, 2022). In der Untersu-
chung werden die verkehrlichen Belastungen mit und ohne Durchfiihrung der Planung betrachtet.
Dariiber hinaus werden darin Aussagen zur Erschliefungskonzeption getroffen und Mafinahmen zur
Verbesserung der Verkehrssituation vorgeschlagen.

IV.4.1 Verkehrserzeugung und Verkehrsverteilung

Fir die kiinftige Wohnnutzung - ~600 WE - inklusive Lieferverkehr ergeben sich im Ergebnis der
Verkehrsuntersuchung 840 Kfz-Fahrten / 24 h.

Fiir den Bring- und Holverkehr zum / vom Schulstandort (hier: Grundschule) werden unter Beriick-
sichtigung der zentralen Lage und eines Einzugsbereichs im direkten Umfeld 78 Kfz-Fahrten / 24 h
prognostiziert. Zusdtzlich zum Bring- und Holverkehr sind die Fahrten der Beschaftigten der Schule
sowie die Fahrten des Lieferverkehrs (Essenlieferung / -entsorgung, sonstige Anlieferungen, Miill-
abfuhr, Gartenpflege) zu beriicksichtigen. Fiir die Schule ergibt sich damit ein prognostiziertes Ver-
kehrsaufkommen von insgesamt 120 Kfz-Fahrten / 24 h.

Des Weiteren wurden in einer Untersuchungsvariante Fahrten fiir die im allgemeinen Wohngebiet
und urbanen Gebiet (ausnahmsweise) zulassigen Nichtwohnnutzungen pauschal veranschlagt.

In Summe ergibt sich aufgerundet ein Tagesverkehrsautkommen von 1.000 bis 1.050 Kfz-Fahrten
flir den Bebauungsplan 11-168.

Ausgehend von einer zentralen Zu- und Ausfahrt auf Héhe der heutigen Parkplatzanbindung an der
Hohenschénhauser Straf3e verteilen sich die Verkehre zukiinftig zu 50 % in / aus Richtung Siid-West
(Bezirke Friedrichshain-Kreuzberg und Mitte) und zu 50 % in / aus Richtung des zentralen Knoten-
punkts Wei3enseer Weg / Hohenschdnhauser Straf3e - Konrad-Wolf-Strafle. Die Verteilung an die-
sem Knotenpunkt erfolgt in Anlehnung an die Gesamtverkehrsstérken des Knotenpunkts.
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IV.4.2 Stellplatzbedarfe

Die sich unter Berlicksichtigung der sehr guten Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr
ergebenden Stellplatzbedarfe fiir die innerhalb des Plangebiets zuldssigen Nutzungen kdnnen in
der als Sondergebiet festgesetzten Quartiersgarage abgedeckt werden.

Weil der iberwiegende Teil des quartiersbezogenen Verkehrs in die Quartiersgarage ein- und aus-
fahren wird, kann der innere Bereich der Bebauung weitgehend autofrei gehalten werden. Die Be-
nutzung der Anliegerstraf3e zwischen der Quartiersgarage und den Wohngebduden Hohenschén-
hauser Strafle 66 und 67 ist fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, fiir Rettungsdienste sowie fiir den
Bring- und Holverkehr zu und von der Grundschule, soweit dieser nicht vermeidbar ist, sowie die
Anbindung des Stellerwegs notwendig.

IV.4.3 Leistungsfdhigkeit der Knotenpunkte

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen einer Umsetzung des
Bebauungsplans im relevanten Abschnitt der Hohenschdnhauser Straf3e (von der Otto-Marquardt-
Straf3e im Westen bis zum Weif3enseer Weg im Osten) tiberpriift und folgende Knotenpunkte hin-
sichtlich ihrer Leistungsfahigkeit analysiert:

e WeiBBenseer Weg / Hohenschdnhauser Straf3e - Konrad-Wolf-Straf3e

e Hohenschénhauser Strafde / Zufahrt Plangebiet

e Hohenschénhauser Strafle / Otto-Marquardt-Strafle
Fir den erstgenannten Knotenpunkt ist bereits eine Ausbauvariante, die sich unabhéngig vom vor-
liegenden Bebauungsplanverfahren aus anderen Planungen des Landes Berlin und der BVG erge-
ben hat, in die Leistungsfdhigkeitsanalyse einbezogen worden.

Der signalisierte Knotenpunkt Weienseer Weg / Hohenschénhauser Strafle - Konrad-Wolf-Strafle

weist gegenwdrtig schon eine sehr hohe Verkehrsbelastung durch den Kfz-Verkehr auf. Bereits fiir
den Prognose-Nullfall, also ohne das Verkehrsautkommen des Bebauungsplans 11-168, ergeben
sich deutliche Zunahmen des Verkehrsaufkommens am Knotenpunkt. Der Knotenpunkt ist bereits im
Bestand wdhrend der Spdtspitzenstunde in Teilen nicht leistungsfdhig. Im Prognose-Planfall 2030
ist aufgrund der stddtebaulichen Entwicklungen nur eine geringfiigige Steigerung der Verkehrsmen-
gen insgesamt von 1 % zu erwarten.

Die vorgenannten Ausbauiiberlegungen fiir den Knotenpunkt Weif3enseer Weg / Hohenschdnhau-
ser Straf3e - Konrad-Wolf-Strafle ergeben sich dabei aufgrund der allgemein stark zunehmenden
Verkehrsbelastung und nicht durch die Umsetzung des Bebauungsplans 11-168.

Aufgrund der bestehenden verkehrlichen Zustdnde und Entwicklungen im direkten Umfeld des Kno-
tenpunktes wurde bereits im Jahr 2017 eine Verkehrsuntersuchung mit verschiedenen Ausbauvari-
anten durchgefiihrt. Im Jahr 2021 wurde die Leistungsfdhigkeit der 2017 erarbeiteten Vorzugsva-
riante mit einem bestandsnahen Ausbau und unter Beibehaltung der Haltestellenlage wie im Ist-
Zustand mit den Verkehrsstdrken des Prognoseplanfalls 2030 untersucht. Unter Berlicksichtigung
dieser Planungsvariante zum Ausbau ist der Knotenpunkt mit der prognostizierten nachmittaglichen
Spitzenbelastung unter Beriicksichtigung des durch den Bebauungsplan 11-168 induzierten Ver-
kehrs insgesamt leistungsfdhig.

Mit dem heutigen Verkehrsautkommen und Ausbauzustand zeigt der nicht signalisierte Knotenpunkt
Hohenschénhauser Straf3e / Zufahrt Plangebiet wéhrend der Friih- und Spétspitzenstunde sehr gute
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Verkehrsablaufqualitdten, jedoch wirken sich Riickstauerscheinungen vom &stlich liegenden und
verkehrlich sehr hoch belasteten Hauptknoten negativ auf den Verkehrsablauf aus.

Auf Basis der bestehenden Einteilung der Verkehrsfladche des Anbindungspunktes wurde eine Leis-
tungsfdhigkeitsbetrachtung vorgenommen, die sowohl fiir den Prognose-Nullfall wie auch dem
Prognose-Planfall einen stabilen Verkehrsablauf der Qualitatsstufe (QSV) B nachweisen konnte.
Eine bauliche Anpassung des Anbindungspunktes ist somit nicht notwendig.

Am nicht signalisierten Knotenpunkt Hohenschénhauser Strafle / Otto-Marquardt-Strafle werden

gegenwdrtig wdhrend der Friih- und Spdtspitzenstunde sehr gute VerkehrsablaufqualitGten erreicht.
Auch zukiinftig stellen sich im Kfz-Verkehr wéhrend der Friih- und Spdatspitzenstunde des Prognose-
Planfalls stabile Zustdande mit sehr guten Verkehrsablaufqualitdten ein. Dabei wurde in der Leis-
tungsfdhigkeitsanalyse der kiinftige Ausbauzustand der Hohenschénhauser Straf3e mit durchgdngi-
ger Ausbildung des Stralenbahnkdrpers (Rasengleis) im Bereich des Knotenpunktes Hohenschén-
hauser Straf3e / Otto-Marquardt-Straf3e beriicksichtigt. Somit kénnen zukiinftig nur noch rechtsab-
und rechtseinbiegende Fahrbeziehungen an den Einmiindungen der Hohenschénhauser Strafie
stattfinden.

Mit der Festsetzung der &ffentlichen Straf3enverkehrsflache sowie den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung wird sowohl der ErschlieBung der zulassigen Nutzungen (WA, MU, SO) als auch
der bestehenden Nutzungen (v. a. Wohngebdude Hohenschénhauser StraBe 66 / 67) sowie des
kiinftigen Schulstandorts entsprochen. Insgesamt ist bei einer Umsetzung des Bebauungsplans von
einer geringen Zunahme der Verkehrsbelastungen des motorisierten Individualverkehrs auszuge-
hen, die jedoch keine Anderungserfordernisse im Hinblick auf die Dimensionierung und Gliederung
der angrenzenden Straflenverkehrsfldchen hervorruft.

IV.5 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht dargestellt (siehe Kapitel I1.3).

IV.6 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanz- bzw. Investitions-
planung

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen dem Land Berlin Kosten im Zusammenhang
mit der auf der Fldche fiir den Gemeinbedarf kiinftig zuldssigen Grundschule. Die erforderlichen
Kosten flir den Schulneubau sind in die Investitionsplanung eingestellt und werden liber das Kapitel
2712, Titel 70107 fiir Sondermaf3inahmen finanziert.

Die Planungskosten der Wohnbauvorhaben werden durch das Land Berlin und zum Teil der Ver-
tragspartnerin (siehe Kapitel 111.3.9) getragen. Der Anteil des Landes Berlin wird aus Kapitel 1220,
Titel 54005, finanziert.

Die Umsetzung der Wohnbauvorhaben - einschlief3lich Umbaumafinahmen im Straflenbereich zur
Herstellung der StichstraBe, - erfolgt durch die jeweiligen Vorhabentréger. Uberdies tibernimmt die
Vertragspartnerin im WA 1 im Rahmen der Angemessenheit die Kosten fiir die Herstellung erforder-
licher Wohnfolgeeinrichtungen.

Dem Land Berlin entstehen Grundstiicksankaufkosten fiir die unabhdngig von den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans vorgesehene Verbreiterung des Weif3enseer Wegs zur Herstellung eines
Knotenpunktes vor dem WA 2. Des Weiteren entstehen dem Land Berlin Kosten fiir die bauliche
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Verbreiterung des Fuf3- und Radweges siidlich der Fldche fiir den Gemeinbedarf sowie fiir die Her-
stellung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich®.

Ein Teil dieser Flache (Teilflache von Flurstiick 4055) befindet sich im Privateigentum. Da die Flache
bereits 6ffentlich gewidmet ist, kann hier davon ausgegangen werden, dass aufgrund der Festset-
zungen keine (zusdtzlichen) Kosten fiir das Land Berlin entstehen. Der Flécheneigentimer kdnnte
vom Ubernahmeanspruch gem. § 40 BauGB Gebrauch machen. In diesem Falle wiirde durch die
Ubernahme dem Land Berlin voraussichtlich Kosten in Héhe von ca. 1.100 € entstehen.
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V  Verfahren

V.1 Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, den Bebauungsplan 11-168 aufzustellen, wurden die Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Wohnen und die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg (GL) zeitgleich
mit Schreiben vom 26.04.2019 durch das Bezirksamt Lichtenberg informiert.

Mit Schreiben vom 10.05.2019 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass die an-
gezeigte Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen l&sst. Von
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wurde mit Schreiben vom 07.06.2019 mitgeteilt, dass
keine Bedenken gegen die Absicht, den Bebauungsplan 11-168 aufzustellen, bestehen. Es wurde
darauf hingewiesen, dass das Bebauungsplanverfahren dringende Gesamtinteressen Berlins be-
riihrt, da der Weif3enseer Weg als iiberortliche Straf3enverbindung der Verbindungsfunktionsstufe
Il, die Hohenschénhauser Strafe als ériliche Straf3enverbindung (Stufe 111) eingestuft sind und sich
Straflenbahnstrecken in den genannten Strafien befinden. Dariiber hinaus sind dringende Gesamt-
interessen beriihrt, da die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von mehr als 200
Wohneinheiten geschaffen werden sollen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde daher nach § 6 Abs. 2 i. V. m. § 7 AGBauGB durchgefiihrt.

V.2 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 09.07.2019 beschlossen, fiir das
Geldnde zwischen siidlicher Grenze der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe®, Weif3enseer Weg, Ho-
henschonhauser Straf3e, westlicher Grenze des Flurstiicks 4026, Flur 214 (Stichstraf3e Hohenschdn-
hauser Strafle), siidlicher Grenze des Flurstiicks 4025, Flur 214 (Verbindungsweg Hohenschénhau-
ser Straf3e) und Bezirksgrenze im Bezirk Lichtenberg, Ortsteile Fennpfuhl und Alt-Hohenschénhau-
sen, einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 11-168 aufzustellen.

Mit der Durchfiihrung des Beschlusses wurde der Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamtes Lich-
tenberg beauftragt.

Die ortslibliche Bekanntmachung erfolgte am 26.07.2019 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 31, S. 4609.
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V.3 Eintritt der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen in das
Verfahren

Mit Schreiben vom 10.09.2019 teilte die Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung, Soziales, Wirtschaft
und Arbeit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen mit, dass der Bezirk Lichtenberg
die Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens 11-168 aufgrund des Wohnungsbaupotenzials
und des derzeitigen Interesses des Eigentiimers befiirwortet. Es wurde ferner dargelegt, dass das
Bebauungsplanverfahren 11-168 mit dem absehbar aufwendigen Koordinierungsbedarf nicht zii-
gig durch das Bezirksamt durchgefiihrt werden kann. In dem Schreiben wird deutlich zum Ausdruck
gebracht, dass die zligige Weiterflihrung des Bebauungsplanverfahrens 11-168 durch den Bezirk
Lichtenberg nicht erfolgen wird. Gleichwohl muss der Schaffung von Wohnraum unverziiglich Rech-
nung getragen werden, da die Nachfrage nach Wohnungen steigt und sich die Lage auf dem Ber-
liner Wohnungsmarkt weiter anspannt.

Mit Schreiben vom 24.09.2019 teilte die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen dem
Bezirksamt Lichtenberg mit, dass das Aufstellungsverfahren gemaf3 § 7 Abs. 1 Satz 4 AGBauGB .
V. m. § 13a Abs. 1 AZG fortan von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen fortge-
fuhrt wird. Die Lichtenberger Bezirksverordnetenversammlung nahm dieses Vorgehen in ihrer Sit-
zung am 21.11.2019 zur Kenntnis.

V.4 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben bzw. E-Mail vom 15. Oktober 2020 sind insgesamt 40 Behérden, Institutionen, haus-
interne Stellen oder sonstige Fachdmter angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme bis
zum 19. November 2020 bzw. in Verldngerung bis zum 4. Dezember 2020 aufgefordert worden.
Dem Schreiben war zudem der Link zur Internetseite der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen zu entnehmen, iiber den der Bebauungsplanentwurf 11-168 vom 14. Oktober 2020 ein-
schlieflich der Planbegriindung heruntergeladen werden konnte.

In 5 der 38 vorliegenden Stellungnahmen wurden keine Anregungen oder Hinweise vorgebracht.
Planungsrelevante Auflerungen wurden in 33 Stellungnahmen mitgeteilt. Im Folgenden sind die we-
sentlichen Stellungnahmen und der Umgang mit ihnen im weiteren Abwdgungsprozess zusammen-
fassend dargestellt. Die Aussagen beziehen sich auf den Zeitpunkt unmittelbar nach Abschluss der
Beteiligung. Nach diesem Beteiligungsschritt erfolgte Anderungen sind in Kapitel V.6 dargestellt.

Raumordnung/Flachennutzungsplan

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg wurde mitgeteilt, dass
kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung bestehe. Vorsorglich wird jedoch auf die Beachtung
bzw. Beriicksichtigung der entsprechenden Ziele und Grundsdtze des LEP HR zum Einzelhandel
hingewiesen. Dies wird in die Planbegriindung aufgenommen. Grof}fléchiger Einzelhandel ist im
Plangebiet nicht vorgesehen. Daher wird auch den Zielen und Grundsdtzen der Landesplanung
zum Einzelhandel entsprochen.

Das fiir den Fldchennutzungsplan zustdndige Referat hat die Entwickelbarkeit der vorgesehenen
Nutzungsarten aus dem Fldchennutzungsplan grundsdtzlich bestdtigt, allerdings darauf hingewie-
sen, dass fiir die Umsetzung der Variante 2 (siehe unten) eine Anderung des Flachennutzungsplans

195



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Rechtsgrundlagen)

erforderlich wdre, da das vorgesehene allgemeine Wohngebiet zu einem Grofiteil in eine im FNP
dargestellte Griinflache hineinragt. Dies wird im weiteren Verfahren berlicksichtigt. Mit der vorge-
sehenen GFZ von 2,5 im allgemeinen Wohngebiet sowie im urbanen Gebiet wird nach der Stel-
lungnahme die GFZ-Obergrenze der im FNP dargestellten W2-Fldche {iberschritten. Hierzu ist auf
Grundlage der Ausfiihrungsvorschriften zum Fldchennutzungsplan eine differenzierte Begriindung
erforderlich. Diese wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Stddtebauliche Varianten

Gegenstand der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung waren zwei Varianten. Wahrend in Vari-
ante 1 eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule im Bereich des damaligen
Tempohome und heutigen Sportplatzes und die Wohnnutzung auf dem Busparkplatz angeordnet
war, war in Variante 2 die Flache fiir den Gemeinbedarf unmittelbar an der Hohenschénhauser
Straf3e und dem Weif3enseer Weg angeordnet. Die Wohnnutzung lag hier im riickwdrtigen Bereich.
Eine Untervariante zu Variante 1b sah ein urbanes Gebiet im Kreuzungsbereich vor. Zu den Vari-
anten positionierte sich insbesondere der Bezirk Lichtenberg. Es wurde die Auffassung vertreten,
dass die Lage der Gemeinbedarfsfldche in Variante 2 stadtebaulich nachteilig ist, da sie der Ent-
wicklung eines larmrobusten Blockrandes in geschlossener Bauweise entlang der Hauptverkehrs-
straflen entgegenstehe. Zudem werde auch die Gemeinbedarfsfldche selbst durch Larmeintrag
stark belastet. Aus diesen, aber auch weiteren, im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung vorgetragenen Argumenten wird die Variante 2 nicht weiterverfolgt. Auch der mdgliche raum-
liche Zusammenhang mit den bestehenden Sportflédchen, deren Bedeutung von verschiedenen Tra-
gern hervorgehoben wurde, spricht fiir die Variante 1.

Art der baulichen Nutzung

Seitens des Bezirkes Lichtenberg, Fachbereich Stadtplanung bestehen einerseits Bedenken gegen
das urbane Gebiet, weil hier weniger Wohnungen als in einem allgemeinen Wohngebiet entstehen
kénnen. Das Erfordernis eines urbanen Gebietes sei nicht ausreichend begriindet. Die Notwendig-
keit eines urbanen Gebietes zur Gewdhrleistung einer Stadt der kurzen Wege sei an dieser Stelle
nicht plausibel dargelegt. Gleichzeitig wird der Festsetzung des im urbanen Gebiet vorgesehenen
zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben zugestimmt und gefordert, zudem
eine Flachenbegrenzung auf die Bereiche entlang der Straflen aufzunehmen. Das stddtebauliche
Ziel eines urbanen Gebietes am Kreuzungsbereich wird nochmals gepriift. Wenn daran festgehal-
ten wird, wird das stddtebauliche Erfordernis herausgearbeitet. Auch eine Beschrdnkung der Zulds-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird gepriift.

Flachen fir den Gemeinbedarf, Sportflachen

Mit der Darstellung des Bezirkes Lichtenberg, dass in beiden hier relevanten Schulplanungsregio-
nen Defizite an Grundschulpldtzen bestehen, welche es aufzuldsen gilt, wird das Planungsziel der
Sicherung eines Schulstandortes bestdtigt.

Von der Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport sowie durch sie beteiligte Organisationen wurde
auf die Bedeutung der Sportfldche und deren Wiederherstellung nach Aufgabe der tempordren
Nutzung als Tempohome hingewiesen, zumal Sportanlagen im Bezirk Lichtenberg bereits im Be-
stand nicht in ausreichendem Mafie vorhanden seien. Vor dem Hintergrund werde eine Umnutzung
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des vorhandenen Grofdspielfeldes abgelehnt, sie entspreche nicht einer geordneten und nachhal-
tigen stddtebaulichen Entwicklung. Die Schulsportanlagen miissten zudem weitaus gréf3er dimen-
sioniert sein als bisher im Bebauungsplanentwurf vorgesehen. Eine ersatzlose Aufgabe von Sport-
flachen werde abgelehnt, einer angestrebten Aufwertung der Sportanlage zugestimmt.

Letztlich sprechen die vorgetragenen Argumente gegen die Variante 2. Um diese Belange ange-
messen zu beriicksichtigen, wird flir die Variante 1 eine Studie zur kiinfligen Nutzung des Schulstan-
dortes unter der Vorgabe der Bereitstellung eines Grof3spielfeldes und damit einer gemeinsamen
Realisierung von Schul- und Sportnutzung beauftragt. Mit der Lage der Schule im Nordwesten des
Plangebietes wird eine Kombination von Sportnutzungen (Tennisanlage sowie Schul- und Vereins-
sport) erméglicht. Durch die raumliche N&ahe von schulischen Freifldchen und den Tennisplatzen
ergeben sich Synergieeffekte wie die mégliche Doppelnutzung der Sport- und Sanitarflachen. Mit
der Festsetzung zur Nutzung der Schulsportflachen auch fiir auf3erschulische Sport- und Spielzwe-
cke wird den Anforderungen einer zusdtzlichen Nutzung der Fldchen entsprochen. Dies entspricht
auch dem Hinweis des Trdgers auf die entsprechende rechtliche Regelung zur Vergabe von Sport-
anlagen (Sportanlagennutzungsvorschriften (SPAN)).

Der Aspekt des vom Trdger gewiinschten Erhalts des Sportfunktionsgebdudes soll im weiteren Ver-
fahren in Abstimmung mit dem Bezirk in einer Machbarkeitsstudie zur kiinftigen Struktur der unge-
deckten Sportanlage gepriift werden.

Der Bedarf an Kita-Platzen wird Gegenstand des weiteren Verfahrens. Hierbei wird beriicksichtigt,
dass Vorhaben teilweise bereits auf Grundlage von § 34 BauGB zuldssig sind.

Maf3 der baulichen Nutzung

Seitens des Bezirks Lichtenberg, Fachbereich Stadtplanung, bestehen Bedenken gegen die Hohe
der vorgesehenen GFZ. Diese sei nicht aus der Umgebung ableitbar. Dort sei eine niedrigere GFZ
prdgend. Dem ist entgegenzuhalten, dass im Plangebiet die Moéglichkeit genutzt werden soll, auf
einem innerstadtischen, sehr gut erschlossenen Grundstiick, mit hochwertigen Griin- und Freifla-
chen im unmittelbaren Umfeld, ein stddtebaulich attraktives Vorhaben zu erméglichen, das sich gut
in die Umgebung einfligt und gleichzeitig dringend benétigten Wohnraum schafft. Bei der Beurtei-
lung der Vertréglichkeit ist nicht allein die GFZ maBgebend. Die Erforderlichkeit der Uberschreitung
der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO, hier der GFZ wird im weiteren Verfahren im Zuge der
Konkretisierung der Festsetzungen differenzierter dargelegt werden.

Verkehr

Seitens der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz wurde eine Verkehrsuntersu-
chung gefordert, die auch die Auswirkungen auf die Straf3eninfrastruktur im Umfeld des Plangebie-
tes fiir alle Verkehrsarten beinhaltet. Hierzu werden konkrete Hinweise zu den Anforderungen ge-
geben. Eine Untersuchung, bei der entsprechend den Hinweisen, die u.a. von weiteren Trédgern ka-
men, auch der Flachenbedarf fiir den Knotenpunkt Hohenschénhauser Strafle/Weifenseer
Weg/Konrad-Wolf-StraBe aufgrund kiinftiger Entwicklungen und unter Beriicksichtigung des Berli-
ner Mobilitatsgesetzes und des Regelwerks ,,Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bau-
vorhaben in Berlin® gepriift wird, wird im weiteren Verfahren beauftragt. Dabei wird beriicksichtigt,
dass es entsprechend der Angabe des Trdgers mittel- bis langfristig beabsichtigt ist, den Knoten
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Konrad-Wolf-Straf3e / Weiflenseer Weg / Hohenschénhauser Strafle zu ertiichtigen und die Stra-
3enbahninfrastruktur vom MIV weitgehend getrennt zu fiihren.

Auch die zukiinftige ErschliefBung bzw. Anbindung des Stellerweges wird Gegenstand der Verkehrs-
untersuchung. Hierbei wird auch eine mogliche Erschlief3ung iiber die Hauptstrafle betrachtet.

Gegenstand der Untersuchung werden auch das bestehende Stellplatzangebot, dessen Auslastung
und der zukiinftigen Stellplatzbedarfs. Zusatzlich wird neben der ErschliefBung der Wohngebdude
auch die zukiinftige ErschliefBung der Kleingartenanlage, der Schul- und Sportflachen sowie der
Wohngebiete in die Untersuchung eingestellt. Auch zur Quartiersgarage, die grundsdatzlich begriifit
wird, werden konkrete Hinweise gegeben, die in die Bearbeitung der Verkehrsuntersuchung einflie-
3en.

Hingewiesen wurde auch auf die im Fldchennutzungsplan zwischen Michelangelostrafie und Wei-
3enseer Weg vorgesehene Strafienbahntrasse, zu der es jedoch noch keine tiefergehenden Vorun-
tersuchungen gebe. Ein Hinweis auf die aufierhalb des Plangebietes gelegene kiinftige Trasse wird
in die Planbegriindung aufgenommen.

Seitens der BVG wurden keine Einwdnde gegen die beabsichtigen Festsetzungen erhoben. Die BVG

hatte bereits im Vorfeld des Verfahrensschrittes einer Nutzungsdnderung des Busparkplatzes zuge-
stimmt.

Immissionen

Seitens verschiedener Trager werden Hinweise zur erforderlichen schalltechnischen Untersuchung
und den Rahmenbedingungen méglicher Maf3inahmen gegeben. Insbesondere der Bezirk Lichten-
berg, Fachbereich Stadtplanung, befasst sich in seiner Stellungnahme mit dem Thema und bittet zu
priifen, ob zum Schutz vor gewerblichem Larm (Brauerei) und Sportlarm (Tennisplétze, Sportforum)
eine geschlossene Bauweise an der nordlichen Plangebietsgrenze festgesetzt werden sollte. Er
weist auch darauf hin, dass bei der Lage des Schulstandorts im Rahmen der Abwdgung Nachbar-
belange zu beriicksichtigen sind. Die Hinweise zum gewerblichen Ldrm der Brauerei sowie dem
Sportldrm der Tennispldtze und des Sportforums werden bei der Bearbeitung der schalltechnischen
Untersuchung beriicksichtigt und in die Abwdgung eingestellt. Erforderliche Festsetzungen zum
Schallschutz werden im weiteren Verfahren gepriift. Dies gilt auch fiir den Verkehrslérm (Straf3en-
und Schienenverkehr). Auch bei der Lage der kiinftigen Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule werden die moglichen Auswirkungen umfassend in die Abwégung einbe-

zogen.

Im Hinblick auf den Straflenbahnverkehr wird darauf hingewiesen, dass fiir die planfestgestellten
Straf3enbahnanlagen Bestandsschutz bestehe und kiinftige Bauherren insbesondere auf Ldrm- und
Erschiitterungsemissionen reagieren miissten. Fiir die genannten Auswirkungen werden im weiteren
Bebauungsplanverfahren Fachuntersuchungen beauftragt, um die Auswirkungen auf die zuldssigen

Nutzungen abzuschdtzen.

Umwelt
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Seitens der Bezirkes Lichtenberg, Umwelt- und Naturschutzamt wird darauf hingewiesen, dass auf-
grund der tempordren Nutzung durch das Tempohome formal in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung von der Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes auszugehen ist. Dies wird in der im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens zu erstellenden Eingriffsbilanzierung beriicksichtigt.

Vor der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Referat Gewdsserschutz) werden
umfassende Hinweise zum Umgang mit dem Regenwasser insbesondere auf den privaten Grund-
stlicken gegeben und es wird auf die rechtlichen Rahmenbedingungen hingewiesen. Hierzu wird -
auch entsprechend einem Hinweis des Bezirkes Lichtenberg - ein Konzept zum Umgang mit dem
Niederschlagswasser auf Ebene des Bebauungsplans beauftragt, bei dem die vorgetragenen Hin-
weise beriicksichtigt werden. Ziel soll es sein, die erforderlichen Festsetzungen hierzu im Bebau-
ungsplan zu treffen. Seitens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Abt. Z Ml wird
dariiber hinaus darauf verwiesen, dass auch die Niederschlagsentwdsserung im Straflenraum bei
dessen Dimensionierung berlicksichtigt werden muss. Auch dies wird Gegenstand des o.g. Konzep-
tes.

Aufgrund von weiteren Stellungnahmen werden Festsetzungen zur Begriinung von Ddchern und ggf.
Fassaden, Festsetzungen zu einer linearen Gehdlzstruktur, die gleichzeitig eine Verbundfunktion
besitzt, gepriift. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird ein Artenschutzgutachten erstellt und
mit der Fachbehorde abgestimmt.

Auch die Bedarfe an offentlichen Spielpldtzen, die sich aus dem zusdtzlich zuldssigen Wohnungs-
bau ergeben werden gepriift. Bei der angemessenen Versorgung der Einwohner und Einwohnerin-
nen Wohnungsbau mit Erholungs-, Bewegungs- und Aufenthaltsfldchen werden die Richtwerte von
6 m?/Einwohner wohnungsnahe und 7 m?/Einwohner siedlungsnahe 6ffentliche Griinfléchen be-
riicksichtigt.

Begriindung und Umweltbericht werden aufgrund der Stellungnahmen um Hinweise auf vorhandene
Altlastenverdachtsflachen ergdnzt. Neben den Auswirkungen der Bodenbelastungen auf dem Bus-
parkplatz wird darauf hingewiesen, dass sich der Volkspark Prenzlauer Berg im Bodenbelastungs-
kataster unter der Nummer 7299 gefiihrt wird, da sich das Plangebiet im Anstrombereich des obe-
ren Grundwasserleiters befindet.

Technische Infrastruktur

Alle relevanten Leitungstrdger stellten Unterlagen zu ihrem Leitungsbestand im Plangebiet zur Ver-
fligung. Der liberwiegende Teil der Leitungen befindet sich derzeit und auch kiinftig voraussichtlich
im offentlichen Straf3enland. Dort wo das nicht der Fall ist, wird im weiteren Verfahren das Erforder-
nis von Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, gepriift. Dies ist voraussichtlich insbeson-
dere bei Leitungen zur Entwdsserung der Fall. Dariiber hinaus wurde auf Anlagen hingewiesen, die
den Privatgrundstiicken dienen (insbesondere Regenentwdsserung und Stromanschliisse). Hier ist
davon auszugehen, dass diese im Zuge der Umsetzung ohnehin umgebaut werden miissen.

Dariiber hinaus wurden Hinweise auf technische Vorschriften und zeitliche Rahmenbedingungen bei
erforderlichen Leitungsumverlegungen gegeben. Diese betreffen jedoch keine festsetzungsrelevan-
ten Belange und kénnen im Zuge der Umsetzung der Vorhaben im Plangebiet beachtet werden.

Seitens des Unternehmens 50 Hertz wurde auf oberhalb des Plangebietes verlaufende Richt-
funkstrecken hingewiesen. Da sich diese (mit beidseitigen Schutzstreifen von jeweils 15 m) in einer
Hoéhe ab 120 m iiber NHN befinden, sind sie nach den bisher vorgesehenen Festsetzungen auch

199



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Rechtsgrundlagen)

unter Beriicksichtigung von zuldssigen Dachaufbauten nicht tangiert. Der Belang wird in der weite-
ren Abwdgung berlicksichtigt.

Die Berliner Wasserbetriebe haben dariiber hinaus darauf hingewiesen, dass bei privaten Bauvor-
haben das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften ist. Neben der Versickerung von
Regenwasser sollte auch dessen Verdunstung geférdert werden, um positive Effekte fiir das lokale
Klima, die Biodiversitat und die Freiraumqualitat zu bewirken. Eine Einleitung in das Leitungsnetz
des Trdgers ist nur in begrenztem Umfang unter Beachtung der einschldgigen Vorschriften méglich.
Fir kiinftige offentlich gewidmete Straf3en werden im Seitenbereich ausreichend grofie Fldchen zur
Versickerung von Niederschlagswasser gefordert. Auch aufgrund dieser Hinweise wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens die Erarbeitung eines Konzeptes zum Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser beauftragt. Ziel ist dabei eine mdglichst weitgehende Anndherung an den natirli-
chen Wasserkreislauf und die Vermeidung der Ableitung von Niederschlagswasser in die Kanalisa-
tion.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
wird - auch wenn sich nur wenige Stellungnahmen auf eine Wertung der unterschiedlichen Varianten
bezogen - fiir das weitere Planverfahren die Variante 1 mit der Lage der Fléche fiir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Schule weiterverfolgt. Auf dieser Basis werden die Festsetzungen
weiter konkretisiert. Mit der Integration des Grof3spielfeldes in die Schulplanung wird den Stellung-
nahmen des Bezirksamtes Lichtenberg FB Schule/Sport und der zustdndigen Senatsverwaltung ent-
sprochen.

Dariiber hinaus bestanden folgende Priiferfordernisse:

- Anbindung des Stellerweges

- Flachenbedarfs fiir den Knotenpunkt Hohenschénhauser Strafle/Weif3enseer Weg/Konrad-
Wolf-Strafle

- Aufnahme von Festsetzungen zur Begriinung von Ddchern und ggf. Fassaden, Festsetzun-
gen zu Baumpflanzungen und Gehdlzstreifen werden im weiteren Verfahren gepriift.

- Erfordernis zur Festsetzung von Fldchen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind - insbe-
sondere aufgrund bestehender und zu erhaltender Leitungen.

Folgende Untersuchungen waren erforderlich:

- Machbarkeitsstudie Schulstandort einschliefllich Integration des Grof3spielfeldes

- Verkehrsuntersuchung unter Beriicksichtigung aller Verkehrsbedarfe

- Schalltechnische Untersuchung insbesondere unter Berlicksichtigung von Verkehrslarm,
Gewerbeldrm und Sportlarm

- Erarbeitung eines Konzeptes zum Umgang mit dem Niederschlagswasser

Auf dieser Grundlage wurden Planzeichnung und Begriindung einschliefllich Umweltbericht iiber-
arbeitet. In diesem Zuge wurden auch redaktionelle Korrekturen vorgenommen.
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V.5 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&f § 3 Abs. 1 BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdfl § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
20. Oktober bis einschlie3lich 19. November 2020 zum Entwurf des Bebauungsplans (Stand
23.09.2020) mit Begriindung einschliellich Umweltbericht (Stand 14.10.2020) durchgefiihrt. Die
Unterlagen lagen im Dienstgebdude der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Dienstgebdude Fehrbelliner Platz 4 6ffentlich aus. Ergdnzend stand eine Kopie der Unterlagen in
der Begegnungsstdtte im Haus der Generationen, Paul-Junius-Strafie 64 A, Foyer, 10367 Berlin zur
Verfligung. Zusdatzlich bestand die Méglichkeit, die Unterlagen im Internet einzusehen und auch auf
diesem Wege AuBerungen zu iibermitteln. Auf die Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit wurde durch Bekanntmachung am 17. Oktober 2020 in den Berliner Tageszeitungen
»Berliner Zeitung® und ,,Berliner Morgenpost* hingewiesen.

Es gingen 26 Stellungnahmen ein. Im Folgenden sind die wesentlichen abwdgungsrelevanten As-
pekte der Stellungnahmen thematisch zusammengefasst und der Umgang mit ihnen im Bebauungs-
planverfahren dargestellt. Dabei wird Bezug auf den Stand zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung genommen. Anderungen nach der friihzeitigen Beteiligung sind in Kapitel V.7 und folgende
dargestellt.

Stadtebauliche Varianten

Gegenstand der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung waren zwei Varianten. Wahrend in Vari-
ante 1 eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule im Bereich des damaligen
Tempohome und heutigen Sportplatzes und die Wohnnutzung auf dem Busparkplatz angeordnet
war, war in Variante 2 die Flache fiir den Gemeinbedarf unmittelbar an der Hohenschénhauser
Straf3e und dem Weiflenseer Weg angeordnet. Die Wohnnutzung lag hier im riickwdrtigen Bereich.
Eine Untervariante zu Variante 1b sah ein urbanes Gebiet im Kreuzungsbereich vor.

In der Mehrzahl der Stellungnahmen wurde Variante 1 unterstiitzt, die im weiteren Verfahren daher
weiterverfolgt wurde. Durch die nordwestliche Lage der Schule kénnen die Sport- und Freifldchen
leichter in die Umgebung eingebunden und mit anderen Griinbereichen verbunden werden. Dar-
iber hinaus bietet der Standort die Mdglichkeit eines geschiitzten Schulweges. Durch die Anord-
nung der Nutzungen im Raum kann eine Trennung von sensiblen Nutzungen, Wohnen, Sport und
Schulfreifldchen erzielt werden. Mit der Konzentration des Wohnungsbaus auf den Fldchen des
Busparkplatzes und der Parkpldtze besteht eine gréf3ere Flexibilitét in der Ausgestaltung der Fla-
chen, aber auch die Méglichkeit durch bauliche Mafinahmen oder die Stellung der Gebdude, auf
die Larmsituation der angrenzenden Straflen zu reagieren.

Durch die in der Planvariante 1 a/b vorgesehene Fldchenaufteilung wird dem Ziel des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen, mégliche Nutzungs- und Larmkonflikte werden
von Beginn an minimiert sowie potenzielle Griinverbindungen gestdrkt.

Mit der Lage der Schule im Nordwesten des Plangebietes wird eine Konzentration von Sportnutzun-
gen (Tennisanlage sowie Schul- und Vereinssport) und ein sinnvoller rGumlicher Zusammenhang
geschaffen. Auf3erschulische Nutzungen der schulischen Freifldchen sind durch die Anbindung an
die schon bestehenden Tennispldtze erleichtert. Es ergeben sich Synergieeffekte wie die mogliche
Doppelnutzung von Sport- und Sanitdrflachen. Auch eine nicht auszuschlieBende Ldrmbelastung
durch den Tennisplatz bei unmittelbar angrenzender Wohnnutzung sprach fiir diese Variante.
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Die Festsetzung eines urbanen Gebietes im Kreuzungsbereich (Variante 1b), die in mehreren Stel-
lungnahmen positiv hervorgehoben wurde, wurde im weiteren Verfahren gepriift. Hierbei wurde
auch eine maogliche stdrkere gewerbliche Nutzung im Kreuzungsbereich sowie eine héhere bauliche
Dichte fiir diesen Bereich in die Uberlegungen einbezogen.

Fir Variante 2 wurde nur in einem kleinen Teil der Stellungnahmen votiert. Das Argument, dass
weniger Konflikte zwischen Wohnen und Kleingdrten zu erwarten seien als bei unmittelbarer Nach-
barschaft einer Schule, war weniger iberzeugend. Auch die Eigentumssituation sprach gegen diese
Variante. Sie wurde daher nicht weiterverfolgt. Auch der Vorschlag, die Schule in die Wohngebdude
zu integrieren, wurde nicht weiterverfolgt. Sowohl die Larmbelastung am Knotenpunkt, auch der
hohe organisatorische Aufwand - Schulgebdude und Schulgrundstiicke sind immer im Eigentum
des Landes Berlin - sprechen dagegen.

Art der baulichen Nutzung

Der Anregung, aufgrund der Belastung durch Gewerbeldrm ein urbanes Gebiet festzusetzen wurde
nicht gefolgt, da das Ziel der Planung ist, im Plangebiet liberwiegend Wohnnutzung zuzulassen. Die
Auswirkungen des Gewerbeldrms und eine im Bebauungsplan ggf. erforderliche Reaktion darauf
wurden im weiteren Verfahren gepriift.

Flache fir den Gemeinbedarf, Sportflachen

Aufgrund eines Missverstdndnisses wurde in Stellungnahmen die Bedeutung und langfristige Not-
wendigkeit der Sportanlage, auf der sich zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung das Temp-
ohome befand, betont. Dies entspricht auch den Zielen der Bebauungsplanung. Ein Grof3spielfeld
soll auch nach Ende der tempordren Nutzung langfristig erhalten bleiben und in eine zukiinftige
Schulnutzung integriert werden. Dabei wird auch - entsprechend einer Anregung - eine auflerschu-
lische Nutzung von Schulflachen planungsrechtlich ermoglicht.

Entsprechend den Anregungen wird - wie auch im Planentwurf vorgesehen - die Tennisanlage pla-
nungsrechtlich gesichert. Die Auswirkungen auf eine kiinftig benachbarte Nutzung werden insbe-
sondere in einer schalltechnischen Untersuchung betrachtet und in die Abwdgung eingestellt.

Ob die Notwendigkeit der Festsetzung einer Fldche fiir eine Kindertagesstatte erforderlich ist, wird
im weiteren Verfahren gepriift.

Maf3 der baulichen Nutzung

Der Hinweis, dass die vorgesehene Geschossfldchenzahl von 2,5 aufgrund der Freifldchen im Um-
feld auch hoher sein kdnne, wurde in die Abwdgung eingestellt, allerdings liegt die GFZ von 2,5
bereits deutlich oberhalb der Obergrenzen gemdaf3 § 17 BauNVO. Gepriift wurde gleichwohl die
Anregung - wie auch bereits in Variante 1b vorgesehen - im Kreuzungsbereich einen Hochpunkt
auszubilden.

In verschiedenen Stellungnahmen gab es Anregungen zu den Gebdudehdhen. An der Hohenschon-
hauser Straf3e solle demnach mindestens eine 10-geschossige Bebauung erfolgen, um ruhige In-
nenhdfe zu ermdglichen, wahrend im Ubergang zur Kleingartenanlage weniger Vollgeschosse zu-
ldssig sein sollten. Die Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse bzw. der zuldssigen
Gebdudeoberkanten wurde im weiteren Verfahren gepriift.
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An der textlichen Festsetzung zur Anrechnung der Geschossfldche in Staffelgeschossen sollte - trotz
im Sinne der Transparenz der insgesamt entstehenden Geschossflache, die Grundlage fiir die Er-
mittlung z. B. des Bedarfs an sozialer Infrastruktur ist, festgehalten werden.

Gegen die vorgeschlagene Verschiebung der Baugrenzen an die Straflenbegrenzungslinien von
Hohenschénhauser Straf3e und Weiflenseer Weg spricht der vorhandene Baumbestand im Straf3en-
raum, der erhalten werden soll. Von einer Verschiebung der Baugrenzen wurde daher abgesehen.
Auch die Anforderungen an den Verkehrsraum sprachen gegen eine Verdnderung. Eine Erhéhung
der moglichen Geschossflache fiir Wohnnutzungen ist durch diese Vorgehensweise daher nicht
moglich.

Verkehr

Sehr haufig thematisiert wurde der Aspekt der Parkméglichkeiten fiir Pkw. Dies betrifft einerseits die
Befiirchtung, dass nicht ausreichend Stellplatze fiir die Fahrzeuge der kiinftigen Bewohner und Be-
wohnerinnen zur Verfligung stehen, andererseits geht es um das Erfordernis und das Festhalten an
den bestehenden offentlichen Parkplatz bzw. Bereitstellen eines angemessenen Ersatzes. Aber
auch die gegenteilige Position wird vertreten. Es wird auf die Mobilitatswende und den insgesamt
abnehmenden Bedarf an Stellpldtzen hingewiesen. Ein Parkhaus fiir die Nutzer der Kleingdrten
scheine ,,aus der Zeit gefallen®. Die Argumente werden in die Abwdgung eingestellt. Um qualitativ
hochwertige FreirGume zu gewdhrleisten, ist es das Ziel der Planung, Stellplatze in Tiefgaragen
oder einer Quartiersgarage unterzubringen. Der erforderliche Bedarf soll in einer Verkehrsuntersu-
chung ermittelt werden. Auch die bestehenden Parkpldtze werden Gegenstand der Verkehrsunter-
suchung. Hinsichtlich der bestehenden 6ffentlichen Parkplatze ist jedoch darauf hinzuweisen, dass
dem Wohnungsbedarf ein hoheres Gewicht beigemessen wird als fldchenintensiven offentlichen
Parkpldatzen. Ein ebenfalls hdufig benanntes Thema war auch die Erreichbarkeit des Stellerweges
und der Feldstrafle, sowohl fiir Anlieger als auch fiir Zwecke der Ver- und Entsorgung. Die Hinweise
wurden in die Abwdgung eingestellt. Ziel ist es, dass die Kleingartenanlage und der Stellerweg auch
kiinftig im erforderlichen Umfang erreichbar sind. Neben dem ruhenden motorisierten Individual-
verkehr werden auch die Hinweise zu den Belangen des flie3enden Verkehrs auf den angrenzenden
Hauptverkehrsstraf3en und im Knotenbereich Gegenstand der Verkehrsuntersuchung. Hierzu zdhlen
ein vermutetes héheres Verkehrsaufkommen, erforderliche Breiten fiir alle Bediirfnisse sowie Ein-
und Ausfahrten. Auch die in einzelnen Stellungnahmen thematisierten Belange des Rad- und Fuf3-
verkehrs wie z.B. das Erfordernis von Durchwegungen werden in der Verkehrsuntersuchung beriick-
sichtigt.

Immissionen

Um die Belange der Brauerei angemessen in die Abwégung einzustellen, wird entsprechend einer
Stellungnahme eine schalltechnische Untersuchung beauftragt, in der alle Larmarten und ihre Aus-
wirkungen auf die Nutzungen, die im Plangebiet zugelassen werden sollen, betrachtet werden. Ent-
sprechendes gilt fiir eine Untersuchung zur potenziellen Geruchsbelastung.

Kritisch gesehen wird die Festsetzung zur Luftreinhaltung in Bezug auf die Zuldssigkeit fossiler Brenn-
stoffe. Da diese Regelung ausschliefilich der Begrenzung von Feinstaub dient und die gesetzlichen
Regelungen zur Nutzung bestimmter Energietrdger nicht beeinflusst, wird an dieser festgehalten.
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Umwelt/Klima

Da aufgrund des friihen Verfahrensstandes insbesondere noch keine Festsetzungen zur Begriinung
im Plangebiet im Entwurf des Bebauungsplans enthalten waren, wurde angeregt, Festsetzungen zu
Dach- und Fassadenbegriinung, zu Baumerhalt und zu Baumpflanzungen und zum Umgang mit
dem Regenwasser zu treffen. Es sollten nach Méglichkeit viele vorhandene Bdume erhalten bleiben.
Auch das Thema des Artenschutzes solle starker berlicksichtigt werden. Dies betreffe sowohl Nist-
statten von Vogeln sowie Fledermduse. Bezogen auf den Artenriickgang bei Insekten solle auch
das Thema der kiinftigen Beleuchtung im Plangebiet betrachtet werden. Die genannten Aspekte
werden Gegenstand der Bearbeitung im weiteren Bebauungsplanverfahren. Dabei soll der még-
lichst weitgehende Erhalt des geschiitzten Baumbestandes insbesondere an Strafien und im Rand-
bereich der Baugebiete angestrebt werden. Zum Umgang mit dem Niederschlagswasser wird ein
Konzept erstellt werden, bei dem auch die Sickerfdhigkeit des Bodens beriicksichtigt wird.

Die Betrachtung von Klimaneutralitat, Ressourcenschonung und Hitzeschutz, auf die in Stellungnah-
men hingewiesen wurde, erfolgt ebenfalls im weiteren Verfahren. Dabei ist allerdings auch zu be-
rlicksichtigen, dass bestimmte Regelungen, z.B. der konkrete Energiemix, besser in Fachgesetzen
geregelt werden kdnnen.

Die Kleingartenanlagen, die Oderbruchkippe (Volkspark Prenzlauer Berg) und der jiidische Fried-
hof, auf deren Bedeutung in Stellungnahmen hingewiesen wurden, liegen auflerhalb des Plange-
bietes und werden durch die Festsetzungen nicht in Frage gestellt.

Sonstiges

Dem Vorschlag zu folgen, in der textlichen Festsetzung zum geférderten Wohnraum den Anteil von
30 % auf 50 % zu erhdhen, wdre in Anbetracht der Struktur im Umfeld schwierig, gleichwohl ist
darauf hinzuweisen, dass ein Grof3teil der Wohnungen durch ein landeseigenes Wohnungsunter-
nehmen realisiert wird, dass sich zu einem Anteil von 50 % geférderter Wohnungen verpflichtet hat.

Dariiber hinaus wurden verschiedene Verstdndnisfragen gestellt, Hinweise zu angrenzenden Fl&-
chen gegeben, auf die Eigentumssituation aufmerksam gemacht und Hinweise zum Verfahren ge-
geben.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird fiir das weitere Planverfahren die
Variante 1 mit der Lage der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule wei-
terverfolgt. Auf dieser Basis werden die Festsetzungen weiter konkretisiert. Dies betrifft sowohl die
staddtebauliche Struktur (Hohenentwicklung, Machbarkeit Schule) als auch Belange des Klimaschut-
zes und der kiinftigen Begriinung im Plangebiet. Dariiber hinaus werden erforderliche (ergdnzende)
Untersuchungen, insbesondere zu den Themen Verkehr, Larm- und Geruchsbelastung, Artenschutz
sowie Niederschlagswasser beauftragt.

Auf dieser Grundlage werden Planzeichnung und Begriindung einschliefilich Umweltbericht iiber-
arbeitet. In diesem Zuge werden auch redaktionelle Korrekturen vorgenommen.
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V.6 Anderungen nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen

Nach der Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligungsschritte und der Festlegung auf die Variante 1
zur weiteren Bearbeitung erfolgten im Rahmen der weiteren Planentwicklung insbesondere fol-
gende Konkretisierungen an den Festsetzungen:

- Verkleinerung der Fldche fiir Sport und Spielanlagen ,,Ungedeckte Sportanlage® und Ver-
zicht der Ausweisung einer iberbaubaren Grundstiicksfladche durch Baugrenzen

- Vergréfierung der Flache fiir den Gemeinbedarf ,,Schule und Sport“ sowie Differenzierung
und Anpassung des Maf3es der baulichen Nutzung. Aufnahme einer Fldche mit Bindung fiir
Bepflanzung und fiir die Erhaltung

- Verbreiterung des Fuf3- und Radweges siidlich der Fldche fiir den Gemeinbedarf auf eine
Breite von 5,0 m

- Ausweisung einer Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich“ zwischen der Fldche fiir den Gemeinbedarf und dem allgemeinen Wohngebiet

- Differenzierung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und Anpassung des Maf3es der bau-
lichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet.

- Aufnahme von Baulinien zur Strukturierung der Fassadenflucht

- Aufnahme einer Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen im nérdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets

- Aufnahme eines Sondergebietes zur Unterbringung einer Quartiersgarage und Modifizie-
rung der zuldssigen Tiefgarage hinsichtlich Lage und Maf3e

- Ausweisung eines urbanen Gebietes und Anpassung des Maf3es der baulichen Nutzung

- Anpassung der Ausweisung der Straf3enverkehrsfldchen und der Straf3enbegrenzungslinien
im Bereich der Hohenschonhauser Strafie und des Weiflenseer Wegs an die aktuellen Stra-
enplanungen

- Aufnahme von Festsetzungen zum Larmschutz
- Aufnahme von Griinfestsetzungen

- Aufnahme von Flachen, innerhalb der Baugebiete entlang der Hohenschénhauser Strafle,
die mit einem Leitungsrecht zu belasten sind (geplante Fernwdrmeleitung)

- Verkleinerung des Geltungsbereichs im Bereich des Flurstiicks 4070 (Herausnahme des
Flurstiicks) und des Flurstiicks 4055 (Reduzierung um Teilbereich)

V.7 Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gemdf} § 4 Abs. 2 BauGB

Art und Weise der Beteiligung

Mit E-Mail vom 13. Februar 2024 sind insgesamt 42 Behdrden, Institutionen, hausinterne Stellen
oder sonstige Fachdmter angeschrieben und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 15. Marz
2024 aufgefordert worden. Die E-Mail enthielt einen Link zur Internetseite der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen tiber den der Bebauungsplanentwurf 11-168 vom 7. Februar
2024 einschlieBlich der Planbegriindung und sonstiger Unterlagen (insbesondere Fachuntersu-
chungen) heruntergeladen werden konnte.
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In 6 der 43 vorliegenden Stellungnahmen wurden keine Anregungen oder Hinweise vorgebracht.
Planungsrelevante Auferungen wurden in 37 Stellungnahmen mitgeteilt. Hinsichtlich der wesentli-

chen Inhalte der Stellungnahmen ergibt sich folgende Auswertung bzw. Abwégung, die sich auf den

Zeitpunkt unmittelbar nach Abschluss der Beteiligung bezieht. Neben den angeschriebenen Stellen

gab das iiber die zustdndige Landesluftfahrtbehorde beteiligte Bundesaufsichtsamt fiir Flugsiche-

rung eine Stellungnahme ab, die in die Auswertung einbezogen wurde.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen und Auswertung

Ver- und Enfsorgung

Hinweis auf sicherzustellende Feuerwehrzufahrten und Léschwasserversorgung sowie zu
verwendenden Baustoffen (Berliner Feuerwehr)

Uber die anliegenden Straf3en ist die ErschlieBung der Baugebiete und des Sondergebietes
sowie der Fldachen fiir den Gemeinbedarf - auch fiir die Feuerwehr - grundsdatzlich gewdhr-
leistet. Die Darstellung von Feuerwehrzufahrten, kiinftiger Aufstellflachen fiir die Feuerwehr
und der Loéschwasserversorgung ist Gegenstand des nachgelagerten bauaufsichtlichen
Verfahrens. Es wurden keine Hinweise vorgetragen, dass dies auf grundsatzliche Hinder-
nisse aufgrund der Festsetzungen stof3t. Die Verwendung bestimmter Baustoffe hat keine
bodenrechtliche Relevanz und ist daher nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Hinweis auf das Erfordernis einer ungehinderfen Kommunikation der Behdrden mit Organi-
sations- und Sicherheitsaufgaben (BOS-Kommunikationssystem) bei einem Einsatz, Durch-
fiihrung einer Erforderlichkeitsmessung (Berliner Feuerwehr)

Die Erforderlichkeitsmessung betrifft nachgeordnete Genehmigungsverfahren. Hieraus re-
sultieren keine Regelungserfordernisse im Bebauungsplanverfahren.

Hinweis zur ordnungsgemdfien Leistungserbringung der Millabfuhr und Straflenreinigung
(Berliner Stadfreinigungsbeftriebe)

Die Hinweise zur ordnungsgemdfen Leistungserbringung der Miillabfuhr und Straf3enreini-
gung werden an die Grundstiickseigentimer weitergeleitet und betreffen keine Regelungs-
erfordernisse im Bebauungsplan.

Hinweis auf elektrotechnische Anlagen der Straflenbahn innerhalb des Plangebiets und die
zu beriicksichfigenden Leitungsschufzbestimmungen (BVG)

Die Kabel- und Erdungsanlagen befinden sich innerhalb von Fléchen, die auch kiinftig als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden. Die Leitungen werden insofern durch die
Festsetzungen nicht tangiert. Mit dem Bebauungsplan wird lediglich die kiinftige Hauptnut-
zung festgelegt. Bei dem rahmensetzenden Bebauungsplan handelt es sich noch nicht um
die Beantragung einer konkreten Baumafinahme.

Die Hinweise sind fiir spatere Erschlief3ungs- bzw. Baumafinahmen relevant. Dies ist Ge-
genstand der Genehmigungs- und Ausflihrungsplanung, Bebauungsplaninhalte sind nicht
betroffen.
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Hinweis zur Beriicksichtigung der Entwdsserungsanlagen der Straffenbahnfrasse in der Ho-
henschénhauser Strafle (BVG)

Die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans erfordern keine Verdnderung des Anbin-
dungspunktes. Nach dem gegenwdrtigen Stand der Planung soll die bestehende Zufahrt
weiterhin genutzt werden und das Plangebiet mit der Quartiersgarage an die libergeord-
neten Straf3enverkehrsfldchen anbinden. Um dieses zu erméglichen, werden die bestehen-
den Verkehrsflachen in ausreichendem Mafle gesichert. Eine Verschiebung des Anbin-
dungspunktes nach Westen in Verldngerung der Stichstrafle ist nicht vorgesehen. Durch den
Bebauungsplan wird keine Einteilung der Straf3enverkehrsflachen vorgenommen.

Hinweis zum Omnibusverkehr und den Haltestellen im Planbereich (BVG)

In Hohe der Hausnummern 79 und 80 am Weif3enseer Weg befindet sich die Nachtbushal-
testelle N50. Die Einteilung der Straflenverkehrsflache ist ebenso wie eine etwaige Linien-
fihrung bei Bauarbeiten nicht Gegenstand der Regelungen des Bebauungsplans. In der
Hohenschénhauser Strafle ist kein Busverkehr vorhanden.

Hinweis auf Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen sowie bestehende durch Leifungs-
rechte grundbuchlich gesicherte Anlagen innerhalb des Plangebiefs und die zu beriicksich-
tigenden Leifungsschutzbestimmungen (BWB)

Den beigefiigten Bestandspldnen ist zu entnehmen, dass sich im Weiflenseer Weg und in
der Hohenschénhauser Straf3e Trinkwasser- und Entw&sserungsanlagen der BWB befinden.
Die Erschlief3ung des Plangebietes durch Trink- und Entwdsserungsanlagen ist damit gesi-
chert.

Die Flachen, auf denen sich Abwasserleitungen auf der Flache fiir Gemeinbedarf befinden,
wurden im Bebauungsplanentwurf mit Fldchen, die mit Leitungsrechten zugunsten des zu-
stdndigen Unternehmenstrdgers zu belasten sind, aufgenommen. Die derzeit in der Zustdn-
digkeit der BWB befindlichen Regenwasserleitungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, die kiinftig innerhalb der Baugebiete liegen, sind nicht mehr erforderlich. Daher er-
tibrigt sich eine Sicherung von Leitungsrechten.

Die Hinweise zur Nichtiiberbauung und der Bepflanzung sowie zukiinftigen inneren Erschlie-
ung der Baufelder und die technischen Vorschriften zum Schutz der Trinkwasser- und Ent-
wdsserungsanlagen haben Relevanz fiir die Planung der ErschliefBung des Baugebiets und
die Umsetzung.

Hinweise zur Untersuchung zum Umgang mit dem Niederschlagswasser (BWB)

In der Fachuntersuchung zum Umgang mit dem Regenwasser werden Moglichkeiten aufge-
zeigt, wie mit dem Niederschlagswasser kiinftig umgegangen werden kann, auch um die
erforderlichen Flachenbedarfe in der Abwdgung der Festsetzungen zu beriicksichtigen. Es
handelt sich noch nicht um eine Umsetzungsplanung von Entwdsserungsanlagen.

Die Tatsache, dass der Ruschegraben die Funktion einer &ffentlichen Regenwasserkanali-
sation besitzt und keinen Gewdsserstatus hat, dndert nichts am Ergebnis der Untersuchung
zum Umgang mit dem Niederschlagswasser. Der Kern der Aussage, dass das Nieder-
schlagswasser derzeit nicht vor Ort versickert/verdunstet, ist unveréndert zutreffend.
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Die Einteilung der Verkehrsfldchen und der Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung
ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Daher erfolgt keine Festsetzung der Lage von Ver-
sickerungsmulden im Bebauungsplan. Die Verkehrsfldchen sind ausreichend dimensioniert,
sodass die Entwdsserung innerhalb der Flache iber Mulden aber auch durch Retentions-
rdume erfolgen kann. Die konkrete Festlegung der Lage der einzelnen Fldchen ist Gegen-
stand der Umsetzung.

Unterirdische Riickhalterdume zur Bewdsserung des Stadtgriins sind in der Untersuchung
als eine Moglichkeit benannt. Wie konkret mit Starkregenereignissen umgegangen wird, ist
Gegenstand der Realisierungsplanung.

Eine Vordimensionierung der Anlagen wird in der Untersuchung auf Grundlage der Volu-
menaufnahme eines 100-jahrlichen Ereignisses bis 30 cm Einstauhdhe beriicksichtigt. Der
konkrete Uberflutungsnachweis ist Gegenstand der Realisierungsplanung. Es liegen keine
Anhaltspunkte dafiir vor, dass ein entsprechender Nachweis grundsdtzlich nicht mdglich
wdre.

Die Bodenverhdltnisse lassen eine Versickerung des Niederschlagswassers nur unter be-
stimmten Bedingungen bzw. in begrenztem Umfang zu. Mulden zur Riickhaltung des Nie-
derschlagswassers stellen die Variante des Umganges mit dem Niederschlagswasser mit
dem maximalen Platzbedarf dar und wurden daher als Grundlage der Dimensionierung der
Fldchen verwendet. Sofern andere Moglichkeiten bestehen, die den gesetzlichen und tech-
nischen Regelungen entsprechen, kénnen diese im Rahmen der Realisierungsplanung auch
umgesetzt werden.

Die Hinweise der BWB betreffen iberwiegend die Umsetzung des Bebauungsplans, insbe-
sondere die Realisierungsplanung. Regelungen zur Fldchenbereitstellung im offentlichen
Straf3enland werden durch den Bebauungsplan nicht getroffen. Eine Zustimmung zu kon-
kreten Mafinahmen ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht erforderlich, da es insbesondere um
die grundsatzliche Umsetzbarkeit geht. Aufgrund der Stellungnahme bestehen keine Zweifel
an der grundsatzlichen Umsetzbarkeit der beabsichtigten Festsetzungen.

Hinweise zu wasserwirfschaftlichen Rahmenbedingungen und der Entwdsserung (Senatsver-
walfung fiir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelf - I/ B und I/ D)

Mit der Stellungnahme werden die Annahmen und Ansdtze des Regenwasserkonzeptes und
die Moglichkeit einer Anndherung an den natiirlichen Wasserhaushalt bestdatigt. Mit dem
Regenwasserkonzept wurde nachgewiesen, dass ein lokaler, dezentraler Umgang mit dem
Regenwasser im Plangebiet moglich ist. Der Hinweis zur Ermittlung des Bemessungsgrund-
wasserstands, um eine fldchensparende Versickerung zu erzielen, wird an die Grundstiicks-
eigentiimer weitergeleitet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von dieser De-
taillierung abgesehen, sie ist gleichwohl im Zuge der Umsetzung der Festsetzungen mog-
lich. Auf das grundsdatzliche Ergebnis des Konzeptes, dass das Wasser vor Ort versickert
und verdunstet werden kann, hat diese Bemessung keine Auswirkung.

Die Hinweise zu mdglichen Optimierungen kénnen im Zuge der Umsetzung der Vorhaben
realisiert werden. Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem nicht
entgegen.

Von einer Festsetzung der Lage von Fldchen fiir Versickerung wurde bewusst abgesehen.
Stadtebauliche Griinde, die eine Verortung erfordern, liegen nicht vor. Eine rdumliche Ver-
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ortung wiirde die Gestaltung der Freirdume einschrdnken, ohne dass es hierfiir eine ausrei-
chende stadtebauliche Rechtfertigung gibt. Die textliche Festsetzung, verbunden mit der
Tatsache, dass aufgrund der zul@ssigen Grundflache ausreichend Flachen auf den Grund-
stlicken zur Verfligung stehen, ist ausreichend, um einen lokalen Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser zu sichern. Die vorgesehene Regelung ermdéglicht zudem Mafinahmen glei-
cher Wirkung, mit denen die Eigentumseinschrédnkungen ggf. weiter vermindert werden kon-
nen. Diese Moglichkeit wdre bei einer Festsetzung der Lage der Flachen nicht mehr gege-
ben.

Hinweis zur Niederschlagsentwdsserung im Sffentlichen StraBenraum (Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen Wohnen - VI Ml)

Bei der Dimensionierung der Straf3enverkehrsflédchen im Bebauungsplanentwurf wurden die
Erfordernisse der Fldchenentwdsserung, z. B. fiir straflenbegleitende Griinflachen mit Mul-
den, bereits beriicksichtigt. Entsprechende Schnittdarstellungen (z. B. Wei3enseer Weg und
Stichstraf3e) sind im Regenwasserkonzept enthalten. Es sind keine privaten Grundstiicksfla-
chen fiir die Entwdsserung offentlicher Verkehrsfldchen erforderlich, sodass hierzu auch kein
Regelungsbedarf im Bebauungsplan besteht. Die Einteilung der Strafienverkehrsfldche -
auch im Hinblick auf die Flachen fiir Straflenentwdsserung - bleibt der Umsetzung vorbe-
halten.

Hinweis auf Anlagen zur Gasversorgung innerhalb des Plangebiefs und die zu bericksich-
tigenden Leifungsschutzbestimmungen (NBB)

Vorhandene Leitungen befinden sich auch kiinftig im 6ffentlichen Straflenland des Weif3en-
seer Wegs. Eine Sicherung durch Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, ist daher
nicht erforderlich. Die Notwendigkeit ibergeordneter oder grundstiicksiibergreifender Gas-
leitungen innerhalb der Baugebiete, des Sondergebietes oder der Fldchen fiir den Gemein-
bedarf ist dem Plangeber weder bekannt, noch wurden entsprechende Erfordernisse seitens
des Trdgers vorgetragen. Regelungen zur Bauphase haben keine stddtebaulichen Auswir-
kungen. Auch entstehen dadurch keine zu |6senden bodenrechtlichen Spannungen. Daher
werden keine Regelungen zur Bauphase in den Bebauungsplan aufgenommen.

Hinweis auf Anlagen zur Fernwdrmeversorgung innerhalb des Plangebiefs und die zu be-
riicksichtigenden Leifungsschutzbestimmungen (Vattenfall Warme)

Fir den kiinftigen Verlauf einer Fernwdrmetrasse ist im Bebauungsplanentwurf eine Fldche,
die mit Leitungsrechten zugunsten des zustdndigen Unternehmenstrdgers zu belasten ist,
dargestellt. Die Vermaflung wird fiir die Fassung des Bebauungsplans fiir die Offentlich-
keitsbeteiligung ergdnzt. Regelungen zur Bauphase haben keine stddtebaulichen Auswir-
kungen. Auch entstehen dadurch keine zu [6senden bodenrechtlichen Spannungen. Daher
werden keine Regelungen zur Bauphase in den Bebauungsplan aufgenommen.

Hinweis auf Anlagen zur Stromversorgung innerhalb des Plangebietes und dlie zu beriick-
sichtigenden Leitungsschutzbestimmungen (Stromnetz Berlin)

Es befindet sich eine Mittelspannungsleitung parallel zur Hohenschénhauser Strafle inner-
halb des kiinftigen allgemeinen Wohngebiets und des Urbanen Gebiets. Im Bereich des
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Hochpunktes am Kreuzungsbereich liegt die Mittelspannungsleitung innerhalb der kiinftigen
iiberbaubaren Grundstiicksflache. Bisher liegt die Mittelspannungsleitung innerhalb des als
Straf3enverkehrsflache gewidmeten Bereichs. Gemdf3 § 12 Abs. 5 Berliner Straflengesetz
sind die Versorgungsunternehmen verpflichtet, bei einer Anderung oder Verlegung der 6f-
fentlichen Strafle ihre Anlagen auf eigene Kosten zu verlegen. Griinde, dass die Leitung an
dieser Stelle zwingend verbleiben muss, wurden weder vorgetragen, noch sind entspre-
chende Griinde ersichtlich. Die Sicherung einer Fldche, die mit einem Leitungsrecht zu be-
lasten ist, ist daher nicht erforderlich.

Die zukiinftige ErschliefBung der Baugebiete und der Strafienverkehrsfléchen fiir die Be-
leuchtung innerhalb des Plangebietes ist Gegenstand der dem Bebauungsplan nachgela-
gerten Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung, Bebauungsplaninhalte sind nicht betrof-
fen. Auch die vom Trdger aufgefiihrten Richtlinien sind fiir die spateren ErschliefBungs- bzw.
Baumaf3inahmen relevant, nicht jedoch fiir das Bebauungsplanverfahren.

Hinweis auf Anlagen zur Sffentlichen Beleuchtfung (Senafsverwalfung fiir Mobilitét, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt - V)

Die Hinweise zur offentlichen Beleuchtung im Straflenraum betreffen die Ausfiihrungspla-
nung, insbesondere bei Mafinahmen im offentlichen Straflenland. Bebauungsplaninhalte
sind nicht betroffen. Der Bebauungsplan setzt nur die offentliche Verkehrsflache fest, die
Ausgestaltung der Verkehrsfldche sowie die Verortung und Art der Beleuchtung sind nicht
Regelungsgegenstand.

Hinweis auf Richtfunkstrecken innerhalb des Plangebiets (Bundesnetzagentur, 50Hertz)

Die beiden Richtfunktrassen von 50Hertz (mit beidseitigen Schutzstreifen von jeweils 15 m)
verlaufen in einer Héhe ab 120 m liber NHN quer iiber das Plangebiet. Bei bestehenden
Geldandehohen von ca. 57 m ber NHN ergibt sich, dass Gebdude bis zu 63 m Hohe iiber
Geldnde mit dem Richtfunk vereinbar sind. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermég-
lichen eine maximal zuldssige Hohe von 106,6 m iber NHN. Auch unter Beriicksichtigung
von zuldssigen Dachaufbauten ist eine Beeintrdchtigung der Richtfunkstrecken nicht zu er-
warten, zumal diese H6he nur die vergleichsweise kleine Fldche des urbanen Gebietes be-
trifft. In den tibrigen Bereichen wird eine Hohe von 88,5 m liber NHN (Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung Schule und Sport) bzw. 81 m iiber NHN (WA 1 am Weif3enseer
Weg) nicht iberschritten.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass rechtlich kein Trassenschutz besteht und die bisher
bekannten Trassen durch das Bebauungsplanverfahren nicht beeintrachtigt werden.

Art der baulichen Nufzung

Hinweis zur Berlicksichfigung des Nahversorgungszenfrums ,,Hohenschénhauser Tor” und
Ausschluss von Einzelhandel im Plangebiet (Bezirksamft Lichtenberg - FB Stadfplanung)

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhandelseinrichtungen allgemein zuldssig, die
der Versorgung des Gebiets dienen (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ). Von schédlichen Auswir-
kungen auf das Nahversorgungszentrum (NVZ) ,,Hohenschdnhauser Tor* ist daher nicht aus-
zugehen. Einzelhandelsbetriebe, die nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen, sind
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ausnahmsweise nur im MU und im SO jeweils im 1. Vollgeschoss zuldssig. Negative Auswir-
kungen auf das NVZ sind daher hier ebenfalls nicht zu erwarten.

Stadtebauliches Ziel ist es, zum einen im MU am Knotenpunkt und damit auch an dem am
starksten frequentierten Bereich im Plangebiet weitere Nutzungen wie Laden aber auch an-
dere gewerbliche Nutzungen zu zulassen. Zum anderen soll im SO nicht nur ein monofunk-
tionales Garagengebdude ermdéglicht werden. Durch eine gewerbliche Nutzung im Erdge-
schossbereich kann eine vielfdltige Nutzungsmischung erzielt werden, wodurch eine star-
kere Belebung erreicht werden kdnnte. Die Planbegriindung wird um eine Klarstellung der
Vertraglichkeit der Einzelhandelszul&ssigkeit mit dem NVZ ,,Hohenschénhauser Tor“ er-
gdnzt.

Hinweis zur fehlenden Begriindung zur Festsetzung eines urbanen Gebiefs (Bezirksamf Lich-
fenberg - FB Stadfplanung)

Stadtebauliches Ziel ist es, am Knotenpunkt und damit auch an dem am starksten frequen-
tierten Bereich im Plangebiet eine Nutzungsmischung zuzulassen. Es sollen auch Arbeits-
platze im Quartier im Sinne des Ziels der kurzen Wege ermdglicht werden. Die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes wiirde dagegen nicht die gewollte Mischung von Wohnen
und Gewerbe ermdéglichen und die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen zu stark be-
schranken. Storungen des Wohnens innerhalb des Urbanen Gebietes aber auch des an-
grenzenden allgemeinen Wohngebietes sind durch die Ansiedlung von gewerblichen Nut-
zungen nicht zu erwarten, da gemdaf3 BauNVO nur solche Gewerbebetriebe zuldssig sind,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Auch wenn fiir ein urbanes Gebiet héhere Orien-
tierungswerte fiir Ldrm maf3igebend sind, kénnen die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt werden. Auswirkungen aufgrund von gewerb-
lichen Larmeinwirkungen und Sportlarm liegen fiir das urbane Gebiet nicht vor.

Hinweis zum im urbanen Gebiet ausnahmsweise zuldssigen Beherbergungsbeftrieben (Be-
Zirksamt Lichtenberg - FB Stadiplanung)

Die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben wiirde an dieser frequentierten Stelle zu einer
Belebung des Plangebietes fiihren und soll daher nicht grundsdtzlich ausgeschlossen wer-
den. Durch die nur ausnahmsweise Zuldssigkeit wird gewdhrleistet, dass Beherbergungsbe-
triebe nur eine untergeordnete Nutzung darstellen und keine storenden Auswirkungen auf
die anderen Nutzungen nach sich ziehen kénnen. Ein vollsténdiger Ausschluss von Beher-
bergungsbetrieben ist stddtebaulich weder geboten noch erforderlich.

Hinweis zur Beschrédnkung des Wohnens auf die oberen Vollgeschosse (Bezirksamt Lichfen-
berg - FB Stadfplanung)

Der Ausschluss von Wohnen in den unteren Geschossen wird nicht aufgrund des vorherr-
schenden Verkehrsldrms festgesetzt, sondern dient der Konzentration von Nicht-Wohnen in
den unteren Geschossen, um eine Belebung und Frequentierung des Knotenpunktes zu er-
zielen. Die Begriindung wird um eine Klarstellung ergdnzt.
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Ma# der baulichen Nutzung

Hinweis zur zuldssigen Geschossfldche (Bezirksamt Lichtenberg - FB Stadfplanung)

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, ein eigenstdndiges Quartier mit Schule und mul-
tifunktionalem Hochpunkt zu entwickeln. Dabei nimmt der Bebauungsplan die Geb&udeho-
hen der angrenzenden Wohnquartiere auf. Zusammen mit der staddtebaulichen Figur, der
Ausbildung zum Teil ldngerer Fassadenfronten im Bereich der Hohenschénhauser Strafie
und den breiten StraflenrGumen nehmen die Festsetzungen Bezug auf die angrenzende
Grofiwohnsiedlung Fennpfuhl, ohne diese fortzufiihren. Mit der zul@ssigen Geschossfldche
wird auf einer derzeit untergenutzten Flache ein gut durch den OPNV erschlossener Wohn-
standort ermdglicht, eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur gestdrkt und die Inan-
spruchnahme bislang unbebauter Flachen fiir Wohnungsbau im Auflenbereich vermieden.
Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung werden damit Ziele einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Verkehrsver-
meidung und des Klimaschutzes verfolgt.

Hinweis zur Unferschreitung der Tiefe der AbstandsfliGchen (Bezirksamt Lichtenberg - FB
Stadfplanung)

Aufgrund der Larmauswirkungen des Weif3enseer Wegs auf das Plangebiet soll die Ausbil-
dung eines weitgehend geschlossenen Blockrandes angestrebt werden. Durch die beste-
hende Baugenehmigung und dem in der Bauphase befindlichen Baukdrper auf dem Flur-
stlick 4067 ist eine durchgehende und geschlossene Gebdudekante zur Straflenverkehrs-
flache jedoch nicht umsetzbar. Mit der Abstandsfldchenunterschreitung an der festgesetz-
ten Stelle und den damit verbundenen verringerten Gebdudeabstand zum nérdlich der
Grundstiicksgrenze gelegenen Gebaude (WA 2), welcher nur einen kurzen Abschnitt betrifft,
kann der Eintrag von Verkehrslarm in den Blockinnenbereich reduziert werden, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Blockinnenbereich zu gewdhrleisten.

Fiir den Bereich D1 - D13 wurde eine Besonnungs- und Belichtungsstudie mit zwei Betrach-
tungsvarianten durchgefiihrt, bei der in der Variante 1 die Abstandsfldchenunterschreitun-
gen und in der Variante 2 die bauordnungsrechtlichen Abstédnde betrachtet wurden. Die
Untersuchung kommt zum Schluss, dass es zwischen beiden Varianten hinsichtlich der Be-
sonnung nur sehr geringe und hinsichtlich der Belichtung keine Unterschiede gibt. Die Emp-
fehlungsstufe gering wurde in keinem Bereich der untersuchten Fassaden unterschritten. Die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bleiben auch bei Unterschreitung der bauord-
nungsrechtlichen Abstandsfléichen gewahrt. Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist
nicht erforderlich.

Hinweise zur Lage des Plangebiefs im Anlagenschutzbereich von Flugsicherungsanlagen
aufgrund der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen (Bundesamt fiir Flugsicherung, Se-
natsverwaltung fiir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - IV B)

Aus der Stellungnahme geht hervor, dass sich das Plangebiet im Anlagenschutzbereich von
Flugsicherungseinrichtungen befindet, aber aufgrund der Entfernung und der zuldssigen
Hohe der kiinftigen Gebdude sowie der vorhandenen Bebauung keine grundsdtzlichen Be-
denken gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen. Aus der Lage resultiert
jedoch das Erfordernis, dass Bauantrdge fiir Gebdude mit einer Gesamthéhe von mehr als
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90 m liber NHN auf dem nach § 18a LuftVG vorgeschriebenen Weg zur Begutachtung vor-
zulegen sind. Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung im urbanen Gebiet mit einer
Oberkante bis zu 106,6 m lber NHN, die Mindesthche liegt bei 90 m iiber NHN. Diese
MindesthShe ermdglicht einen ldrmrobusten Stadtebau, dient der Ausbildung einer stddte-
baulichen Dominante und der baulichen Teil-Fassung des Kreuzungsbereichs. Selbst wenn
im nachgelagerten Genehmigungsverfahren aufgrund von derzeit nicht absehbaren Griin-
den eine Hohenbegrenzung auf 90 m iiber NHN erfolgen sollte, sind die Festsetzungen des
Bebauungsplans weiterhin vollziehbar.

Verkehr / ErschlieBung

Hinweise zur Verortung der ErschlieBung der Quartiersgarage (Landeskriminalamt)

Die Quartiersgarage wird von Siiden erschlossen und ist damit direkt an die 6ffentlichen
Straf3enverkehrsflachen angebunden. Die Position der Zufahrt wird durch Festsetzung gesi-
chert und entspricht damit der Stellungnahme.

Hinweise zur Anzahl der zu errichtenden Fahrradstellpldfze und deren Verorfung (Landes-
kriminalamf, Senatsverwalfung fir Mobilitdt, Verkehr, Klimaschufz und Umwelt - |V B; Be-
zirksamt Lichtenberg - FB Bau- und Wohnungsaufsicht / unfere Denkmalschutzbehérde)

Fahrradstellpldtze sind entsprechend der AV Stellpldtze herzustellen. Der Nachweis der
Umsetzung der bauordnungsrechtlich notwendigen Fahrrad-Stellpldtze ist Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens. Der Bebauungsplan trifft hierzu keine Festsetzungen. Im Rah-
men der Verkehrsuntersuchung wurde eine (iberschldgige Ermittlung der erforderlichen
Fahrradstellpldtze sowie deren Verortung gepriift und es wurden mehrere Standorte - so-
wohl neben der Quartiersgarage als auch die Unterbringung an den Hauseingdngen - vor-
geschlagen. Aufgrund der Festsetzung der GRZ, der Quartiersgarage und der grundsdtz-
lich bestehenden Méglichkeit, Fahrradstellpldtze in Gebduden unterzubringen bestehen
keine Anhaltspunkte dafiir, dass es nicht méglich ist, die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Fahrrad-Stellplatze den formellen Anforderungen entsprechend auch unterzubringen.

Hinweis zum Stellplatzbedarf und Darstellung der Stellpléitze (Landeskriminalam?)

Der Bebauungsplan setzt die maximal zuldssige Geschossfldche fest, die fiir die Errichtung
von Wohnungen genutzt werden kann. Die Anzahl an Wohneinheiten kann aufgrund der
nicht festgelegten Wohnungsgréfien nicht abschlief3end beziffert werden. Fiir die Erstellung
der Verkehrsuntersuchung wurden jedoch Annahmen zu Wohnungsgréf3en und der Anzahl
der zukiinftigen Bewohner getroffen. Auf dieser Grundlage wurde die Leistungsfdhigkeits-
betrachtung der Knotenpunkte und der ErschlieBung sowie auch die voraussichtliche Anzahl
an Stellplatzen betrachtet und bewertet. Gemdf3 der AV Stellpldtze gibt es keine verbindli-
chen Vorgaben zur Anzahl an Kfz-Stellplatzen mit Ausnahme von Stellplatzen fir Kraftfahr-
zeuge von Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende. Mit der Festset-
zung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage® wird gewdhrleis-
tet, dass im Plangebiet in ausreichendem Umfang Stellplatze fiir den zusétzlich entstehen-
den Bedarf realisiert werden kénnen. Aufgrund der Zuldssigkeit von Tiefgaragen kdnnen
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auch weitere Stellpldtze errichtet werden. Die Verortung von Stellplatzen fiir mobilitGtsein-
geschrdnkte Personen ist Gegenstand der dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerten
Genehmigungsverfahren.

Hinweis zur Bereitstellung ausreichender Stellpléitze (Bezirksamft Lichtenberg - FB Stadipla-
nung)

Nach der Bauordnung fiir Berlin besteht mit der Ausnahme von Stellplatzen fiir Menschen
mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende keine Verpflichtung zur Herstellung
von Pkw-Stellplatzen. Mit der Zuldssigkeit einer Quartiersgarage sowie von Tiefgaragen
kann der durch das Vorhaben im Teilbereich WA 1 und im MU sowie der Flache fiir Ge-
meinbedarf ausgeloste Bedarf an Kfz-Stellpldtzen gedeckt werden. Fiir den Schulstandort
wird dabei aufgrund der Vorgabe altersangemessener Schulwege (z. B. rdumlich eng be-
grenzter Einzugsbereich bei Grundschulen) davon ausgegangen, dass Kfz-Verkehr und
Stellplatzbedarfe auf ein Minimum reduziert werden kénnen.

Fiir den Teilbereich WA 2 wird eine Fldche fiir die Errichtung einer Tiefgarage ermdglicht,
sodass auch hier der mit den zuldssigen Nutzungen in Verbindung stehende Bedarf gedeckt
werden kann. Die Errichtung der Tiefgarage innerhalb des Teilbereichs WA 2 ist Gegen-
stand der bereits vorliegenden Baugenehmigung und befindet sich derzeit in baulicher Um-
setzung. Oberirdische Stellpldtze und Garagen sind ansonsten mit Ausnahme der Stell-
platze fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzende im allgemeinen Wohngebiet und im
urbanen Gebiet unzuldssig.

Aufgrund der aufschiebend bedingten Festsetzung Nr. 5.8 zur Errichtung einer durchgehen-
den und liickenlosen Bebauung entlang der Hohenschénhauser Strafle ist zwingend auch
der Bau einer Quartiersgarage notwendig, um die dahinterliegende Wohnbebauung zu er-
moglichen. Zusammen mit der Festsetzung einer Mindesthohe fiir die Quartiersgarage und
der Art der allgemein zuldssigen Nutzungen wird die Errichtung von Stellplatzen indirekt
festgesetzt. Darliber hinaus beinhaltet der stddtebauliche Vertrag Regelungen zur Erstel-
lung und Umsetzung eines Mobilitatskonzeptes, welches unter anderem die Errichtung von
Stellplatzen innerhalb der Teilflache WA 2 ausschliefllich in der Quartiersgarage und zu-
satzlich die Schaffung von Carsharing-Angeboten vorsieht.

Damit wird im Bebauungsplan ausreichend planerische Vorsorge getroffen, dass die Be-
lange des Verkehrs mit dem Angebot an Pkw-Stellplatzen beriicksichtigt werden.

Hinweis zur Berdiicksichtigung der AV Geh- und Radwege und der Bereitstellung von Fléichen
fiir Knotenpunktausbau Weiflenseer Weg / Hohenschénhauser Straf3e (Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen - VI Mi; Senatsverwalfung fir Mobilitdt, Verkehr, Kli-
maschutz und Umwelt - VI B)

Entsprechend der Stellungnahme der SenMVKU, Abteilung IV, weisen die vorgesehenen
Straf3enverkehrsfldchen ausreichende Breiten fiir die Umgestaltung des Knotenpunktes auf,
bei denen auch den Anforderungen der AV Geh- und Radwege entsprochen werden kann.
Weitere Anpassungen der Straflenbegrenzungslinie sind nicht erforderlich.

In der verkehrlichen Untersuchung ist dargestellt, dass die durch das Bebauungsplanver-
fahren 11-168 induzierten Auswirkungen auf den Knotenpunkt durch den motorisierten und
nicht motorisierten Verkehr in der Spitze nicht mehr als drei Prozentpunkte betragen und
somit zu keiner Verschlechterung der Verkehrssituation fiihren.
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Die Finanzierung eines Knotenpunktumbaus ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens, zumal das Bebauungsplanverfahren nicht Ausléser der Mafinahme ist.

Hinweis zur Leistungsfdhigkeitsberechnung und der Ausgesfalfung der Knofenpunkfes Ho-
henschénhauser Strafe / Zufahrt Quartier (Senatsverwalfung fir Mobilitdrt, Verkehr, Klima-
schutz und Umwelf - IV B und VI B)

Da der in der Verkehrsuntersuchung vorgenommenen Leistungsfdhigkeitsanalyse fiir den
Knotenpunkt Hohenschénhauser Strafle/Zufahrt Quartier gemaf3 der Stellungnahme auch
bei Verwendung der ungiinstigeren Methode eine ausreichende Leistungsfdhigkeit nachge-
wiesen wurde, besteht kein Erfordernis einer zusdtzlichen Berechnung. In der Planbegriin-
dung wird ergdnzt, dass die Berechnung ,,zur sicheren Seite hin“ erfolgte.

Die Begriindung wird um eine Darstellung der Moglichkeiten zur kiinftigen Zufahrt zur Quar-
tiersgarage von der Hohenschonhauser Strafle ergdénzt. Da die Einteilung der Straf3enver-
kehrsfladche nicht Gegenstand der Festsetzungen ist, bestehen hier verschiedene Méglich-
keiten. Favorisiert wird eine Zufahrt iiber den bestehenden Knotenpunkt. Die Umsetzung
liegt in Verantwortung des Straf3enbaulasttrdgers.

Hinweise zur ErschlieBung des Sportforums Hohenschénhausen lber den Weiflenseer Weg
- Abstimmung mit Planungen ErschlieBungen 11-9a (Senatsverwalfung fiir Inneres und
Sport)

Mit der Ausweisung der Straf3enbegrenzungslinie und der Erweiterung der Straf3enverkehrs-
flache im Bereich des Weif3enseer Wegs wurde bereits die zukiinftige Anbindung des Sport-
forums und damit die kiinftige ErschlieBung im angrenzenden Bebauungsplan 11-9a be-
rlicksichtigt. Das Verfahren zum Bebauungsplan 11-9a wird durch den Bezirk gefiihrt. Der
Hinweis wird weitergegeben.

Im Bebauungsplan 11-168 wurde der gegenwdrtige Stand der Planung beriicksichtigt, so-
dass die Lage des Geh- und Radfahrrechtes auf die Planung der kiinftigen Anbindung ab-
gestimmt ist. Eine Anderung der Lage der mit einem Geh- und Radfahrrecht zu belastenden
Fladche in diesem Bebauungsplan ware nicht moglich, da es zur Lage am Gebietsrand keine
sinnvollen Alternativen gibt.

Hinweise zur Errichfung einer Umfahrung des Knotenpunktes innerhalb des Plangebiefes
und der Errichfung einer Zufahrt im nérdlichen Teil des Plangebietes (Landeskriminalamt)

Der Umbau des Knotenpunktes Weiflenseer Weg/ Konrad-Wolf-Stra3e/ Hohenschénhauser
Strafle ist unabhdngig vom Bebauungsplanverfahren aufgrund der bestehenden Belastung
erforderlich. Durch die zustdndige Behdrde wurde bereits eine Machbarkeitsstudie ange-
fertigt, mit der ein Umbau des Knotenpunktes mit dem Ziel einer hoheren Leistungsfdhigkeit
untersucht wurde. Das aus dem Vorhaben resultierende zusatzliche Verkehrsautkommen ist
nicht ursdchlich fiir das Erfordernis eines Umbaus des Knotenpunktes.

Eine nordliche Anbindung des Plangebietes wiirde zu héheren Larmbelastungen, héherer
Flacheninanspruchnahme und -versiegelung sowie einer niedrigeren Verkehrssicherheit im
Plangebiet fiihren. Das in der Stellungnahme fiir die weitere Umfahrung vorgeschlagene im
Privatbesitz befindliche Flurstiick 4070 liegt auBerhalb des Geltungsbereiches. Eine ver-
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kehrliche Notwendigkeit der vorgeschlagenen Straflenflihrung liegt nicht vor. Dariiber hin-
aus ruft dieser Vorschlag erhebliche bodenrechtliche Spannungen hervor. Ein entsprechen-
der Eingriff in das Privateigentum wdre in Anbetracht der Rahmenbedingungen nicht ange-
messen.

Unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans ist am Weiflenseer Weg ein Aus-
bau des Knotenpunktes zur ErschlieBung des Sportforums Hohenschénhausen mit einer
Lichtsignalanlage vorgesehen. Der benannte Knotenpunkt liegt auferhalb des Geltungsbe-
reichs.

Hinweise zum Ausbau des Knofenpunktes Hohenschénhauser Strafle / Otfo-Marquardt-
Strafle mit einer Lichtsignalanlage (Landeskriminalamt)

Der benannte Knotenpunkt liegt auflerhalb des Geltungsbereichs. Die konkrete Ausgestal-
tung der Kreuzung und des Straf3lenraumes sowie die notwendigen verkehrsrechtlichen An-
ordnungen obliegen den zustdndigen Behorden.

Hinweise zur bestehenden ErschlieBungsstralBe der Hduser Hohenschénhauser Straf3e
66/67 und der ErschlieBung des Plangebietes und der Quartiersgarage (Landeskriminal-
amt)

Der bestehende Straflenraum vor den Bestandsgebduden Hohenschénhauser Strafle
66/67 soll im Zuge der Herstellung der kiinftigen ErschlieBung angepasst werden und kiinf-
tig direkt an den gebietsinternen Knotenpunkt vor der Quartiersgarage angebunden wer-
den. Die auf bestehenden Verkehrsflachen neu herzustellende Stichstrafle dient insbeson-
dere dem Wohnungsbaustandort sowie der Anbindung des Grundschulstandortes und der
KGA ,Langes Hohe* inkl. der dort vorhandenen zwei Einfamilienh&user hinsichtlich Ver- und
Entsorgung, Rettungs-, Not- und Pflegedienste sowie der Anfahrbarkeit fiir mobilitdtseinge-
schrankte Personen. Die parallel zur Hohenschénhauser Strafie verlaufende Einbahnstrafie
liegt auBerhalb des Geltungsbereichs.

Die konkrete Ausgestaltung der Kreuzungspunkte und des Straflenraumes sowie die not-
wendigen verkehrsrechtlichen Anordnungen obliegen den zustdndigen Behorden.

Hinweise zur Beriicksichtigung des Radverkehrs innerhalb des Plangebietes - Fldche a (Se-
natsverwalfung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen - VI M/)

Die mit einem Geh- und Radfahrrecht zu belastende Flache ,,a“ soll vorrangig der Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstiicke fiir den nicht motorisierten Verkehr sowie als abkiir-
zende Wegeverbindung zwischen dem Schul- und Sportstandort Hohenschonhauser Strafie
und dem Weif3enseer Weg dienen. Da sich die Flache auf privaten Grundstiicken befindet,
ist bei der Abwdgung der Eingriff in das Eigentum zu beriicksichtigen. Daher wurde hier auf
den zwingend notwendigen Bedarf unter Beriicksichtigung von § 50 des Mobilitdtsgesetzes
abgestellt. Die festgesetzte Breite von 4,5 m ermdglicht einen Geh- und Radweg, der den
Ausfiihrungsvorschriften zu § 7 des Berliner StraBBengesetzes iiber Geh- und Radwege (AV
Geh- und Radwege) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.03.2023 entspricht. Hier
kann ein gemeinsamer Geh- und Radweg mit freigegebenem Zweirichtungsverkehr fiir
Fahrrédder angelegt werden, der im Sinne der Barrierefreiheit bzw. zur Verringerung des
Unfall- und Konfliktpotenzials eine Mindestbreite von 4,0 m aufweist.
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Der iibergeordnete Radverkehr soll weiterhin entlang der Hauptstraflen gefiihrt werden.
Hohenschénhauser Strafle und Weiflenseer Weg sind Teil des Ergdnzungsnetzes im Rad-
verkehrsnetz. Die weitgehend geradlinig verlaufenden Radwege bzw. -fahrspuren entlang
dieser Hauptverkehrsstraflen erlauben eine ziligigere Verbindung als die an Wohn- und
Schulgebdude angrenzende und mehrere Abzweige aufweisende Wegeverbindung quer
durch das Quartier.

Fiir Prognosen zum kiinftigen Radverkehr liegen nicht die erforderlichen Daten vor. Eine
Prognose ist zudem hier nicht erforderlich, da der Begiinstigte bei Konflikten grundsatzlich
auch darauf reagieren kann, indem er den Radverkehr in diesem Bereich (zu bestimmten
Zeiten) nicht zul&sst. Es besteht keine Verpflichtung, das Recht vollstandig in Anspruch zu
nehmen.

Hinweis zur Einrichtung von abkirzenden FufSwegen durch das Plangebiet (Senatsverwal-
fung fiir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelf - IV B)

Mit der Stellungnahme wird die vorgesehene Festsetzung innerhalb der Fldche a, die mit
einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten ist sowie deren
Breite bestdtigt. Der Hinweis, dass diese Verbindung auch den Anwohnenden und Besu-
chern dient und nicht nur den Schiilerinnen und Schiilern wird in der Begriindung ergdnzt.
Da diese Nutzergruppen sowohl als Teil der Allgemeinheit als auch als sonstige Nutzer und
Nutzerinnen den Weg nutzen kdnnen, ist eine Anderung der textlichen Festsetzung nicht er-
forderlich.

Aufgrund des Eingriffs in das Eigentum wird von der Sicherung weiterer &ffentlicher Wege-
verbindungen innerhalb der Baugebiete abgesehen. Mit der Fldche a und der Stichstrafle
sowie dem verkehrsberuhigten Bereich in Verldngerung sind bereits attraktive 6ffentliche
Wegeverbindungen gegeben. Weitere Durchwegungsmaoglichkeiten schlief3t der Bebau-
ungsplan nicht aus.

Hinweis zur Verortung des Einganges der Schule (Senatsverwaltung fir Mobilitét, Verkehr,
Klimaschutz und Umwelt - 1V B)

Die Anordnung des Einganges der Schule ist Aufgabe des zusténdigen Tragers der Maf3-
nahme und nicht Regelungsgegenstand im Bebauungsplan. Bei dem Entwurf fiir die Schule
sind auch Anforderungen aus dem Raumprogramm und der inneren Gebdudeorganisation
zu berlicksichtigen, die zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens noch nicht vorliegen.
Die Anregung, dass im Ubergang zwischen der Fléche a und dem verkehrsberuhigten Be-
reich ein Eingang zum Schulstandort angeordnet werden sollte, wird an den Schulbautréger
weitergeleitet.

Hinweis zum Bring- und Holverkehr im Mobilifcitskonzept (Senatsverwaltung fiir Mobilifdt,
Verkehr, Klimaschutz und Umwelf - |V B)

Im Mobilitdtskonzept wird dargestellt, wie und wo eine Verortung von Kurzzeitparkplatzen
zum Bringen und Holen der Kinder erfolgen kdnnte, um daraus eine Dimensionierung der
Verkehrsfldchen abzuleiten. Die Errichtung von Parkpldtzen im offentlichen Straflenraum,
der Stichstrafle, ist in begrenztem Umfang grundsdtzlich méglich. Mit dem Bebauungsplan
wird der Straf3enbaulasttrager hierzu aber nicht verpflichtet.
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Inwieweit Maf3inahmen erforderlich sind, um den Hol- und Bringverkehr zu minimieren, ist
Gegenstand der konkreten Umsetzung des Straflenbaus. Auch straf3enverkehrsrechtliche
Anordnungen sind denkbar, um dieses Ziel zu erreichen, jedoch Aufgabe der Straflenver-
kehrsbehdrde. Eine Anpassung des Mobilitdtskonzeptes im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ist daher nicht erforderlich.

Die textliche Festsetzung 4.1 regelt im Ubrigen Stellplatze, d.h. Abstellfléchen fiir Kraftfahr-
zeuge in den Baugebieten. Sie betrifft nicht etwaige Parkpldtze im offentlichen Strafien-
raum.

Hinweis zur Verorfung des Ver- und Enfsorgungsverkehrs innerhalb des Plangebiets (Bezirk-
samft Lichtenberg - Straflen- und Griinfléchenamt)

Die Hinweise sind ggf. Gegenstand der dem Bebauungsplan nachgelagerten Genehmi-
gungs- und Ausfiihrungsplanung, Bebauungsplaninhalte sind nicht betroffen. Die Hinweise
werden an die kiinftigen Bauherren weitergegeben.

Hinweis zur Beriicksichfigung der FNP-Themenkarte , Schienengebundener Nahverkehr”
und zur Berticksichtigung der im OPNV-Bedarfsplan enthaltenen Neubaustrecke Prenzlauer
Allee/OstseestralBe - Michelangelostralle - Weilenseer Weg/Hohenschénhauser Strafle
(Senatsverwalfung fir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelf - 1V B)

Die im OPNV-Bedorfsplan dargestellte Tramstrecke Neubaustrecke ,,Prenzlauer Allee/Ost-
seestrafle - Michelangelostrafle - Weif3enseer Weg/Hohenschonhauser Straf3e” soll nérd-
lich des Plangebietes verlaufen und auf den Weiflenseer Weg einbiegen. Zwischen dem
Plangebiet und dem weiter nérdlich befindlichen jiidischen Friedhof besteht auf einer Ladnge
von rund 260 m grundsdtzlich die Moglichkeit zur Anbindung der kiinftigen Strafien-
bahntrasse, auch wenn hier Gebdudebestand zu berlicksichtigen ist. Der genaue Trassen-
verlauf kann erst mit der Durchfiihrung des Planfeststellungsverfahrens konkret verortet wer-
den und dessen Auswirkungen qualifiziert werden. Es ist davon auszugehen, dass eine Tram-
Trasse, entsprechend der Darstellung im Fldchennutzungsplan, durch die beabsichtigten
Festsetzungen nicht in Frage gestellt wird.

Die Planbegriindung wird hinsichtlich der Aussagen der FNP Themenkarte ,Schienenge-
bundener Nahverkehr” und zum StEP MoVe ergdnzt.

Hinweis zur inneren ErschlieBung der Teilfliche WA 2 (Bezirksamt Lichfenberg - FB Bau-
und Wohnungsaufsicht / untere Denkmalschutzbehdrde)

Der beschriebene Begriff ,,Straf3e” ist hier irrefiihrend. Es handelt sich um eine Umfahrung
auf Grundlage einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen den Grundstiickseigentiimern
und nicht um eine offentliche Verkehrsfldche. Diese Umfahrung dient der Versorgung und
der Rettungszufahrt des privaten Vorhabens. Eingriffe in das Eigentum mittels Festsetzungen
von Verkehrsflachen oder Flachen, die mit einem Fahrrecht zu belasten sind, sind nicht er-
forderlich. Die Sicherung ist bereits liber eine Eintragung als Baulast erfolgt. Eine Hand-
lungsnotwendigkeit im Bebauungsplanverfahren besteht daher nicht. Die Erschlief3ung der
gemdf3 Bauantrag vorgesehenen Tiefgarage erfolgt iiber das Grundstiick 4070 auf3erhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Die vorliegende Baugenehmigung wurde in
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die Abwdgung eingestellt. Es besteht hinsichtlich der Baugrenzen, der zuldssigen Gebdu-
dehdhen und der Zufahrtsbeschrédnkung kein Widerspruch zwischen dem genehmigten Bau-
vorhaben und den vorgesehenen Festsetzungen.

Hinweis zum angesefzten Modal-Splif und der Aussage zur Verringerung des moftorisierfen
Individualverkehrs (Bezirksamt Lichtenberg - Umwelf- und Naturschutzamt, FB Natur-
schutz/Landschaftsplanung)

Fir den Bezirk Lichtenberg liegen Kennwerte fiir das MobilitGtsverhalten seiner Bevolkerung
vor (2018), die im Rahmen der Verkehrsuntersuchung als Berechnungsgrundlage herange-
zogen wurden. Demnach liegt beim Modal-Split (Verkehrsverteilung) der Anteil fiir den MIV
bei 26,1 %. Das bedeutet im Prognosefall fiir die neue Wohnnutzung mit Lieferverkehr sowie
Schule mit Hol-, Bring- und Lieferverkehr planbedingt rd. 1.000 Kfz-Fahrten/Tag. Perspek-
tivisch kommt es im Plangebiet nicht zu einer Verringerung des motorisierten Individualver-
kehrs, sondern aufgrund der Lagegunst und dem positiven Einfluss des vorhandenen OPNV
zu einem geringeren Pkw-Besatz als im Lichtenberger Durchschnitt. Die Ausfiihrungen in der
Begriindung werden redaktionell angepasst.

Immissionen

Hinweis, dass die Grenzwerfe der 39. Bundes-Immissionsschufzverordnung eingehalfen
werden, auch bei Nufzung der aktualisierten Version 4.2 ist keine Grenzwertiberschreifung
zu erwarten; aus lufthygienischer Sicht bestehen keine Bedenken (Senatsverwalfung fir Mo-
bilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - | C)

Die Begriindung wird um Aussagen zur neuen Berechnungsgrundlage fiir Emissionsfaktoren
des Straflenverkehrs und der weiterhin eingehaltenen Grenzwerte ergdnzt. Festsetzungen
des Bebauungsplans sind hiervon nicht betroffen.

Hinweis zu Ldrmpegelerhéhungen an der Nachbarbebauung und dessen Abwégung (Se-
natsverwalfung fir Mobilitédt, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - | C)

An der gegeniiber liegenden Bebauung kommt es aufgrund des durch das Vorhaben aus-
gel6sten zusdatzlichen Verkehrs sowie aufgrund der Reflexionswirkung der zulGssigen Bau-
korper zu einer Erhohung der Larmpegel oberhalb der Schwelle der Gesundheitsgefdhr-
dung am Tag sowie in der Nacht. Insgesamt ergibt sich durch das Vorhaben partiell eine
Erhéhung von bis zu 1,3 dB an der gegeniiber liegenden Bebauung und damit ein erhdhtes
Abwdgungserfordernis.

Die reflexionsbedingte Pegelzunahme in den betreffenden Bereichen, insbesondere an der
Hohenschénhauser Strafie betrdgt bis zu 0,8 dB.

Um die Reflexionswirkung zu halbieren, wdre ein Abriicken der Wohnbebauung auf mindes-
tens den doppelten Abstand erforderlich. Dadurch kéme es zu einer deutlichen Verringe-
rung der méglichen Wohnungen. Gleichzeitig wiirden breite verldrmte Verkehrsschneisen
mit nicht nutzbaren RGumen vor den H&usern entstehen. Die Anforderungen an den Schall-
schutz (z.B. Grundrissorientierung) der neuen Bebauung wiirden sich nicht éndern. Die In-
nenhdfe wiirden enger, die Belichtung schlechter. Daher stellt diese Vorgehensweise im
Rahmen der Abwdgung keinen Weg dar, der weiter verfolgt wird.
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Eine weitere mogliche Mafinahme stellt die Errichtung der kiinftigen Gebdude mit schall-
absorbierenden Fassaden dar. Hierdurch kénnen die Reflexionen jedoch nur im geringen
Umfang gemildert werden, denn die Reflexionsverluste verringern nur den Reflexionsschall,
nicht den Gesamtpegel. Daher sind selbst bei hoch schallabsorbierender Ausfiihrung der
Fassaden in der Regel nur Minderungen des Gesamtpegels von weniger als 1 dB(A) zu
erreichen. Zudem miisste der Fensteranteil festgelegt werden, da dieser einen wesentlichen
Einfluss hat. Im Verhdltnis des Eingriffes in das Eigentum gegeniiber den erreichbaren Ef-
fekten wird auch diese Vorgehensweise nicht weiter verfolgt.

Eine Reduktion der Hochstgeschwindigkeit unterliegt Entscheidungen der Straflenverkehrs-
behorde. Sie kann nur beriicksichtigt werden, wenn entsprechende dauerhafte Anordnun-
gen bereits vorliegen. Vorliegende Uberlegungen zum Umbau des Knotens haben bisher
keinen Stand erreicht, der verldssliche Aussagen zur kiinftigen Asphaltschicht erméglicht.
Der Grundstiickseigentiimerin einen entsprechenden Austausch des Asphaltes aufzuerle-
gen wdre zudem aufgrund der erheblichen Kosten und des geringen Beitrages des Vorha-
bens zum Gesamildrm nicht angemessen, zumal davon ausgegangen werden muss, dass
in absehbarer Zeit ohnehin ein Knotenumbau erfolgt.

Die Fenster an den betroffenen Fassaden an der dem Plangebiet gegeniiberliegenden Be-
bauung an der Hohenschdonhauser Strafie weisen bereits eine Verglasung in Schallschutz-
klasse 4 mit einem Schallddmm-Ma#B fiir das Gesamtsystem (=Fensterrahmen und Glas)
von Rw= 40 dB auf. Der Einbau fand Ende der 1990er-Jahre statt. Da dieser Schallschutz
sich nur auf die Fenster als ,schwdchste Stelle” der Fassade bezieht und die Wande ein
hoéheres Schallddmm-Maf aufweisen, ist in der Gesamtschau bei einem ndchtlichen Beur-
teilungspegel von bis zu 63 dB (A) ein ausreichender passiver Schallschutz gegeben. Eine
Kostenlibernahme zum Einbau von Schallschutzfenstern ist daher nicht erforderlich. Die
Planbegriindung wird um die Abwdgung zu den Larmauswirkungen an der Nachbarbebau-
ung ergdnzt.

Hinweis zur schallfechnischen Unfersuchung, welche nur die minimale Gebdudehdhe be-
frachtet hat (Senatsverwalfung fiir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - | C)

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der Reflexionszunahme minimale und maximale Ge-
bdudehdhen fest mit einem Unterschied von in der Regel 3,0 m. In der schalltechnischen
Untersuchung wird zwar als Berechnungsansatz nur die minimale Gebdudehdhe verwendet,
jedoch besteht aufgrund der geometrischen Verfolgung der Schallstrahlen (Einstrahlwin-
kel=Ausstrahlwinkel) kein wesentlicher Effekt auf die gegeniiberliegende Bebauung bei ei-
ner héheren Bebauung. Die relevante Reflexionszunahme wird bereits durch die niedrigeren
Gebdudekubaturen ausgelést. Aufgrund des Hinweises wurde die schalltechnische Unter-
suchung aktualisiert.

Hinweis, dass es sich um eine heranrickende Wohnbebauung an eine bestehende Indust-
rieanlage handelf - Einschdtzung als Gemengelage (Senatsverwalfung fiir Mobilitdt, Ver-
kehr, Klimaschutz und Umwelt - | C)

Das Plangebiet des Bebauungsplans 11-168 befindet sich in einem stddtischen Bereich,
der durch ein Aneinandergrenzen verschiedener Nutzungen gekennzeichnet ist. In der rele-
vanten ndheren Umgebung finden sich sowohl Wohnnutzungen (WeiBenseer Weg 69, Ho-
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henschdnhauser Straf3e 66 bis 75 sowie Stellerweg 90 und 92) als auch gewerbliche Nut-
zungen wie das Selfstorage-Lagerhaus (Weif3enseer Weg 73), ein Autohaus (Fahrzeughan-
del und Werkstatt, Weiflenseer Weg 65), eine Autovermietung (Weif3enseer Weg 71) und
die Brauerei (Indira-Gandhi-Straf3e 66 bis 69). Bereits aufgrund dieser Nutzungen sind die
Méglichkeiten der Brauerei fiir Erweiterungen, die mit zusdtzlichen Larmemissionen verbun-
den sind, begrenzt. Vor diesem Hintergrund muss seitens der Brauerei bereits Riicksicht ge-
nommen werden auf Wohnnutzungen, die ndher am Betriebsgeldnde liegen als das Plan-
gebiet dieses Bebauungsplans.

Die vorliegende planungsrechtliche Gemengelage wurde durch das OVG Berlin in seinem
Beschluss v. 28. November 2023 (OVG 10 S 1/24) bestdtigt.

Der Auffassung, dass es sich bei dem Vorhaben um eine heranriickende Wohnbebauung
an die Brauerei handelt, wird vor dem Hintergrund nicht geteilt. Da es in Bezug auf die im
Plangebiet zuldssigen Nutzungen nur in bestimmten Nachtstunden und in einzelnen Vollge-
schossen zu einer Uberschreitung des Richtwertes fiir allgemeine Wohngebiete kommt, kann
eine Zwischenwertbildung vorgenommen werden. Bereits bei einem Zwischenwert von
42 dB(A) nachts ist eine Lésung des Larmkonfliktes gegeben. Der Rahmen fiir die Zwischen-
wertbildung im Sinne von TA Larm (Nr. 6.7) von bis zu 45 dB(A) wird somit nicht ausge-
schopft. Durch die Zwischenwertbildung kann der bestehende Larmkonflikt gelést werden,
ohne dass damit erhebliche Nachteile fiir die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner
oder den Betrieb der Brauerei zu erwarten sind.

Hinweis zur Anpassung und Beriicksichtigung des Sportldrms (Senatsverwalfung fir Mobili-
tét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelf - | C)

In der schalltechnischen Untersuchung wurde fiir die Sportpldtze auf dem Gebiet des Sport-
forums das Spitzenpegelkriterium gemdf3 VDI 2571 berechnet. Der Spitzenpegel fiir die
Fuf3ballplatze ergibt sich dabei aus den Schiedsrichterpfiffen. Der Platz mit der Nummer 27
(dargestellt in der schalltechnischen Untersuchung in der Abbildung 65), der am dichtesten
zum Bebauungsplan 11-168 liegt, befindet sich in einem Abstand von 225 m zum Plange-
biet.

Unter Berlicksichtigung einer freien Schallausbreitung, ohne Beriicksichtigung der Schirm-
wirkung von Gebduden und jeglicher Absorption ergeben sich am dstlichsten Rand des
Plangebietes Spitzenpegel aus dem Sportforum von maximal 68 dB(A). Diese Pegel liegen
weit unter dem maximal zul@ssigen Spitzenpegel fiir allgemeine Wohngebiete von 85 dB(A)
im Tagzeitraum. Diese sind somit nicht relevant. Zudem werden die Spitzenpegel durch das
Sportforum durch den stdndig vorherrschenden Verkehrslarm auf dem Weiflenseer Weg im
Tagzeitraum liberdeckt. Die Planbegriindung wird entsprechend ergdnzt.

Hinweise zum Schutz vor Lichtimmissionen (Senatsverwaltung fir Mobilitdt, Verkehr, Klima-
schutz und Umwelf - | C)

Der Formulierungsvorschlag zum Schutz vor Lichtimmissionen wird - gekiirzt - in den Um-
weltbericht aufgenommen: Als sogenannter ,anerkannter, konkretisierender Bewertungs-
maf3stab® gelten fiir nicht genehmigungsbediirftige, Licht emittierende Anlagen die ,,Hin-
weise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen® der Bund/Ldnder-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI).
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Hinweis zur Beriicksichtigung einer Geschwindigkeit von 50 km/h fiir die Straffenbahn in der
erschiitterungstechnischen Untersuchung (Senatsverwaltung fir Mobilitdt, Verkehr, Klima-
schutz und Umwelf - | C)

Bei Gleiskreuzungen und Weichen diirfen Stralenbahnen eine Hochstgeschwindigkeit von
20 km/h nicht liberschreiten. Diese Vorgabe gilt fiir den gesamten direkten Kreuzungsbe-
reich Hohenschénhauser Strafle/Weiflenseer Weg. Da diese Geschwindigkeitsbeschrdn-
kung auch in der Nacht und bei einer Durchfahrt der Straflenbahn an einer Haltestelle gilt,
sind hohere Geschwindigkeiten bei der Untersuchung der Auswirkungen von Erschiitterun-
gen nicht zu berlicksichtigen. Eine Anpassung der Untersuchung ist daher nicht erforderlich.
Die Planbegriindung wird entsprechend ergdnzt.

Umwelt

Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz und zur Bewertung des Schutzgutes Boden (Se-
natsverwaltung fiir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - Il C)

Fir den Bebauungsplan liegt im Hinblick auf Ver- und Entsiegelung eine detaillierte und
flachendeckende Bilanz fiir alle Teilfldchen des Plangebietes als Teil der Betrachtung des
Schutzgutes Boden im Umweltbericht vor. Diese ist Teil der Eingriffsermittlung nach dem
sogenannten ,,ausfiihrlichen Verfahren“ gemaf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen (2020) nach BNatSchG. Daraus geht in der Gesamtbetrachtung fiir
alle Baugebiete hervor, dass es durch die Reduzierung der Bebaubarkeit im WA 1 und
WA 2, bezogen auf die Bestandsversiegelung, zu einer Netto-Entsiegelung kommt. Im Um-
weltbericht wurden nur die zusammengefassten Werte fiir die einzelnen Baugebiete und alle
Schutzgiiter getrennt dargestellt. Diese Netto-Entsiegelung wird im Umweltbericht ergan-
zend dargestellt.

Weiterhin wird auch die nur tempordre Nutzung wéhrend der Bauzeit fiir das Schutzgut Bo-
den ergdnzend dargestellt. Mit einer nur bauzeitlichen, zusatzlichen Verschlechterung der
Bodenverhdltnisse ist in den im Bestand versiegelten Fldchen in den Baugebieten WA 1,
WA 2, SO und MU nicht zu rechnen.

Die Hinweise zur Bewertung des Schutzgutes Boden vom Mai 2021 wurden bei der Bewer-
tung der Vor-Eingriffs-Situation im Rahmen des Eingriffsgutachtens bereits beriicksichtigt,
indem die Fladchen des Geltungsbereichs entsprechend den Aussagen des Umweltatlas
Berlin und den Planungshinweisen zum Bodenschutz bewertet wurden.

Die weiteren Hinweise betreffen die Genehmigungsplanung.

Es besteht kein weiterer Regelungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplans.

Hinweis zum Schufzguft Fldiche und der Beriicksichtigung des Tempohomes in der Bewerfung
der FEingriffsbilanz (Bezirksamt Lichfenberg - Umwelt- und Nafurschutzamt, FB Natur-
schutz/Landschaftsplanung)

In der Eingriffsuntersuchung wurde der Zustand vor Errichtung des ,, Tempohomes* von 2016
als eingriffsrelevanter Zustand berlicksichtigt. Alle Anforderungen und Mafinahmenbedarfe,
die sich aus diesem Umstand ergeben, sind bereits in die Abwdgung eingegangen. Der
Biotopbestandsplan von 2020 enthdlt die zum Zeitpunkt der Vermessung 2019 erfassten
tempordren Gebdude. Zur Klarstellung werden im Kapitel 11.3.1.3 (Schutzgut Pflanzen und
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Biotope) ein Hinweis und eine Abbildung ergénzt, aus dem der Zustand von 2016 vor Er-
richtung des tempordren ,, Tempohomes* hervorgehen. Weiterhin wird in Kapitel I1.6.2 (Ein-
griffsbeurteilung) der Hinweis aus dem Eingriffsgutachten auf diesen Umstand ergdnzend
hingewiesen.

Bewertungen und MaBnahmen dndern sich dadurch nicht. Die Anderungen erfolgen im Um-
weltbericht redaktionell.

Anregung auf die Festsetzung zum wasser- und luftdurchldissigen Aufbau zu verzichfen (Se-
natsverwaltung fiir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - IV B)

Ziel der Festsetzung ist es, die Versiegelung im Plangebiet zu minimieren und damit auch
den Eingriff in den Boden zu beschrdnken. Zufahrten und Wege sind daher mit einem was-
ser- und luftdurchldssigen Aufbau herzustellen. Aufgrund des Zieles, dass das anfallende
Regenwasser vor Ort verdunstet und versickert werden soll, ist auf eine weitergehende Ver-
siegelung zu verzichten. Die Festsetzung betrifft die Baugebiete und die Fldchen fiir den
Gemeinbedarf, nicht jedoch die &ffentlichen Straflenverkehrsfldchen. Grundstiickszufahrten
und Gehwegiiberfahrten sind i.d.R. Teilfldchen der offentlichen Verkehrsfldchen. Ausge-
nommen die Fldche a sowie der Zufahrten zur Quartiersgarage und zu Tiefgaragen. Die
Herstellung der weiteren innerquartierlicher Wege fiir die Ver- und Entsorgung ist auch in
wasser- und luftdurchléssiger Weise méglich. Die Anderung der textlichen Festsetzung ist
nicht notwendig.

Hinweis auf negative kleinklimatische Effekte (Bezirksamf Lichtenberg - FB Stadfplanung)

Durch die grofiflachigen Griinflachen im Umfeld befindet sich der Geltungsbereich in einem
klimatisch bevorzugten Bereich. Der Warmeinseleffekt ist gemaf3 Klimaanalysekarte 2015
(Umweltatlas) nur schwach ausgeprdagt. Der Volkspark Prenzlauer Berg wirkt gro3rdumig
als Kaltluftentstehungsgebiet. Auch auf der Meso-Ebene des Quartieres sind die klimatisch
positiven Effekte wirksam. Gemaf3 ,, Thermischer Belastung” (Umweltatlas 2021/2022) sind
die Belastungen in den angrenzenden bebauten Gebieten gering und die Griin - und Park-
flachen nicht thermisch belastet. Aus Griinden des Ldrmschutzes ist es erforderlich, die Fas-
saden geschlossen und bis in eine bestimmte Hdhe zu fiihren, sodass kleinrGumig eine bo-
dennahe Durchliiftung behindert sein kann. Durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen,
Dachbegriinungen und Fldchenentsiegelungen konnen etwaige kleinrGumig negative
Klimaeffekte jedoch reduziert werden.

Hinweise zu Alflasten auf einem &stlichen Teilgrundstiick (Senatsverwaltung fiir Mobilitét,
Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - Il B und Il D; Bezirksamt Lichfenberg - Umwelf- und
Naturschutzamt, FB Umwelfschutz)

Im Umweltbericht wird der Hinweis aufgenommen, dass das &stliche Teilgrundstiick im Bo-
denbelastungskataster eingetragen ist. Die Benennung der Bodenbelastungskatasternum-
mer wird in der Planbegriindung und dem Umweltbericht ergdnzt.
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Hinweise zur fehlenden Ubereinstimmung zwischen dem Bestandsplan der Biotoptypen und
dem Eingriffsgutachten (Bezirksamf Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Natur-
schutz/Landschaftsplanung)

Die Biotoptypen sind in der Bestandsdarstellung des Umweltberichts auf Grundlage des
Lageplans eines ObVI von 2019 dargestellt. Gleichwohl wird der Bereich der tempordren
Unterkiinfte im Zustand vor Errichtung des ,,Tempohomes” in der Eingriffsbewertung und -
bilanzierung beriicksichtigt, da nach Riickbau der Anlage der Voreingriffszustand wieder-
herzustellen war.

Zur Klarstellung wird im Umweltbericht fiir diesen Bereich eine Abbildung ergdnzt, die den
Biotopbestand von 2016 zeigt. Die Bewertung des Eingriffs und des Mafinahmenbedarfs
erfolgte bereits auf dieser Grundlage und ist entsprechend in die Bilanzierung der Eingriffs-
bewertung eingeflossen.

Der Umweltbericht wird entsprechend dem Eingriffsgutachten redaktionell angepasst.

Hinweise zur fehlenden Ubereinstimmung zwischen den Tabellen der Bilanzierung im Um-
weltbericht und dem Eingriffsqutachten (Bezirksamf Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutz-
amfi, FB Naturschutz/Landschaftsplanung)

Die Zahlen im Umweltbericht werden entsprechend den Aussagen des Eingriffsgutachtens
redaktionell angepasst. Bei der Bewertung der Bilanz wurden die Zahlen der Eingriffsbilan-
zierung bereits herangezogen.

Hinweise auf bereits gefdllt Bdume und dem Abgleich zu den Bestandspldnen (Bezirksamt
Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Naturschutz/Landschaftsplanung)

Der Hinweis zu den erfolgten Baumfdllungen wird aufgenommen, die vier inzwischen ge-
fallten Bdume werden zusdtzlich im Bestandsplan markiert. In der Legende wird der Hinweis
zur Fallgenehmigung ergdnzt. Der Umweltbericht wird zusdtzlich um die Aussagen zu den
ErsatzbGumen ergdnzt.

Hinweis zu den Festsefzungen zu den Baumpflanzungen, dass diese zu unbestimmt seien
und dass mehrstdmmige geschiifzte Bdume bei den Fesfsefzungen keine Beriicksichtigung
finden (Bezirksamt Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Naturschutz/Land-
schaftsplanung)

Mit der Festsetzung eines Mindestumfanges von 16 cm wird der Stellungnahme bereits ent-
sprochen. Dies umfasst auch Baumschulqualitdten, die mit ,,16/18“ bezeichnet werden.

Alle gemd@f3 Baumschutzverordnung geschiitzten Bdume sollen bei den textlichen Festset-
zungen Nr. 6.2 und 6.3 anrechenbar sein. Aus diesem Grund wird zugunsten eines Verwei-
ses auf die Baumschutzverordnung auf die Benennung eines Mindestumfanges in den Fest-
setzungen verzichtet. Die textlichen Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.3 sowie die Planbegriin-
dung wird dahingehend angepasst. Damit werden auch mehrstdmmige B&ume erfasst.

Hinweise zum Umgang mit der nach BArtSchV Anlage 1 besonders geschiifzten Sandsfroh-
blume (Senatsverwaltung fir Mobilitdt, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - 11/ B)

Die Grundstiickseigentiimerin hat sich im stddtebaulichen Vertrag zur Sicherung der
Exemplare durch die Umsetzung einer vorgezogenen Ausgleichsmafinahme verpflichtet.
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Der Nachweis ist durch die Grundstiickseigentiimerin im nachgelagerten Genehmigungs-
verfahren zu erbringen. Der Umweltbericht wird redaktionell ergdnzt.

Hinweis, dass dlie Erfassung von Baumhdhlen und Quartieren in den Bdumen nicht ausrei-
chend sei (Bezirksamt Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Naturschutz/Land-
schaftsplanung)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde gepriift, ob artenschutzrechtliche Hinder-
nisse einer Umsetzung entgegenstehen. Dies ist nicht der Fall. Um dies zu beurteilen, ist die
vorgenommene Einschdtzung eine geeignete Grundlage. Die liberschldgige Priifung der
grundsdtzlichen Vollziehbarkeit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ersetzt nicht die
konkrete Untersuchung im Vorfeld von Fallmaf3nahmen. Diese Hinweise auf § 44 BNatSchG
betreffen jedoch den Umsetzungsprozess und sind in diesem Zuge zu beachten. Da die
gesetzlichen Regelungen unmittelbar gelten und sich bis zum Umsetzungszeitpunkt dndern
konnen, eriibrigt sich eine ausdriickliche Darstellung in der Planbegriindung. Zur Berlick-
sichtigung der Thematik wird die Beauftragung einer 6kologischen Baubegleitung im stdd-
tebaulichen Vertrag vereinbart.

Hinweis, dass durch das Gutachten von 2023 keine erneute Unfersuchung stattgefunden
hat (Bezirksamt Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Naturschufz/Landschafts-

planung)
Die Feststellung ist zutreffend. In den zitierten Textstellen wird der Begriff ,,Untersuchungen®
redaktionell in ,,artenschutzfachliche Stellungnahme” gedndert.

Hinweis, zur fehlenden Erfassung des Wirkbereiches und dass nicht per se von einer Aus-
weichmdoglichkeit der erfasstfen Brutvogelarfen ausgegangen werden kénne (Bezirksamf
Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Naturschutz/Landschaftsplanung)

Gemdf3 § 44 Abs. 5 S. 2 Nr. 3 BNatSchG liegt ein Verstof3 gegen das Schddigungsverbot
(8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird. Ob dies der Fall ist, ist eine naturschutzfachlich zu beantwor-
tende Frage.

Der erforderliche Funktfionserhalt ist insbesondere dann gegeben, wenn fiir die mit ihren
konkreten Lebensstatten betroffenen Individuen, also fiir den lokalen Bestand, die von der
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtte wahrgenommene Funktion vollstdndig erhal-
ten bleibt, in dem entweder im rédumlichen Zusammenhang weitere bzw. andere geeignete
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten zur Verfligung stehen. Dazu ist nicht erforderlich, dass der
verlorengehende oder beeintrdchtigte Lebensraum 1:1 gewahrt wird, beispielsweise etwa
die Anzahl der Nester von Vdgeln konstant bleibt. Entscheidend ist allein, ob der verblei-
bende angrenzende Lebensraum die beeintrdchtigten Funktionen fiir die betroffenen Tier-
arten auffangt.

Zwar kénnen die hier betroffenen Végel auf die angrenzenden anderen Fldchen nur aus-
weichen, wenn sich im rdumlichen Zusammenhang geeignete Habitatstrukturen finden und
diese Fldachen nicht schon von Artgenossen oder Arten mit vergleichbaren Habitatansprii-
chen in dem Mafle besetzt sind, dass dort keine weiteren Brutpaare unterkommen kénnen.
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Diese Frage kann fiir hdufige bzw. weitverbreitete Arten jedoch anhand abstrakter Kriterien
auch ohne eine individuelle Untersuchung naturschutzfachlich beurteilt werden. Insofern ist
eine Vor-Ort-Begehung mit einer Bestandsaufnahme des Besatzes im Umfeld/Wirkbereich
nicht zwingend erforderlich. Vielmehr ist es ausreichend, wenn innerhalb des Aktionsradius
der betroffenen Individuen ein Ersatzhabitat zur Verfligung steht.

Gleichwohl erfolgte durch eine Vor-Ort-Begehung im Zuge der artenschutzrechtlichen Stel-
lungnahme eine fachliche Priifung, ob addquate Lebensrdume fiir die genannten Arten zur
Verfligung stehen. Dieses wurde durch fachgutachterliche Einschdtzung bestdtigt, da auch
vor dem Hintergrund, dass der Untersuchungsraum eine eher mindere Habitatqualitdt auf-
weist als die angrenzenden Gebiete (Prenzlauer Park und Kleingartenkolonien). Diese stel-
len sogar besser geeignete Habitate dar.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass es sich bei den im Plangebiet angetroffenen Vo-
gelarten um ungefdhrdete Freibriiter handelt, die ihre Nester nur fiir eine Brut bzw. Saison
nutzen und in jedem Jahr neu besetzen und die Arten verbreitet vorkommen. Zudem handelt
es sich im Plangebiet nur um wenige Brutpaare, und zwar um drei gezdhlte Vorkommen der
Amsel (Turdus merula), zwei Vorkommen des Griinfinken (Carduelis chloris), einen Hausrot-
schwanz (Phoenicurus ochruros), einen Haussperling (Passer domesticus), eine Mdnchs-
grasmiicke (Sylvia atricapilla), eine Nachtigall (Luscinia megarhynchos), eine Nebelkrdhe
(Corvus [corone] cornix), zwei Vorkommen der Ringeltaube (Columba palumbus), zwei Rot-
kehlchen (Erithacus rubecula) und einen Stieglitz (Carduelis carduelis). Jeweils ein Vorkom-
men der Amsel und des Rotkehlchens liegen aufgrund der Verkleinerung des Geltungsbe-
reichs (Flurstiick 4070) auBBerhalb des Plangebiets.

Im Ergebnis ist daher nicht von einer durch den Bebauungsplan ausgel&sten Beschddigung
oder Zerstérung nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG auszugehen. Eine Erfassung aller im
Wirkbereich vorkommenden Vogelarten, einschliefllich ihrer essenziellen Brut- und Nah-
rungshabitate ist daher nicht notwendig.

Hinweise zur faunistischen Unfersuchung und dem Habitatrdumen der Vogelarfen
Haussperling (Vereinsheim) und Hausrotschwanz (Ruine am ehemaligen Busparkplatz), ins-
besondere eine mdgliche Beeintrdchtigung/Schddigung essenzieller Nahrungshabitate -
(Senatsverwaltung fir Mobilitét, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt - 11l B)

Der Bestand des Vereinsheims mit dem Brutplatz des Haussperlings wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht in Frage gestellt. Die umgebenden Nahrungsfldchen und
sonstigen Funktionen werden durch die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen bzw. von
Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung gesichert. Die umgebenden
Kleingdrten werden aufgrund der kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ver-
dndert, sodass von einem Verlust des Brutplatzes aufgrund geschddigter Nahrungshabitate
nicht ausgegangen werden kann.

Vielmehr ist durch den Erhalt des Gehdlzstreifens nordlich der Sportanlage und dessen
langfristige naturnahe Umwandlung, sukzessive Austausch des Bestands durch heimische
Baum- und Straucharten, ein positiver Effekt auf die Brutvégel einschlieflich ihrer Nahrungs-
fladchen zu erwarten.

Beim Hausrotschwanz wurde festgestellt, dass diese Art als Halbhdhlenbriiter eine Gebdu-
deruine nutzt, die nicht erhalten werden kann. Vor dem erforderlichen Abbruch des Gebdu-
des und durch die untere Naturschutzbehdrde Lichtenberg genehmigt, wurde im Herbst
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2023 ein Ersatzquartier im Bereich der HOWOGE Heizstation vorgezogen (als CEF-Maf3-
nahme) angebracht. Die Maf3nahme erfolgte mit fachgutachterlicher Begleitung. Die be-
reits erfolgte Maf3inahme wird im Umweltbericht ergdnzt.

Hinweise zum Risiko von Vogelschlag aufgrund der méglichen Verwendung von Glas und
am Hochpunkt aufgrund der zuldssigen Hohe (Senatsverwalfung fiir Mobilitét, Verkehr, Kii-
maschutz und Umwelt - I/l B)

Im Bebauungsplan werden keine konkreten Festsetzungen zur Fassadengestaltung getrof-
fen. Regelungen zur Verwendung bestimmter Materialien fehlt der stddtebauliche Bezug.
Das Absehen von Festsetzungen im Bebauungsplan bedeutet jedoch nicht, dass die Be-
lange des Vogelschutzes zuriickgestellt werden. Auch ohne gesonderte Festsetzung im Be-
bauungsplan besteht nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ein Tétungs- und Verletzungsverbot
fir besonders geschiitzte Tierarten. Bei ,signifikant erhéhtem Totungs- und Verletzungsri-
siko” sind gemdf3 Bundesnaturschutzgesetz - auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan -
Vermeidungsmafinahmen geboten, weil sonst die Errichtung entsprechender Glasfldchen
unzuldssig ist.

Die Hinweise zum ,,Vogelschlag an Glas“ werden ergdnzend an die Grundstlickseigentii-
mer weitergeleitet.

Maf3stab fiir die Geb&dudehéhen ist das unmittelbar siidstlich des Plangebietes liegende
Nahversorgungszentrum ,,Hohenschénhauser Tor” mit 32,8 m iiber Geldnde sowie die slid-
lich der Hohenschénhauser Strafle gelegene zehngeschossige Wohnbebauung der Grof3-
siedlung Fennpfuhl, an dem sich die Planungshéhen der hohen Gebdude im Geltungsbe-
reich orientieren. Insofern sind die Hochhduser ein Teil des lokalen Siedlungskdrpers und
kein einzelner oder neuer Hochpunkt im Geldnde, an dem Hochpunkt wird daher festgehal-
ten.

Hinweis zu arten- und insekfenfreundlicher Beleuchfung und Vogelschlag an Glas (Bezirk-
samtf Lichfenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Naturschutz/Landschaftsplanung)

Regelungen zur Art der Beleuchtung fehlt der bodenrechtliche Bezug. Es handelt sich viel-
mehr um Themen der konkreten Nutzung und Bewirtschaftung. Sobald eine Verordnung auf
Grundlage von § 41a BNatSchG in Kraft getreten ist, bestehen zudem ausreichende Mog-
lichkeiten einer Beriicksichtigung auf Vorhabenebene. Des Weiteren nimmt der vorliegende
Bebauungsplan keine gestalterischen Festsetzungen vor.

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG besteht ein Totungs- und Verletzungsverbot fiir besonders
geschiitzte Tierarten. Bei ,signifikant erhhtem Totungs- und Verletzungsrisiko® sind gemaf3
Bundesnaturschutzgesetz Vermeidungsmafinahmen geboten, weil sonst die Errichtung ent-
sprechender Glasfldchen unzuldssig ist. Der Nachweis ist im Rahmen des bauaufsichtlichen
Zulassungsverfahrens zu erbringen. Eine Festsetzung im Bebauungsplan oder eine Rege-
lung im stadtebaulichen Vertrag ist hierzu nicht erforderlich.

Die BauO Bln schreibt im § 3 Satz 1 Teilsatz 1+2 bereits heute vor, dass eine angemessene
Beriicksichtigung der Belange der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung, der natiirlichen Le-
bensgrundlagen und des Natur- und Landschaftsschutzes im Zusammenhang mit der Er-
richtung von Anlagen vorzunehmen ist. Eine dariiber hinausgehende Festsetzung im Bebau-
ungsplanverfahren ist nicht erforderlich. Die Hinweise zur Beleuchtung und zum ,Vogel-
schlag an Glas“ werden jedoch an die Grundstiickseigentiimer weitergeleitet.
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Hinweis zum westlichen Teilbereich des Plangebiefes und dessen Befrachfung bei Nicht-
durchfihrung der Planung (Bezirksamf Lichfenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Na-
turschutz/Landschaftsplanung)

Der westliche Teil des Plangebietes befindet sich zwar planungsrechtlich im Auf3enbereich,
jedoch sind in diesem Bereich eine gewidmete Sportfldche und eine Tennisanlage vorhan-
den. Zwischenzeitlich erfolgte unabhdngig vom Bebauungsplanverfahren eine Sanierung
des Sportplatzes. Von einer Sukzession der Fldche kann daher nicht ausgegangen werden.
Der Umweltbericht wird um diese Aussage ergdnzt.

Hinweis zu fehlenden Informationen zu einzelnen Schutzgiitern in der allgemein verstdndli-
chen Zusammentassung und der Sicherung der Sport- und Spielfléchen im Bebauungsplan
(Bezirksamt Lichfenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Naturschufz/Landschaftspla-
nung)

Es gibt keine formalen Anforderungen an die Gliederung der allgemein verstdndlichen Zu-
sammenfassung fiir jedes Schutzgut. Ziel ist die allgemein verstandliche Darstellung der
wesentlichen Ergebnisse der Umweltpriifung fiir die Offentlichkeit. Diese erfolgt themenbe-
zogen. In der Fortschreibung der allgemein verstandlichen Zusammenfassung erfolgen Er-
gdnzungen um die Themen Griinfldchen und Spielplatze, die Netto-Entsiegelung und Be-
griinungsmafinahmen.

Die Festsetzung einer Sport- und Spielfldche erfolgt zeichnerisch in der Planzeichnung und
bezieht sich auf die bestehende Tennisanlage. Der bestehende Sportplatz wird hingegen
als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Sport festgesetzt.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, Sport- und Griinfléchen

Hinweis zur Unterversorgung mit Sportfléchen (Landessportbund))

Mit der Sicherung der ungedeckten Sportanlage durch Festsetzung des bestehenden Sport-
platzes und der Méglichkeit der Nutzung der geplanten Schulsporthalle durch die Vereine
kann das Angebot an Sportfladchen erhoht werden. Die Priifung der Notwendigkeit von wei-
teren ungedeckten Sportflachen auf dem - auf3erhalb des Plangebietes gelegenen - Ge-
ldnde des Sportforums Hohenschénhausen kann durch den Bebauungsplan dagegen nicht
erfolgen.

Hinweis zum Bedarf an Grundschulplétzen in der Schulplanungsregion (Bezirksamt Lichfen-
berg - Schul- und Sportamt)

Die Planbegriindung wird im Kapitel ,,Stddtebaulicher Vertrag” um die Aussagen zum Be-
darf aktualisiert. Bebauungsplaninhalte sind nicht betroffen.

Hinweis zur Errichfung erforderlicher Spielpldtze und Griinfldchen und deren Erreichbarkeit
sowie zur Erreichbarkeit der Kleingarfenanlage (Bezirksamt Lichtenberg - FB Stadfplanung
/ Straflen und Griinfléichenamt)

Der Entwicklung einer kompakten baulichen Struktur mit der Festsetzung von Wohnraum
wurde gegeniiber der Verortung einer &ffentlichen Spielplatzflache innerhalb des Geltungs-
bereiches ein héheres Gewicht in der Abwdgung eingerdumt. Ein &ffentlicher Spielplatz soll
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daher im Hofbereich der direkt angrenzenden HOWOGE-Bebauung Hohenschdnhauser
Strafle 66-75 neu angelegt werden. Die Erreichbarkeit ist durch den im Bebauungsplan
festgesetzten Fuf3- und Radwegebereich siidlich der Flédche fiir den Gemeinbedarf gesi-
chert. Die Errichtung des Spielplatzes wird im stddtebaulichen Vertrag gesichert. Die Plan-
begriindung wird hierzu aktualisiert.

Auch der zusdatzliche Bedarf an &ffentlichen Griinfldchen kann im Plangebiet nicht gedeckt
werden. Aufgrund des Zuschnitts und der Lage des Bebauungsplans sowie der bestehenden
umliegenden Bebauung kénnen keine zusammenhdngenden Griinfldchen fiir wohnungsna-
hes Griin neu hergestellt oder bestehende erweitert werden, die eine Versorgung des Ge-
bietes qualitativ oder quantitativ gewdhrleisten kénnten. Dariiber hinaus besteht gemaf3
Aussage des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes fiir den betrachteten Block derzeit
die héchste Versorgungsstufe fiir wohnungsnahe Griinfldchen mit > 6 m? / Einwohner. Auch
ergab eine Priifung, dass in der unmittelbaren Umgebung keine anderweitigen Fldchen,
insbesondere Straf3enverkehrsfldchen, erstmalig als Griinflachen umgewidmet werden kén-
nen.

Mit der Festsetzung einer Stichstraf3e und einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestim-
mung ,,verkehrsberuhigter Bereich“ wird zusammen mit den als &ffentliche Straflen gewid-
meten Stellerweg und Hauptstraf3e ein Zugang zu den Parzellen gewdhrleistet. Aufgrund
der hierdurch erméglichten Umfahrung ist auch die Errichtung einer Wendemaglichkeit nicht
erforderlich.

Hinweis zur Verwendung aktueller Bestandskarten zur Versorgung mit éffentlichen Spielpldt-
zen und Griinfldchen (Bezirksamt Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Natur-
schutz/Landschaftsplanung)

In den iiberarbeiteten Analysekarten wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
dargestellt, jedoch ist die westlich angrenzende Bebauung an der Hohenschdnhauser
Straf3e aufgefiihrt. Fiir die siedlungsnahen 6ffentlichen Griinflachen erfolgt eine Einstufung
mit einer hohen Versorgungsstufe und fiir die wohnungsnahen &ffentlichen Griinfléchen in
die hochste Versorgungsstufe. Daraus ergibt sich eine gute bis sehr gute Versorgung mit
offentlichen Griinflachen. Der Umweltbericht wird redaktionell angepasst und um die Be-
standsaufnahme der o6ffentlichen Griinversorgung ergdnzt.

Die aktuelle Versorgungsanalyse der offentlichen Spielplatzversorgung mit Versorgungs-
stufe 3 - mittel - wird im Umweltbericht redaktionell ergdnzt. Die Hinweise zum Landschafts-
rahmenplan werden ebenfalls redaktionell aktualisiert. Auswirkungen auf die Festsetzungen
des Bebauungsplans bestehen hierdurch nicht. Die nicht ausreichende Spielplatzversor-
gung wird durch die erstmalige Herstellung eines 6ffentlichen Spielplatzes im benachbarten
Wohnblock innerhalb derselben Versorgungseinheit Rechnung getragen. Dieser Spielplatz
wird einen Abstand von unter 300 m zum neuen Wohngebiet aufweisen und stark befahrene
Straf3en missen nicht gequert werden.
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Hinweis zur Versorgung mit Sffentlichen und privaten Spielplatzficichen, die die zuldssige
hohe bauliche Nutzung widerspreche kindgerechten, gesunden Aufenthalts- und Wohnver-
héltnissen - auch aufgrund der Unterschreifung von Abstandsflcichen (Bezirksamf Lichten-
berg - Umwelt- und Naturschutzamf, FB Naturschutz/Landschaftsplanung)

Die Nutzungsmafle im WA 1 und WA 2 sowie im MU resultieren aus der besonderen stddte-
baulichen Situation im Kreuzungsbereich mit teilweise grof3en und tiefen Grundstiicken so-
wie der Lagegunst einer direkten Anbindung an den schienengebundenen OPNV. Aus § 4
Kinderspielplatzgesetz des Landes Berlin ergibt sich ein rechnerischer Bedarf fiir 6ffentliche
Spielpldtze i.H.v. 1 m? Spielfléche pro Einwohnenden. Der aus dem Vorhaben resultierende
Bedarf an zusdtzlichen 6ffentlichen Spielplatzfldchen kann in unmittelbarer Nachbarschaft
gedeckt werden. Ein offentlicher Spielplatz soll im Hofbereich der angrenzenden
HOWOGE-Bebauung Hohenschdnhauser Strafle 66-75 neu angelegt werden. Die Erreich-
barkeit ist durch den im Bebauungsplan festgesetzten Fuf3- und Radwegebereich siidlich
der Flache fiir den Gemeinbedarf gesichert. Die Entfernung liegt mit weniger als 300 m im
wohnungsnahen Bereich. Stark befahrene Straflen miissen nicht gequert werden. Des Wei-
teren befindet sich ein gréf3erer fu3ldufig erreichbarer Spielplatz im Volkspark Prenzlauer
Berg, der auch fiir Kinder bis zu 12 Jahren nutzbar ist. Die Errichtung des Spielplatzes wird
im stddtebaulichen Vertrag gesichert. Die Planbegriindung wird hierzu aktualisiert.

Fir private Spielplatzflachen gemdaf3 § 8 BauOBIn stehen ausreichend Flachen auf den
Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet zur Verfiigung. Dies wird durch Baugrenzen
und die zuldssige Grundfldche gewdhrleistet. Die Zuldssigkeit der Unterschreitung der Ab-
standsflachen betrifft nur eine kleine Teilflache, die aufgrund der Larmbelastung ohnehin
nicht fiir einen Kinderspielplatz geeignet ist.

Hinweis zur Unterscheidung der Sffentlichen Griinfléchen in wohnungsnahe und siedlungs-
nahe Fldchen (Bezirksamt Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Natur-
schutz/Landschaftsplanung)

Die Unterscheidung der &ffentlichen Griinfldchen in wohnungsnahe und siedlungsnahe Fl&-
chen wird im Umweltbericht redaktionell ergdnzt.

Es wird weiterhin redaktionell ergdnzt, dass der westlich angrenzende Wohnblock fiir die
wohnungsnahen Griinflédchen nicht mehr in die hochste Versorgungsstufe mit > 6 m? / Ein-
wohner eingestuft wird, sondern nur noch in die hohe Versorgungsstufe mit 4 bis 6 m* /
Einwohner. Fiir die siedlungsnahen Griinfldchen hat der Wohnblock mit iiber 7 m? / Einwoh-
ner die héchste Versorgungsstufe. Daraus ergibt sich fiir die auf3erhalb des Plangebietes
angrenzenden Wohnbl&cke weiterhin eine glinstige und ausreichende Versorgung mit woh-
nungs- und siedlungsnahen Griinflachen, die Distanz zu den Griinfldchen betrdgt hierbei
nicht mehr als 500 m. Zusdatzliche Bedarfe ergeben sich daraus nicht.

Hinweis zur eingeschrdnkfen Nufzungsmdglichkeit des Volksparks Prenzlauer Berg durch
bewegungseingeschrdnkte Personen sowie zur Versorgung mit 6ffentlichen Griinfléchen all-
gemein insbesondere aufgrund des hohen Anteils geférderter Wohnungen, in die vor allem
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Familien mit Kindern einziehen (Bezirksamft Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamf, FB
Naturschutz/Landschaftsplanung)

Im Volkspark Prenzlauer Berg stehen auch Fldchen zur Verfligung, die fiir mobilitatseinge-
schrankte Personen nutzbar sind, sodass auch fiir diese Personengruppe attraktive Griin-
und Freifldchen in der Umgebung zur Verfligung stehen. Des Weiteren ist die Ausgestaltung
der Griinfldchen nicht Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans, sondern in der Zustdndigkeit
des Griinfldchenamtes.

Mit der Festsetzung von Wohnraum, der mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung ge-
fordert werden konnte, werden nicht einzelne Wohnungsgréfien und die Art der Belegung
festgesetzt. Inwieweit sich hierdurch ein héherer Anteil an Familien festlegen ldsst, ist nicht
absehbar. Gleichwohl wird im Rahmen der Abwdgung der Versorgung mit Griinflachen
nicht nach dem sozialen Status unterschieden. Vielmehr erfolgt eine Gleichbehandlung al-
ler sozialen Schichten. Der Belang wird unter Beriicksichtigung der Stellungnahme in die
Abwdgung eingestellt.

Hinweis zur ausreichenden Versorgung im angrenzenden Wohnblock mit privaten Griinflé-
chen (Bezirksamt Lichtenberg - Umwelt- und Naturschutzamt, FB Naturschutz/Landschafts-
planung)

Die Einschdtzung zur Versorgung des angrenzenden Wohnblocks mit privaten Griinflachen
wird im Umweltbericht angepasst.

Sonstiges

Hinweis zur Entwickelbarkeit der Festsefzungen des Bebauungsplans aus dem Fléchennut-
zungsplan (Senatsverwalfung fir Stadfentwicklung, Bauen und Wohnen - 1 A und | B)

Es wird bestdtigt, dass die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelbar sind.

Die in Kapitel I.3.2 bereits zum Fladchennutzungsplan getroffenen Aussagen werden um Hin-
weise auf die verschiedenen Themenkarten sowie die in der Themenkarte Straflenbahn als
Hinweis dargestellte Planung einer Straf3lenbahnverbindung im rdumlichen Umfeld des Be-
bauungsplans 11-168 ergdnzt.

Hinweise zur Darsfellung des stddtebaulichen Konzeptes in der Begrindung (Bezirksamt
Lichtenberg - FB Stadfplanung)

In Kapitel | der Begriindung ist die Entwicklung der Planungsiiberlegungen bis zur Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens dargestellt. Der stddtebauliche Entwurf entspricht dem Pla-
nungsstand von 2021. Fiir das Flurstiick 4067 wurde zwischenzeitlich ein Bauantrag einge-
reicht. Dieser orientiert sich dem Grunde nach an dem stddtebaulichen Entwurf, weicht je-
doch in Teilfldchen davon ab. Die Baugenehmigung wurde in die Abwdgung eingestellt.
Dies fiihrte zu Anpassungen der beabsichtigten Festsetzungen. Die Planbegriindung wird
diesbeziiglich ergdnzt.
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Hinweise zu fehlenden stidtebaulichen Kriterien des Ubergangs zwischen der angrenzen-
den Bebauung und dem Plangebiet (Bezirksamt Lichtenberg - FB Stadiplanung)

Die zulassigen Gebdude nehmen die Gebdudehdhe der Groflwohnsiedlung Fennpfuhl auf
und orientieren sich an vorhandenen Gebdudetypen. Der Bebauungsplan erméglicht ein
modernes Quartier mit Schule und multifunktionalem Hochpunkt. Mit der Festsetzung einer
niedrigeren zuldssigen Oberkante zu den Kleingartenanlagen hin wird ein Ubergang zu den
Freirdumen gewdbhrleistet. Des Weiteren wird mit der zul@ssigen Bebauung erstmalig eine
Fortfiihrung der bestehenden Bebauung ermdglicht. Aufgrund des Wohnraummangels in
Berlin, der Verfiigbarkeit der Fléche (landeseigene Fléache), der guten ErschlieBung durch
den OPNV und dem Ziel einer Belebung der bisherigen Brachfldche, soll eine héhere Dichte
als bei der Nachbarbebauung ermdglicht werden. Des Weiteren soll die Grofiwohnsiedlung
nicht weitergebaut werden, sondern das neue Quartier auch als solches eigenstdndig sicht-
bar sein. Dies soll durch den multifunktionalen Hochpunkt und den in das Plangebiet inte-
grierten Schulbau erméglicht werden. Die Planbegriindung wird um Aussagen zur Gebdu-
dehshe und dem Ubergang zur GroBsiedlung Fennpfuhl sowie zu den Kleingdrten ergénzt.

Hinweis zur Ergdnzung der Inhalte des stddfebaulichen Vertrags (Senatsverwaltung fiir
Stadfentwicklung, Bauen und Wohnen - Wohnungsbauleitstelle)

Die Planbegriindung wird im Kapitel zum stddtebaulichen Vertrag um die Aussagen zur
Geschossflache Wohnen, zu festgelegten Fristen fiir die Realisierung und den Umfang und
den Bindungszeitraum fiir die Mietpreis- und Belegungsbindungen ergdnzt.

Hinweis zur (fehlenden) stddfebaulichen Begriindung fiir einen baulichen Hochpunkt und
dessen Verorfung (Bezirksamf Lichtenberg - FB Stadfplanung)

Bereits der urspriingliche stddtebauliche Entwurf sah einen Hochpunkt mit einer Héhe von
46,5 m lber Geldnde und 14 Vollgeschossen vor. Im Bebauungsplanentwurf ist nun eine
Oberkante von 49,0 m iiber Geldnde vorgesehen. Auch wenn die Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse nicht festgesetzt wird, sind bei einer niedrigen Geschosshéhe 16 Vollge-
schosse moglich. Vor dem Hintergrund eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden,
dem Bedarf an zusdtzlichen Wohnraum und die verkehrstechnisch gut erschlossene Lage
des Hochpunktes wird die Festsetzung der Gebdudeh&he beibehalten.

Der Hochpunkt am Kreuzungspunkt soll als Landmarke und mit vielfaltigen Nutzungen aus-
gefiihrt werden. Stddtebauliches Ziel ist es, eine bauliche Fassung des Kreuzungsbereichs
herzustellen und damit ein stddtebauliches Pendant zum gegeniiberliegenden Hohen-
schonhauser Tor auszubilden. Auch vor dem Hintergrund eines schonenden Umgangs mit
Grund und Boden und die verkehrstechnisch gut erschlossene Lage mit der Haltestelle der
Tram wird die Festsetzung des Hochpunktes beibehalten.

Ein Abriicken der Bebauung wiirde neben der nicht ausgebildeten Fassung des Kreuzungs-
bereiches auch nicht zu einer wesentlichen Verringerung der Larmbelastung fiihren. Auch
bei einem Verzicht der oberen Geschosse wiirde eine Ldarmbelastung der unteren Ge-
schosse bestehen bleiben. Mit den Festsetzungen zum Ldrmschutz wird auf den bestehen-
den Verkehrslarm reagiert. Mit den Festsetzungen wird sichergestellt, dass den Anforderun-
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gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entsprochen werden kann. Die Planbegriin-
dung wird um Aussagen zum Umgang mit der Einhaltung hinreichender Abstdnde aufgrund
des Straf3enverkehrsldrms ergdnzt.

Hinweis zu Belangen des Denkmalschutzes (Senatsverwaltung fiir Stadfentwicklung, Bauen
und Wohnen - Landesdenkmalamt)

Im Umweltbericht werden bereits die drei im Umfeld vorhandenen Denkmalbereiche ge-
nannt. Die Ausfiihrungen zu den Denkmalbereichen werden im Umweltbericht im Kapitel
11.3.2.12 ergdnzt. In der Planbegriindung wird im Kapitel .2.7 auf die Aussagen im Umwelt-
bericht verwiesen, um Doppelungen in der Planbegriindung zu vermeiden. Von einer Ergdn-
zung des Kapitels I. 2.7 wird daher abgesehen. Festsetzungen des Bebauungsplans sind
hiervon nicht betroffen.

Zu den Bodendenkmalen wird aufgrund der Stellungnahme in Kapitel 11.3.2.12 ergdnzt:
»Hier befinden sich keine bekannten archdologischen Fundstellen. Das Geldnde gehdort
auch zu keinem archdologischen Verdachtsgebiet. Das Nichtvorhandensein von Boden-
denkmalen schlief3t jedoch nicht deren zufdlliges Auftreten aus.”

Hinweise zur Finanzierung der Grundstiicksankaufkosten und der Berichterstatfung iber be-
absichtigte Grundstiicksgeschdffe (Senatsverwaltung fiir Finanzen)

Mit dem Bebauungsplan werden die stddtebaulichen Ziele fiir die kiinftige Entwicklung im
Plangebiet festgelegt. Die Erlduterung der finanziellen Auswirkungen auf den Landeshaus-
halt wird in der Planbegriindung ergdnzt.

Die Erweiterung der Strafenverkehrsfladche im Bereich des Weif3enseer Wegs resultiert aus
iibergeordneten Erfordernissen. Die Finanzierung obliegt dem zustdndigen Straflenbaulast-
trager. Durch den Bebauungsplan wird hier kein unmittelbarer zeitlicher Zwang zur Umset-
zung ausgelost.

Dies gilt auch fiir die Straf3enverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sowie die Ver-
breiterung des Fuf3- und Radwegs siidlich der Gemeinbedarfsfldche, die durch das SGA
hergestellt werden sollen, welches auch den Zeitpunkt der Umsetzung festlegt.

Die Herstellung der Stichstrafie und die Anbindung der Quartiersgarage bis zum nérdlichen
Fahrbahnrand der Hohenschénhauser Strafle wird durch die Grundstiickseigentiimerin fi-
nanziert und ausgefiihrt. Hierzu soll ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden. Die
Planbegriindung wird dahingehend angepasst. Ein zwingendes Erfordernis zur baulichen
Anpassung der angrenzenden Einmiindung besteht aufgrund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht. Die Berichterstattung tiber Grundstiicksgeschafte erfolgt im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplans durch die jeweils Verantwortlichen. Der Bebauungsplan
schafft nur die Rahmenbedingungen fiir die spdtere Umsetzung.

Hinweise zu bauordnungsrechtlichen Anforderungen zu Buchgrundstiicken und Abstands-
fléchen sowie ErschliefBungs- und Feuerwehrfléchen (Bezirksamt Lichtenberg - FB Bau- und
Wohnungsaufsicht / untere Denkmalschutzbehérde)

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben die bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen an Abstandsfldchen mit Ausnahme der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 bestehen.
Eine dariiber hinausgehende Auseinandersetzung mit Uberdeckungen/Uberlagerungen
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von Abstandsfldchen ist nicht erforderlich, weil die vorgesehenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans dies nicht zulassen. Auch bereitet der Bebauungsplan keine Teilung oder Zu-
sammenlegung von Buchgrundstiicken vor. In der Fassung der Planunterlage fiir die Offent-
lichkeitsbeteiligung werden die aktuellen Flurstiicksgrenzen dargestellt.

Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an ErschliefBungs- und Feuerwehrfldchen wer-
den durch die vorgesehenen Festsetzungen nicht eingeschrankt. Die entsprechenden An-
forderungen und Nachweise sind Gegenstand des dem Bebauungsplanverfahren nachge-
lagerten Genehmigungsverfahren. Hierfiir bestehen verschiedene Moglichkeiten.

Hinweise zur Bepflanzung, Beleuchtung und Gestalfung der Hofe sowie ErschliefBung der
Gebdude und der Fassadengestalfung (Landeskriminalamf)

Die Hinweise zur Bepflanzung, Beleuchtung und Gestaltung der Hofe sowie der Verortung
der ErschliefBung der Gebdude und der Fassadengestaltung betreffen die kiinftige Ausfiih-
rungsplanung, Bebauungsplaninhalte sind nicht betroffen.

Hinweise zur Verortung von Fenstern und Balkonen (Landeskriminalamt)

Die Verortung von Fenstern und Balkonen wird im Bebauungsplan nicht geregelt. Von einer
zwingenden Festlegung der Ausrichtung von Balkonen zu den offentlichen Straf3en wird auf-
grund des Straf3enverkehrsldrms abgesehen. Ziel ist es, kiinftigen Bewohnerinnen und Be-
wohnern ruhige und von dem Straflenverkehr abgewandte Aufenthaltsrdume auch im Au-
f3enbereich bereitstellen zu kénnen.

Hinweis zur Abgrenzung des Plangebiefes zur Kleingartenanlage (Landeskriminalamt)

Der Bebauungsplan ermdglicht keine Eingriffe in die angrenzende KGA ,,Langes Hohe®. Die
Inanspruchnahme einer Teilfldche des Flurstiicks 4055 entspricht der bereits bestehenden
Nutzung der Teilfldche als Strafenverkehrsfldche. Auch ein Eingriff in die bestehende Ein-
friedung der KGA wird durch den Bebauungsplan nicht ausgeldst.

Ergebnis/Fazit

Die Auswertung der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. 2 BauGB hat zu folgenden Anderungen gefiihrt:

Die Festsetzungen 6.1, 6.2, 6.3 zu den Baumpflanzungen werden hinsichtlich der anrechen-
baren Bestandsbdume angepasst.

Folgende Untersuchungen wurden durchgefiihrt:

Eine Besonnungs- und Belichtungsstudie wurde fiir den Bereich der Abstandsflédchenunter-
schreitung durchgefiihrt. Im Ergebnis kommt die Untersuchung zum Schluss, dass auch bei
Unterschreitung der Abstandsfldchen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt blei-
ben.

Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung

Die Begriindung bzw. der Umweltbericht werden redaktionell angepasst.
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V.8 Anderungen nach Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trdagern o6ffentlicher Belange

Nach der Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange
erfolgten im Rahmen der weiteren Planentwicklung insbesondere folgende Konkretisierungen an
den Festsetzungen:

- Verkleinerung des Urbanen Gebiets MU, Anpassung des Maf3es der baulichen Nutzung und
der Baugrenzen im Urbanen Gebiet, Vergréf3erung des allgemeinen Wohngebiets auf der
Teilflache WA 1, Anpassung des Mafies der baulichen Nutzung, des Mindestmafies der bau-
lichen Héhe und der Baugrenzen fiir die Teilfldche WA 1

- Anderung von Baugrenze auf Baulinie fiir das Urbane Gebiet MU fiir das erste und zweite
Vollgeschoss (Verzicht auf eine Nebenzeichnung)

- Anpassung und Vermaf3ung der mit einem Leitungsrecht zu belastenden Flache gemdaf Pla-
nung des Netzbetreibers (geplante Fernwdrmeleitung) im Bereich nérdlich der Hohenschén-
hauser Strafle

- Anpassung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung hinsichtlich zuldssiger Wohn-
nutzung nach Vollgeschossen im urbanen Gebiet MU

- Konkretisierungen der Festsetzungen zum Immissionsschutz: Verschiebung der Regelung
zum SO hinsichtlich der Schalldémmung der Aufenwénde und der Geschosstrenndecken
in den stddtebaulichen Vertrag, Absehen von Festsetzungen zum Schallschutz im nérdlichen
Bereich WA 1 bei Larmbelastungen zwischen 45 -50 dB(A) nachts, Aufnahme zur Festset-
zung zur Verpflichtung von geeigneten Fensterkonstruktionen auf der Fldche B1la-B2-B3-B7
und entlang der Linie D16-D17

- Umstellung der Festsetzungen zur zuldssigen Oberkante in der Planzeichnung auf m . NHN

- Redaktionelle Ergdnzung von Punkten mit der Bezeichnung D um alle Geb&udekanten und
Aufnahme zweiter Punkte mit der Bezeichnung B zur Abgrenzung von Festsetzungen zum
Larmschutz

- Anderung der Abgrenzung zwischen der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»Verkehrsberuhigter Bereich“ (Vergréf3erung) und der Flache a (Verkleinerung)

- Streichung der Festsetzung zu liber die Baugrenze tretenden Gebdudeteilen, da diese Re-
gelung nicht iiber die bestehende Zuldssigkeit hinausgeht

- Konkretisierung von Griinfestsetzungen, Reduzierung des Anteils der Dachbegriinung fiir
das sonstige Sondergebiet von 85 % auf 70 % und Ergdnzung der Baumpflanzungen hin-
sichtlich der Hohe der Bestimmung des Mindeststammumfangs und der anzurechnenden
Bdume

- Konkretisierung der Festsetzungen zu den weiteren Arten der Nutzungen, Beschrdnkung der
Verortung des Anteils der Geschossfldche fiir forderfahige Wohnungen auf das allgemeine
Wohngebiet, Streichung der Festsetzung zur auflerschulischen Sportnutzung

Die Anderungen fiihren nicht zu einer erstmaligen oder stérkeren Beriihrung von Belangen. Daher
wird von einer erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange abge-
sehen. Vielmehr erfolgen graduelle Anpassungen und Modifikationen.
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V.9 Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 20. Januar bis
einschlieflich 19. Februar 2025 zum Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung einschliefilich
Umweltbericht (Stand 19.12.2024) durchgefiihrt. Der Beteiligungszeitraum wurde bis einschlief3lich
3. Madrz 2025 verldngert. Grund fiir die Verldngerung war die Veroffentlichung des Eingriffsgutach-
tens mit einem lberholten Stand zu Beginn der Beteiligung. Dieses Dokument wurde ausgetauscht.
Der Entwurf des Bebauungsplans 11-168 mit Begriindung und Umweltbericht sowie den wesentli-
chen umweltbezogenen Stellungnahmen und die relevanten Fachuntersuchungen wurden im Betei-
ligungszeitraum auf der Internetseite der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen (https://www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/planung/bebauungsplanverfahren/) sowie auf
dem zentralen Landesportal (https://www.mein.berlin.de) verdffentlicht.

Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurden die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu verdffent-
lichenden Unterlagen in Form einer o6ffentlichen Auslegung als andere leicht zu erreichende Zu-
gangsmaglichkeit im oben genannten Zeitraum von Montag bis Freitag von 8 bis 16 Uhr sowie nach
telefonischer Vereinbarung oder per Terminvereinbarung auch auf3erhalb dieser Zeiten in der Se-

natsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Raum 0026, Wiirttembergische Straf3e 6,
10707 Berlin bereitgestellt.

Auf die Durchfithrung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Bekanntmachung am 17. Ja-
nuar 2025 in den Berliner Tageszeitungen ,,Berliner Zeitung“ und ,,Berliner Morgenpost“ hingewie-
sen; sie wurde im Amftsblatt fiir Berlin vom 17. Januar 2025 auf Seite 206 bis 208 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden gemaf3
§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB am 17. Januar 2025 iiber die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung
und am 31. Januar 2025 iiber die Verléngerung der Offentlichkeitsbeteiligung informiert.

Folgende Fachuntersuchungen wurden digital und analog bereitgestellt:
- Wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen aus dem bisherigen Verfahren

- Faunistische Untersuchung und Artenschutzpriifung, Brutvogelkartierung, ergénzende
Stellungnahme sowie aktualisierte und erweiterte Stellungnahme zum Umweltbericht

- Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

- Verkehrs- und Schalluntersuchung

- Geruchsuntersuchung und gutachterliche Stellungnahme

- Untersuchung zu Erschiitterung, Sekunddrschall und Lufthygiene
- Orientierende Bodenuntersuchung

- Belichtungs- und Besonnungsstudie

- Regenwasserkonzept

- Machbarkeitsstudie Grundschule

Es gingen zehn Stellungnahmen bzw. Hinweise der Offentlichkeit und dreizehn Stellungnahmen der
Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange ein. Von den aus der Offentlichkeit eingegan-
genen Stellungnahmen waren vier Stellungnahmen abwdgungsrelevant. Von den Stellungnahmen
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der Behdrden und sonstige Trdger 6ffentlicher Belange waren acht abwdgungsrelevant. Im Folgen-
den ist der Umgang mit den Stellungnahmen der Offentlichkeit thematisch zusammengefasst dar-
gestellt. Im Anschluss erfolgt die Darstellung der wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und deren Auswertung bzw. Abwdgung. Dabei
wird Bezug auf den Stand zur Offentlichkeitsbeteiligung genommen.

a) Beteiliqung der Offentlichkeit
Schule / Sportflachen

Drei Stellungnahmen enthalten Hinweise zur Gemeinbedarfsfldche ,,Schule und Sport“. Diese be-

treffen die Nicht-Vereinbarkeit der Schulnutzung mit der Vereinsnutzung hinsichtlich des Grof3spiel-
feldes, die Nicht-Vereinbarkeit des Schulbaus und der Freianlagen hinsichtlich der Fladchengréfie
sowie die ungenaue Verortung des Schulgebdudes innerhalb der Gemeinbedarfsfldche.

Die Vereinbarkeit der Schulnutzung mit der Vereinsnutzung sowie die Einhaltung der Vorgaben des
Musterfreifldchenprogramms wurden durch die Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie
bestatigt. Der Bebauungsplan setzt lediglich die Gufiere Abgrenzung der Gemeinbedarfsflache
»ochule und Sport“, die iberbaubaren Flachen sowie den maximal zuldssigen Grad der Grund-
stlicksliberbauung fest. Die konkrete Ausgestaltung der Fldche als auch des Gebdudes ist Gegen-
stand der spdteren Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung.

Eine Anderung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen resultiert aus der Beteiligung nicht.

Umwelt / Griin- und Sportfléichen

Eine Stellungnahme enthdlt einen Hinweis zur Einrichtung eines Hundeauslaufgebietes.

Aufgrund des hohen Wohnungsdefizites bei einer gleichzeitig starken Nachfrage nach preisgiinsti-
gen Wohnraum wurde die Befriedigung des Wohnbedarfs grofler Teiler der Berliner Bevolkerung
der Vorzug vor der Ausweisung von &ffentlichen Griinfldchen gegeben. Die Schaffung von Hunde-
auslaufgebieten ist kein Ziel des Bebauungsplanverfahrens.

Der Umweltbericht wird redaktionell ergdnzt.

Weitere Stellungnahmen / Hinweise thematisieren die folgenden Bereiche: Art- und Maf3 der bau-
lichen Nutzung und deren Verortung, die Einhaltung von Abstandsfldchen, die Organisation des
ruhenden und flieflenden Verkehrs, die ErschlieBung angrenzender Bereiche, die Festsetzung von
Ausgleichsmafinahmen, der Verfahrensablauf, der Bauablauf sowie die Sicherung architektoni-
scher Qualitéten. Im Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit sind keine inhaltli-
chen Anderungen, sondern nur redaktionelle Anderungen oder Ergdnzungen im Umweltbericht er-

forderlich:

Redaktionelle Ergdnzung des Umweltberichts zu Hundeauslaufgebieten.
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b) Information der Behérden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange iiber die Durchfihrung der

Offentlichkeitsbeteiligung

Von den Behdrden und sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange gingen dreizehn Stellungnahmen
ein, von denen acht abwdgungsrelevant sind. Diese thematisieren Art und Maf3 der baulichen Nut-

zung, Umwelt, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, Sport- und Griinfladchen sowie den Immissi-

onsschutz. Die fiinf weiteren Stellungnahmen enthalten keine abwdgungsrelevanten Hinweise.

Art der baulichen Nufzung

Hinweis zur Berlicksichtigung des Nahversorgungszentrums ,,Hohenschénhauser Tor” und
Forderung des Ausschlusses von Einzelhandel im Plangebiet (Bezirksamf Lichtenberg - FB
Stadtplanung)

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass die im allgemeinen Wohngebiet allgemein
zuldssigen Einzelhandelsnutzungen (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) schadlichen Auswirkungen
auf das Nahversorgungszentrum (NVZ) ,,Hohenschénhauser Tor“ nach sich ziehen werden,
sodass von einer weiteren Einschrdnkung abgesehen wird.

Im urbanen Gebiet sind nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Regelfall nach § 6a
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssig. Der Bebauungsplan sieht vor, dass Einzelhandels-
betriebe im 1. Vollgeschoss nur ausnahmsweise und oberhalb des 1. Vollgeschosses nicht
zuldssig sind. Auch wenn die Grundfldche des urbanen Gebietes keine gréfieren Einzelhan-
delsbetriebe ermoglicht und sich Einzelhandelsbetriebe selten liber mehrere Geschosse er-
strecken, ist eine entsprechende Begrenzung erforderlich. Der Nicht-Ausschluss des Einzel-
handels in Untergeschossen fiihrt zu keinem anderen Ergebnis, da diese Flachen, sofern sie
nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden, gemaf textlicher Festsetzung 2.2 trotzdem auf
die zuldssige Geschossflache anzurechnen wdren. Grof¥flachiger Einzelhandel ist somit
nicht umsetzbar. Staddtebauliches Ziel ist es im MU weitere Nutzungen wie Ldden aber auch
andere sonstige gewerbliche Nutzungen zu zulassen und diese hier zu konzentrieren. Die
stadtebaulich exponierte Lage des urbanen Gebiets bietet sich an dem am stdrksten fre-
quentierten Bereich im Plangebiet grundsdtzlich als Potenzial fiir Einzelhandelsnutzungen
an. Diese sollen im 1. Vollgeschoss ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn keine
Beeintrdchtigung des Nahversorgungszentrums nachgewiesen werden kann. Dieser Nach-
weis ist im nachgelagerten Genehmigungsverfahren zu erbringen.

Im sonstigen Sondergebiet werden Einzelhandelsnutzungen nur in einem eng begrenzten
Mafle zugelassen. Im Erdgeschossbereich der Quartiersgarage soll insbesondere ein le-
bendigerer Straflenraum mit einer vielfdltigen Nutzungsmischung sowie eine attraktivere
und kleinteiligere Fassadengliederung erméglicht werden. Um dabei die Versorgungsfunk-
tion des NVZ ,,Hohenschénhauser Tor“ nicht zu beeintrdchtigen, kénnen Einzelhandelsbe-
triebe nur ausnahmsweise und nur im Erdgeschossbereich zugelassen werden.

Die Planbegriindung wird um eine Klarstellung der Vertrdglichkeit der Einzelhandelszulds-
sigkeit mit dem NVZ ,Hohenschénhauser Tor” ergdnzt.

Ma?3 der baulichen Nutzung

Hinweise zur Gebdudehdhe im urbanen Gebiel und der Nichtableitbarkeit Anzahl der Voll-

geschosse aus der Umgebung (Bezirksamt Lichfenberg - FB Stadfolanung)
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Die siidlich der Hohenschdnhauser Strafe gelegenen zehngeschossigen Wohnscheiben als
auch die in der Konrad-Wolf-Strafle 66-66b gelegenen elfgeschossigen Blocke bilden ei-
nen Bezugsrahmen fiir den Hochpunkt. Die Mindesthohe des MU entspricht damit der in der
ndheren Umgebung vorhandenen Bestandsbebauung.

Beim gegenwdrtig in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 11 9a fiir das Grundstiick
ostlich des Weiflenseer Wegs und nérdlich der Konrad-Wolf-Strafle ist gemdaf3 aktuellem
stddtebaulichen Konzept in Zuordnung zum Kreuzungsbereich dieser Strafien die Errichtung
eines gewerblich zu nutzenden Gebdudes (z. B. Biiros und Dienstleistungen) mit bis zu sech-
zehn Geschossen vorgesehen. Die auf beiden Seiten des Weiflenseer Wegs angeordneten
Hochpunkte werden daher direkt aufeinander Bezug nehmen.

Ein Abriicken des MU als auch eine Reduzierung der Héhe wiirden zu keiner wesentlichen
Verringerung der Larmbelastung fiihren. Die angestrebte Fassung des Kreuzungsbereiches
wdre dann nicht mehr méglich. Die Festsetzungen zum Larmschutz ermdglichen ein sach-
gerechtes Reagieren auf den prognostizierten Verkehrslarm. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse konnen somit gewdhrleistet werden.

Das stadtebauliche Ziel der Landmarke mit vielfaltigen Nutzungen und der baulichen Fas-
sung des Kreuzungsbereichs soll beibehalten werden. Die Ausbildung eines stddtebauli-
chen Pendants zum gegeniiberliegenden ,,Hohenschénhauser Tor” bedarf nicht zwingend
einer identischen Hohe der beiden Gebdude zueinander.

Die Planbegriindung wird hinsichtlich der Ableitung der Gebdudehdhe und Zahl der Voll-
geschosse redaktionell ergdnzt.

Hinweise zur verdnderfen Gebdudehshe und FldchengréfBe in der Gemeinbedarfsfldche
»Schule und Sport” (Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie VI A 2.1)

Aufgrund der konkretisierten Angaben zur Gebdudeplanung des Schulgebdudes kann die
im stlichen Baufeld der Fléche fiir den Gemeinbedarf mit maximal 92,5 m iiber NHN (rd.
35 m iiber Geldnde) festgesetzte Oberkante auf maximal 88,5 m iiber NHN (rd. 31 m {iber
Geldnde) reduziert werden. Das Absenken der zulassigen Geb&udehdhe auf einen Wert
unterhalb von 90,0 m iiber NHN fiihrt auch dazu, dass fiir das Schulgebdude keine Betrof-
fenheit der Belange der Flugsicherung mehr gegeben ist. Des Weiteren erméglicht der Be-
bauungsplan eine gewisse Flexibilitdt zu Standort und Kubatur des kiinftigen Schulgebdu-
des, sodass von einer Angabe konkreter Auflenmafle abgesehen werden kann. Stattdessen
wird in der Planbegriindung auf die fiir den geplanten Schultypus einer ,,2-in-1-Schule® {ib-
liche Spannweite einer Geschossfldche im Bereich zwischen 11.000 und 13.000 m? Bezug
genommen. Von einer Festsetzung der Geschossfladche wird weiterhin abgesehen, da die
stadtebaulich relevanten Belange aufgrund der Gebdudehéhe, der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen und der Baugrenzen in Verbindung mit den bauordnungs-rechtlichen Ab-
standsflachen beurteilt werden kénnen.

Aufgrund der Hinweise wird der Bebauungsplanentwurf im Bereich der Flache fiir den Ge-

meinbedarf angepasst. Des Weiteren wird die Planbegriindung angepasst und auf die An-
gabe von Auflenmaflen des Schulgebdudes verzichtet.
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Hinweise zur Nichtvereinbarkeit des baulichen Mafles und der Typologie mit dem vorherr-
schenden Ort- und Landschaftsbild (Bezirksamt Lichtenberg - FB Stadfplanung)

Das neue Quartier soll als solches eigenstdndig wahrnehmbar sein und gleichzeitig Bezug
auf die Charakteristika des benachbarten industriellen Wohnungsbaus nehmen. Mit den
Festsetzungen werden die Hohe und die Gebdudekubaturen der angrenzenden Grofwohn-
siedlung aufgenommen und auf die dort vorhandenen Typologien Bezug genommen. Die
Ausbildung léngerer Fassadenfronten entlang der Hauptverkehrsstrafien und die hier
grundsdatzlich sehr breiten Straflenrdume wie auch die Verortung von Gemeinbedarfsein-
richtungen im Blockinnenbereich finden sich als Grundziige auch im Ortsteil Fennpfuhl wie-
der. Der eigenstdndige Charakter soll u. a. durch die héhere Bebauungsdichte, den be-
wussten Verzicht auf oberirdische Stellplatzanlagen, dem multifunktionalen Hochpunkt und
den in das Plangebiet integrierten Schulstandort ausgebildet werden.

Die Grofiwohnsiedlung Fennpfuhl stellt kein homogenes stddtebauliches Geflige dar. Im
Verlauf der wesentlichen Bauphase der 1960er bis 1980er-Jahre wurden insbesondere hin-
sichtlich der Gebdudehdhen unterschiedliche Gebdudetypologien redlisiert. In den
1990er-Jahren wurden zudem eine Vielzahl an stadtebaulichen Projekten in oder am Rand
der Grofisiedlung umgesetzt, die im Hinblick auf Nutzungsvielfalt, Geb&udehshen, Bau-
dichte und Gestaltung zu einem heterogenen Erscheinungsbild beitragen. Die Festsetzun-
gen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung erméglichen eine Integration der zuldssigen
Bebauung in diese Siedlungskulisse.

Die zuldssige Gebietsentwicklung starkt eine verkehrsvermeidende Siedlungsstruktur und
minimiert die Inanspruchnahme von Flédchen fiir Wohnungsbau im Auf3enbereich. Aufgrund
der Innenentwicklung wird den Zielen einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Verkehrsvermeidung und des Klimaschut-
zes entsprochen.

Die Planbegriindung wird hinsichtlich der im Fennpfuhl vorhandenen Typologien und der
Ableitbarkeit der Art und des Maf3es der baulichen Nutzung ergdnzt.

Umwelt

Hinweise zu vorsorgenden Bodenschutz (Senatsverwaltung fir Mobilitat, Verkehr, Klima-
schutz und Umwelt, Referate Il B (Wasserwirtschaft, Wasserrecht, Geologie), Il C (Boden-
schutz, Boden-, Alflasten- und Grundwassersanierung) und Il D (Gewcdisserschutz))

Die Hinweise zum Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden sowie zur
Grundwasserbenutzung betreffen die Umsetzung und werden an die betroffenen Grund-
stlickseigentiimer weitergeleitet

Im Umweltbericht wird zudem ein Hinweis auf die von der Bund-/Lander-Arbeitsgemein-
schaft Bodenschutz (LABO) erstellte Vollzugshilfe redaktionell erganzt.

Hinweise zum Baumkataster (Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Umwelt- und Naturschutz-
amf Fachbereich Naturschutz / Landschaftsplanung)

Die Nennung der noch in der Baumliste des Katasters enthaltenen Bdume (Nr. 185, 186,
195, 207) wird mit einem Hinweis auf die bereits erfolgte Fallung korrigiert.
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Das Baumkataster wird im Umweltbericht ergdnzt.

Hinweis zum Vogelschlag (Bezirksamf Lichtenberg von Berlin Umwelt- und Naturschutzamt
Fachbereich Naturschutz / Landschaftsplanung)

Den geforderten Regelungen zur Art der Beleuchtung fehlt der bodenrechtliche Bezug. Es
handelt sich vielmehr um Themen der konkreten Nutzung und Bewirtschaftung. Des Weite-
ren nimmt der vorliegende Bebauungsplan keine gestalterischen Festsetzungen vor.

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG besteht ein Tétungs- und Verletzungsverbot fiir besonders
geschiitzte Tierarten. Bei ,,signifikant erhohtem Tétungs- und Verletzungsrisiko® sind gemaf3
Bundesnaturschutzgesetz Vermeidungsmaf3nahmen geboten, da sonst die Errichtung ent-
sprechender Glasfldchen unzuldssig ware. Der Nachweis ist im Rahmen des bauaufsichtli-
chen Zulassungsverfahrens zu erbringen.

Die BauO Bln schreibt im § 3 Satz 1 Teilsatz 1 und 2 bereits heute vor, dass eine angemes-
sene Beriicksichtigung der Belange der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung, der natiirli-
chen Lebensgrundlagen und des Natur- und Landschaftsschutzes im Zusammenhang mit
der Errichtung von Anlagen vorzunehmen ist.

Eine dariiber hinausgehende Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Die Planbegriindung wird um eine Klarstellung des nicht vorliegenden Festsetzungserfor-
dernisses redaktionell ergdnzt.

Hinweis zum Vorkommen der Sandstrohblume (Bezirksamf Lichfenberg von Berlin Umwelt-
und Naturschutzamt Fachbereich Naturschutz / Landschaftsplanung)

Die Sandstrohblume gehdrt zu den nach Bundesartenschutzverordnung (Anlage | BArtSchV)
zu den national geschiitzten Pflanzenarten. Auch wenn sie bei der Begehung der Trdgerin
im Plangebiet nicht (mehr) festgestellt wird, wird das urspriinglich festgestellte Vorkommen
weiterhin in die Abwdgung des Eingriffs in Natur und Landschaft mit einbezogen. Zum Zeit-
punkt der Biotoptypenkartierung wurden Vorkommen der Pflanzenart Sandstrohblume (He-
lichrysum arenarium) nachgewiesen. Die Grundstiickseigentiimerin wird daher im stadte-
baulichen Vertrag zur Umsetzung einer Ausgleichsmafinahme fiir die im WA 1 erfassten
Exemplare der Sandstrohblume verpflichtet. Zusdtzlich wird bei der Anlage der Dachbe-
griinung die Verwendung der Pflanzenliste empfohlen, in der die geschiitzte Sandstroh-
blume enthalten ist.

Im Sinne angemessener Ausgleichsmafinahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft wird
an den gewdhlten Regelungen sowie an der empfohlenen Pflanzliste festgehalten. In der
Planbegriindung und im Umweltbericht wird jedoch klargestellt, dass es sich nicht um eine
CEF-Maf3nahme handelt.

Die Planbegriindung und der Umweltbericht werden hinsichtlich der Ausgleichsmaf3inahme
Sandstrohblume redaktionell angepasst.

Hinweise zur Dachbegriinung (Senatsverwaltung fir Mobilitdt, Verkehr, Klimaschutz und
Umwelt, Referat Ill B 1 (Landschaftsplanung / -programm, NatSchG Bin, Forst-/Jagdwe-
sen, Pflanzenschutz)
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Um die Nutzbarkeit der Dachflachen fiir die Bewdltigung des Niederschlagswassers im not-
wendigen Mafle unabhdngig von der Dachneigung, Gréf3e und anderen zuldssigen Dach-
flachennutzungen zu gewdhrleisten, ist eine Sicherung durch textliche Festsetzungen not-
wendig. Des Weiteren kdnnen diese Fldchen im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung nur so beriicksichtigt werden.

Die Ausfiihrungen zum Verhdltnis der BauO Bln zu den texitlichen Festsetzungen Nr. 6.4 und
6.5 des Bebauungsplans werden in der Planbegriindung redaktionell ergdnzt.

Hinweis zu Festsetzungen zu Fassadenbegrinungen und Oberfldchengestalfung (Senafts-
verwaltung fiir Mobilitdt, Verkehr, Klimaschufz und Umwelt, Referat Ill B 1 (Landschaftspla-
nung / -programm, NatSchG Bln, Forst-/Jagdwesen, Pflanzenschutz))

Die Forderung nach Gestaltungsfestsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 1
AGBauGB kénnte nur dann in einen Bebauungsplan aufgenommen werden, wenn sie fiir
die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans von Bedeutung sind. Sie diirfen nicht in den Bereich des Bodenrechts hineinreichen
und missen hinreichend bestimmt sein. Das Erfordernis der Regelung ist stadtebaulich zu
begriinden. Die betroffenen Eigentiimer dirfen nur aus einer spezifischen offentlichen
Rechtfertigung heraus in ihrer eigenen Gestaltungsfreiheit eingeschrénkt werden. Das Ziel
des ndchtlichen Abbaus stadtischer Warmeinseleffekte durch eine helle Fassaden- und
Oberflachengestaltung (hohe Albedo) stellt keine spezifische 6ffentliche Rechtfertigung fiir
eine entsprechende Gestaltungsfestsetzung dar. Dies trifft in noch stdrkerem Maf3e auf Re-
gelungen zur Gestaltung von Oberfldchen auf den unbebauten Fléchen zu.

Eine redaktionelle Ergdnzung der Planbegriindung zum Verzicht auf eine Festsetzung zur
Fassadengestaltung wird ergdnzt. Keine Anderung der beabsichtigten Festsetzungen.

Immissionsschutz

Hinweise zur DIN 18005 (Senatsverwalfung fiir Mobilitcit, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt
Referat | C (Immissionsschutz))

Dem Hinweis wird gefolgt.

Der Umweltbericht wird im Hinblick auf den Anwendungsbereich der DIN 18005 redaktio-
nell angepasst.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, Sport- und Griinfléchen

Hinweise zur Griinfldchenversorgung und Einrichfung des offentlichen Spielplatzes aulBer-
halb des Gelfungsbereiches (Bezirksamf Lichtenberg - FB Stadfplanung)

Der Entwicklung eines kompakten und baulich verdichteten Wohnquartiers wurde gegen-
iber der Verortung einer 6ffentlichen Spielplatzfldche innerhalb des Geltungsbereiches ein
hoheres Gewicht in der Abwdgung eingerdumt. Ein 6ffentlicher Spielplatz soll daher im Hof-
bereich der direkt angrenzenden HOWOGE-Bebauung Hohenschénhauser Strafle 66-75
neu angelegt werden. Die fuf3ldufige Erreichbarkeit ist durch den im Bebauungsplan fest-
gesetzten Fuf3- und Radwegebereich siidlich der Flache fiir den Gemeinbedarf gesichert.
Die Errichtung des Spielplatzes ist im stddtebaulichen Vertrag gesichert.
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Die zusdatzlichen Bedarfe an 6ffentlichen Griinflachen kénnen nicht im Plangebiet gedeckt
werden. In der unmittelboaren Umgebung stehen auch keine qualifizierbaren Flachen fiir
eine Umwidmung zur wohnungsnahen Griinflache zur Verfligung. Bei Umsetzung der zulds-
sigen Bebauung reduziert sich der Versorgungsgrad an &ffentlichen wohnungsnahen Griin-
fléchen von ca. 4 bis 6 m®auf ca. 3 m? / Einwohner. Damit ist kiinftig von einer mittleren
Versorgungsstufe auszugehen.

Die Planbegriindung wird hinsichtlich der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Ver-
sorgungsstufe redaktionell angepasst.

Hinweis zur Entwicklung des Versorgungsgrades der offentlichen wohnungs- und siedlungs-
nahen Griinfléchen sowie des Versorgungsgrades mit &ffentlichen Spielplétzen (Bezirksamt
Lichtenberg von Berlin Umwelt- und Naturschutzamt Fachbereich Naturschufz /' Land-
schaftsplanung)

Im Umweltbericht wird ergdnzt, dass die Einschatzung zum Versorgungsgrad unter Zugrun-
delegung der bestehenden Bebauung und ohne Berlicksichtigung etwaig bereits bestehen-
der Baurechte zu verstehen ist.

In Planbegriindung und Umweltbericht wird zudem klargestellt, dass der westlich angren-
zende Wohnblock im Hinblick auf wohnungsnahe Griinfladchen derzeit eine hohe Versor-
gungsstufe mit 4 bis 6 m? / Einwohner aufweist. Fiir die siedlungsnahen Griinflédchen hat der
Wohnblock mit iiber 7 m? / Einwohner die hchste Versorgungsstufe. Daraus ergibt sich fiir
die auBerhalb des Plangebietes angrenzenden Wohnblécke gegenwdrtig eine glinstige und
ausreichende Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinflachen.

Auch die Aussagen zum gegenwdrtigen Grad der Spielplatzversorgung wird in der Planbe-
griindung und im Umweltbericht angepasst. Es wird ergdnzt, dass sich innerhalb der klein-
rdumigen Versorgungseinheit kein Spielplatz befindet und dass etwaig bereits bestehende
Baurechte bei der Versorgungseinstufung nicht beriicksichtigt wurden.

Hinweise zur Versorgungslage mit Sffentlichen Griinfléchen (Bezirksamt Lichfenberg von
Berlin Umwelt- und Naturschutzamt Fachbereich Naturschutz / Landschaftsplanung)

Die Bedarfe an offentlichen Griin- und Erholungsfldchen kénnen nicht im Plangebiet ge-
deckt werden. In der unmittelbaren Umgebung stehen auch keine qualifizierbaren Fldchen
fir eine Umwidmung zur wohnungsnahen Griinflache zur Verfiigung, die eine Versorgung
des Gebietes auch qualitativ und im Sinne der Erholungsfunktion gewdhrleisten kénnten.

Der Bebauungsplan sieht umfangreiche Griinfestsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft vor. Zusatzliche Wegebeziehungen erleichtern fortan die Erreichbar-
keit der umliegenden Griinfldchen und Kleingartenanlagen.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Volkspark Prenzlauer Berg, zum
Fennpfuhlpark und weitrdumigen Kleingartenanlagen. Die Freifldchenversorgung und Erho-
lungsnutzung sind gegeben. Der dringend bendtigten Schaffung von Wohnraum wird eine
hohere Bedeutung beigemessen als der Festsetzung &ffentlicher Griinfldchen im Bereich
des Plangebiets.

Die Planbegriindung wird im Hinblick auf die Versorgung mit Griin- und Freifldchen ange-
passt.
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- Hinweis zur Erholungsfunktion des Volksparks Prenzlauer Berg (Bezirksamf Lichtenberg von
Berlin Umwelt- und Naturschutzamt Fachbereich Naturschutz / Landschaftsplanung)

Die im Umweltbericht getroffenen Aussagen zum Volkspark Prenzlauer Berg werden ange-
passt. Es wird klargestellt, dass diese offentliche Parkanlage der Bevolkerung zur Erholung
und Freizeitgestaltung dient.

- Hinweis zu planungsinduzierten Mehrbedarfen bei Wohnfolgeeinrichtungen (Bezirksamt
Lichtenberg von Berlin Umwelt- und Naturschutzamt Fachbereich Naturschufz / Land-
schaftsplanung)

Der stadtebauliche Vertrag enthdlt Regelungen zur anteiligen Finanzierung von Grund-
schulplatzen und zur Anlage eines o6ffentlichen Kinderspielplatzes. Pldtze in Kindergdrten
sind im Umfeld des Plangebietes in ausreichendem Umfang vorhanden.

Die zusdtzlichen Bedarfe an &ffentlichen Griinflachen kénnen im Plangebiet hingegen nicht
gedeckt werden und finden auch keine Beriicksichtigung im stadtebaulichen Vertrag.

Die in der Planbegriindung vorgenommene Abwdgung der offentlichen und privaten Be-
lange wird im Hinblick auf die planinduzierten Mehrbedarfe an Wohlfolgeeinrichtungen
prdzisiert.

- Hinweis zur Mitversorgung des Grundschulplatzbedarfs in anderen Bezirken (Bezirksamt
Pankow von Berlin, Stadfentwicklungsamt Fachbereich Stadfplanung)

Die zuldssige Grundschule deckt eine deutlich héhere Nachfrage als aus den planinduzier-
ten Bedarfen aus den im allgemeinen Wohngebiet und dem urbanen Gebiet zuldssigen
Wohnnutzungen - auch unter Berlicksichtigung der bereits nach § 34 BauGB zuldssigen
Geschossflache - resultiert. Hierdurch kann eine deutliche Verbesserung der Grundschul-
platzversorgung erreicht werden.

Die Planbegriindung wird redaktionell ergdnzt.

Sonstiges

- Hinweis zur Zitation FNP (Senatsverwaltung fir Stadfentwicklung, Bauen und Wohnen, Re-
ferat | B (Flcichennutzungsplanung und stadiplanerische Konzepte, Taskforce Stadtquar-
tiere und Entwicklungsréume))

Das FNP-Zitat wird in der Planbegriindung und im Umweltbericht aktualisiert.

Weitere nicht abwdgungsrelevante Stellungnahmen thematisierten die Bereiche: Art- und Maf3 der
baulichen Nutzung, Altlastensituation, (vorsorgender) Boden- sowie Grundwasserschutz, Versor-
gung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinflachen, Artenschutz, Ausgleichsmafinahmen, Be-
riicksichtigung sonstiger Planwerke, Luftfahrt und Luftsicherheit, Leitungstrassen, Beleuchtung im 6f-
fentlichen Straf3enland sowie Kampfmittelumgang.
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Im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen der Behérden in der Information iiber die Offent-
lichkeitsbeteiligung sind im Wesentlichen redaktionelle Anderungen oder Ergdnzungen in Begriin-
dung und im Umweltbericht erforderlich. Diese sind insbesondere:

- keine Angabe von Aufienmafien des Schulgebdudes in der Planbegriindung

- Klarstellung und Ergénzung der Planbegriindung hinsichtlich der Vertraglichkeit der Einzel-
handelszuldssigkeit mit dem NVZ ,Hohenschdnhauser Tor,

- redaktionelle Ergénzung der Planbegriindung hinsichtlich der Ableitung der Gebdudehdhe
und Zahl der Vollgeschosse,

- redaktionelle Anpassung der Planbegriindung zur Versorgungsstufe der wohnungs- und
siedlungsnahen Griinfladchen sowie &ffentlichen Spielfldchen,

- redaktionelle Ergdnzung der Planbegriindung hinsichtlich der im Fennpfuhl vorhandenen
Typologien,

- redaktionelle Ergdnzung der Planbegriindung zum nicht vorliegenden Festsetzungserfor-
dernis bezliglich Vogelschlag

- redaktionelle Ergénzung der Planbegriindung zu der von der Bund-/L&nder-Arbeitsge-
meinschaft Bodenschutz (LABO) erstellten Vollzugshilfe im Umweltbericht,

- redaktionelle Anpassung des Umweltberichts zum Anwendungsbereich der DIN 18005,

- Ergdnzung der Planbegriindung um die Verbesserung der Grundschulplatzversorgung auch
in anderen Bezirken durch den zuldssigen Schulneubau,

- redaktionelle Anpassung des Umweltberichts zur Erholungsfunktion des Volksparks Prenz-
lauer Berg,

- Anpassung der Planbegriindung zu den planungsinduzierten Mehrbedarfen an Wohnfolge-
einrichtungen,

- Ergdnzung des Baumkatasters im Umweltbericht mit dem Hinweis der erfolgten Fallung der
Bdume (Nr. 185, 186, 195, 207),

- redaktionelle Anpassung der Planbegriindung und des Umweltberichts zur Ausgleichsmaf3-
nahme Sandstrohblume,

- redaktionelle Ergdnzung der Begriindung zu den Ausfiihrungen zum Verhdltnis der BauO
Bln zu den textlichen Festsetzungen Nr. 6.4 und 6.5 Dachbegriinung,

- redaktionelle Ergdnzung der Planbegriindung zum Verzicht auf eine Festsetzung zur Fassa-
dengestaltung,

- Aktualisierung des FNP-Zitats in der Planbegriindung.

Dariiber hinaus erfolgt aufgrund des Hinweises der Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Fa-
milie als beteiligter Trdger eine Reduktion der OK fiir die Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbe-
stimmung ,,Schule und Sport“ von 92,5 m iiber NHN auf maximal 88,5 m iiber NHN. Dies entspricht
der nach dem aktuellen Planungsstand. Daher besteht kein Erfordernis einer Zuldssigkeit einer gro-
3eren Hohe.

Weder die redaktionellen Anderungen noch die Anpassung der Oberkante im Bereich der Gemein-
bedarfsfléche erfordern eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit. Die Reduzierung der zuldssigen
Oberkante der Schule erfolgt zudem aufgrund eines Hinweises der Senatsverwaltung fiir Bildung,
Jugend und Familie als beteiligter Tréger.
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V.10 Weitere Anderungen nach Durchfiihrung der Beteiligung der Offent-
lichkeit

Nach der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgten im Rahmen der weiteren Plan-
entwicklung insbesondere folgende Konkretisierungen der Festsetzungen:

- Erhdhung der Festsetzung der OK fiir das urbane Gebiet von 105,6 m iber NHN auf maxi-
mal 106,6 m iiber NHN,

- Erhdhung der Festsetzung zur Grundfldche (GR) im allgemeinen Wohngebiet mit der Be-
zeichnung WA 1 um 100 m? von 6.000 m? auf 6.100 m?,

- redaktionelle Konkretisierung der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 - Aufnahme der Formulie-
rung ,fiir Wohnungen“ sowie

- die redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5.3 wie folgt: Streichung der For-
mulierung ,,zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet” und Ersatz durch die Formulierung
»,von der oben genannten Linie abgewandt.

Die benannten weiteren Anderungen nach Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit beriih-
ren weder die Grundziige der Planung noch haben diese Auswirkungen auf die zugrunde liegende
stadtebauliche Konzeption. Die Erhéhung der GR um 100 m? stellte zum Zeitpunkt der Anderung
nur eine geringfiigige Anderung dar, die keine Auswirkung auf den Gesamtumfang der zuldssigen
zu versiegelnden Flache hatte. Da an der zuldssigen Uberschreitung der GR festgehalten wurde,
lag keine stdrkere Beriihrung von Belangen vor. Die Anderung der Festsetzung der Grundfldche
berlihrt die Belange der privaten Grundstiickseigentiimerin zwar starker, diese wird jedoch durch
die Anderung bessergestellt. Die weiteren Anderungen fiihren nicht zu einer erstmaligen oder stdr-
keren Beriihrung von &ffentlichen Belangen. Von einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurde
daher abgesehen.

Des Weiteren wurde eine klarstellende textliche Festsetzung Nr. 7.3 mit dem folgenden Wortlaut
aufgenommen:
»,Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gelten nicht fiir Aus- und Zufahrten fiir Feuerwehr-,
Rettungs- sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.”

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

Auf3erdem wurde die textliche Festsetzung Nr. 2.1 wie folgt gedndert:

- Erhdhung des MaBes der zuldssigen Uberschreitung der GRZ fiir das allgemeine Wohnge-
biet mit der Bezeichnung WA 1 um 450 m? von 10.050 m? auf 10.500 m? und im allgemei-
nen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 2 um 25 m? von 4.175 m? auf 4.200 m?.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht wurde aufgrund der Anderung der zuldssi-
gen Uberschreitung der GRZ angepasst.
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V.11 Erneute eingeschrdnkte Beteiligung der Trdger 6ffentlicher und sons-
tiger Belange

Mit Schreiben vom 19. Juni 2025 wurde die erneute eingeschrdnkte Beteiligung gemaf3 § 4a Abs.
3 Satz 3 BauGB in der Zeit vom 19. Juni bis einschliefllich 04. Juli 2025 zu der im Kapitel V.10
aufgefiihrten Anderung und der Neuaufnahme der klarstellenden textlichen Festsetzung Nr. 7.3
durchgefiihrt. Die Grundziige der Planung sind durch diese Anderungen nicht beriihrt. Sie haben
keine Auswirkungen auf die zugrunde liegende stddtebauliche Konzeption. Aufgrund der geringfii-
gigen Erhdhung der zulé@ssigen Uberschreitung der GRZ ergeben sich keine zusétzlichen Ausgleich-
serfordernisse. Die betroffenen Wohnbaufléchen sind bereits im Bestand hochversiegelt. Die Ande-
rung der Festsetzung fiihrt im Vergleich zum Stand der Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3
Abs. 2 BauGB zu einer geringfligig geringeren Entsiegelung. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung weist weiterhin ein deutlich positives Ergebnis auf. Daher wurde gemdaf3 § 4a Absatz 3 Satz 3
BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung betroffenen Tréger (hier: Stra-
3en- und Griinflachenamt BA Lichtenberg, Umwelt- und Naturschutzamt Bezirksamt Lichtenberg,
Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Wasserbehérde Il D) und auf die
gednderten Teile beschrdnkt. Die Begriindung, der Umweltbericht sowie die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung wurden entsprechend den Anderungen angepasst. Die Anderungen fiihren
nicht zu einer erstmaligen oder stérkeren Beriihrung von 6ffentlichen Belangen. Von einer erneuten
Beteiligung der Offentlichkeit wird daher abgesehen.

Es gingen zwei Stellungnahmen bzw. Hinweise der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange ein. Von den Stellungnahmen der Behdrden und sonstige Tréger &ffentlicher Be-
lange war keine abwdgungsrelevant. Die Stellungnahme des Straf3en- und Griinfldchenamtes des
Bezirksamtes Lichtenberg bestdtigt die vorgenommene Aufnahme der klarstellenden textlichen
Festsetzung Nr. 7.3. Die Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutzamtes des Bezirksamtes Lich-
tenberg gibt bereits in die Abwdgung eingeflossene Hinweise wieder.

Im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen der Behorden in der eingeschrdnkten erneuten
Beteiligung sind weder Anderungen oder Ergdnzungen der vorgesehenen Festsetzungen noch der
Planbegriindung einschliefllich Umweltbericht erforderlich.

V.12 Anderungen nach Durchfiihrung der erneuten eingeschrdnkten Betei-
ligung der Trager 6ffentlicher und sonstiger Belange

Nach der Durchfiihrung der erneuten eingeschrdnkten Beteiligung der Trager &ffentlicher und sons-
tiger Belange erfolgten folgende Konkretisierungen der Festsetzungen:

- redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5.3 wie folgt: Streichung der Formu-
lierung ,,zur larmabgewandten Seite ausgerichtet im 2. Satz und Ersatz durch die Formu-
lierung ,,von der oben genannten Linie abgewandt®.

Die benannte Anderung nach Durchfiihrung der erneuten eingeschrénkten Beteiligung der Trager
offentlicher und sonstiger Belange beriihrt weder die Grundziige der Planung noch hat diese Aus-
wirkung auf die zugrunde liegende stddtebauliche Konzeption. In der Begriindung wurden dariiber
hinaus redaktionelle Anderungen oder Ergénzungen vorgenommen.

247



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Rechtsgrundlagen)

VI Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12. 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394) gedndert worden
ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 07.11.1999 (GVBI.
1999, S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 und Artikel 2 des Gesetzes vom 10.07.2025 (GVBL. S. 285)
gedndert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 03.07.2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBLI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. | S. 1802) geéndert worden ist

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17.06.2005 (GVBL. 2005, S. 357), das zuletzt
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 11.12.2024 (GVBI. S. 614, 619) gedndert worden ist

Aufgestellt
Berlin,den . 2025

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Senator
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Vil Anhang

VIl.1 Abkiirzungsverzeichnis

Abs.

Abt.

ABL.
AGBauGB
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Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Bundesimmissionsschutz-Verordnung)
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Geschossflache / Geschossflachenzahl

Grundfléche / Grundflachenzahl

Gesetz- und Verordnungsblatt

Kraftfahrzeug

Kreislaufwirtschaftsgesetz

Landschaftsprogramm

Lastkraftwagen

Berliner Naturschutzgesetz

Normalhdhennull

Oberkante Fertigfuf3boden

Offentlicher Personennahverkehr
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rd.
RWB
SenSBW

SenStadt
SenStadtWohn
SenMVKU

SenUMVK

SenUVK

StEP

TA
VSchRL
WE

WHG
zeMHGW
zeHGW

rund (Synonym: circa)

Regenwasserbewirtschaftung

Senatsverwaltung f. Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

(12/2021- 06/2023)

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (seit 06/23)
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (12/2016 bis 12/2021)

Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (seit

04/2023)

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz
(12/2021 bis 04/2023)

Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (12/2016 bis
12/2021)

Stadtentwicklungsplan

Technische Anleitung

Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG)
Wohneinheit

Wasserhaushaltsgesetz

zu erwartender mittlerer héchster Grundwasserstand

zu erwartender héchster Grundwasserstand
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VII.3 Textliche Festsetzungen

1.

1.2

1.3

1.4

15

1.6

1.7

1.8

Art der baulichen Nutzung

Im urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe im 1. Vollgeschoss nur ausnahmsweise zu-
lassig und oberhalb des 1. Vollgeschosses nicht zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 1 Abs. 5 und 7 BauNVO)

Im urbanen Gebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRBi. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungs-
verordnung nicht zuldssig.

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

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1 und im urbanen Gebiet sind insge-
samt mindestens 4.000 m? der Geschossfléche fiir Wohnungen fiir Studierende und Auszu-
bildende vorzusehen.

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

Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergniligungsstatten) und
Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht zuldssig.

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

Im urbanen Gebiet ist vom 1. bis einschliefilich 6. Vollgeschoss entlang des Weif3enseer
Wegs sowie der Hohenschénhauser Strafie eine Wohnnutzung nicht zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGRB i. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Im urbanen Gebiet sind oberhalb des 6. Vollgeschosses nur Wohnnutzungen zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGRB i. V. m. § 6a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” dient vorwiegend
der Anlage einer Quartiersgarage.

Zuldssig sind:
- Garagengebdude, Mobilitatsstationen inkl. Car-Sharing und Fahrradstellplatze sowie

- Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser.

Ausnahmsweise konnen im 1. Vollgeschoss zugelassen werden:
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2.2

2.3

2.4

2.5

- Schank- und Speisewirtschaften, Ldden und sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Maf der baulichen Nutzung

In den Baugebieten darf die zuldssige Grundfldche durch die Flachen von Stellplatzen mit
ihren Zutahrten, Zufahrten zu Tiefgaragen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungs-
verordnung und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfladche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, im urbanen Gebiet bis zu einer Grundfldche von 790
m?, im allgemeinen Wohngebiet auf der Teilfldche WA 1 bis zu einer Grundfléche von
10.500 m? und im allgemeinen Wohngebiet auf der Teilfldche WA 2 bis zu einer Grundfld-
che von 4.200 m? iiberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind im allgemeinen Wohngebiet und im
urbanen Gebiet die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schliefllich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswdnde
mitzurechnen.

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

Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,,Quartiersgarage” kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Liif-
tungsanlagen und Aufzugsiiberfahrten bis zu einer Hohe von 2,5 m oberhalb der festgesetz-
ten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliefllich der Aufnahme technischer Ein-
richtungen dienen und mindestens 2,0 m von der Baugrenze bzw. Baulinie zuriickgesetzt
sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGRBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und
Abs. 6 sowie § 23 Abs. 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,,Quartiersgarage” kdnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie War-
mepumpen einschlieflich ihrer zugehdrigen Einhausungen bis zu einer Hohe von 3,5 m
oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie sie ausschlieflich der
Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 3,0 m von der Baugrenze bzw.
Baulinie zuriickgesetzt sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGRBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und
Abs. 6 sowie § 23 Abs. 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,,Quartiersgarage” sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien,

253



Bebauungsplan 11-168 Begriindung (Anhang)

4.2

4.3

bty
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wie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die mindestens 2,0 m von der Bau-
grenze bzw. der Baulinie zuriicktreten bis zu einer Héhe von 2,5 m oberhalb der festgesetz-
ten Oberkante allgemein zul@ssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und
§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche
An die Baugrenze darf zwischen den Punkten D17 und D1 bezogen auf die zuldssige Hohe

der baulichen Anlagen unter Einschrdnkung der Tiefe der Abstandsflachen nach der Bau-
ordnung fiir Berlin herangebaut werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 5 BauO Bln)

Weitere Arten der Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind Stellplatze und Garagen unzulds-
sig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen sowie fiir Stellplatze fiir Menschen mit schwerer Gehbe-
hinderung und Rollstuhlnutzende.

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

Im allgemeinen Wohngebiet diirffen nur Wohngebdude errichtet werden, bei denen ein An-
teil von mindestens 30 % der zuldssigen Geschossfldche mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumférderung gefoérdert werden kénnten. Ausnahmsweise kdnnen Wohngebdude ohne for-
derungsfdhige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindes-
tanteil in einem anderen Gebdude im allgemeinen Wohngebiet zusatzlich erbracht wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

In den Dauerkleingdrten kann ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestim-
mung im Einklang steht, zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der Flache A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, Al innerhalb der Flache fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ sind nur Schulfreifldchen, ungedeckte
Sportanlagen mit ihren untergeordneten Nebenanlagen sowie Sportfunktionsgebdude zu-
lassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten E1, E2 und E3 ist zugleich Straflenbe-
grenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Immissionsschutz

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung von
Wadrme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur
Erdgas oder Heizdl EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann
zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxi-
den und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
hochstens denen von Heizdl EL schwefelarm sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linien C1-C2-
C3-C4-C5-C6, D17-D1-D2-D3-D4 und D8-D9-D10-D11
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der Aufent-
haltsrGume

mit jeweils mindestens einem Fenster zur lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Von der
Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei AufBenwdnde nicht
zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3enwénde nicht zu einer ldrmabgewandten
Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens einem Auf-
enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens der Hdlfte der
Aufenthaltsraume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht iberschritten wird.

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

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linie D16-D17

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufenthaltsraum

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der Aufent-
haltsrGume

mit jeweils mindestens einem Fenster von der oben genannten Linie abgewandt sein. Von
der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3enwdnde
von der o. g. Linien abgewandt sind.

Fiir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde von der oben genannten Linie
abgewandst sind, gilt Folgendes:

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens einem Auf-
enthaltsraum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens der Hdlfte der
Aufenthaltsraume
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durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet innerhalb der Fldche Bla-

B2-B3-B7

- in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem Aufenthalts-
raum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Hdlfte der Aufent-
haltsrGume

durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens
einem teilgeoffneten Fenster nicht liberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im urbanen Gebiet

- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem Aufenthalts-
raum,

- in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen in mindestens der Halfte der Aufent-
haltsrdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maf3inahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht Giberschritten wird.

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

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im urbanen Gebiet entlang den Linien D18-D4-D5-Dé-
D7, im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linien C2-C3-C4-C5, D17-D1-D2-D3-D4
und D8-D9-D10-D11 mit Gebduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Log-
gien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig.

Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iber mindestens einen baulich ver-
bundenen Auflenwohnbereich verfligen, der nicht zu den oben genannten Linien ausgerich-
tet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufienwohnbereichen, die nur zu einer
der oben genannten Linien ausgerichtet sind, ist jeweils mindestens ein baulich verbundener
AufBenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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5.7

5.8

5.9
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6.3

Zum Schutz vor Gewerbeldrm miissen im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quar-
tiersgarage® die Auflenwdnde des Gebdudes entlang der Linie D13-D14-D15-D11 baulich
geschlossen ausgefiihrt werden.

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

Zum Schutz vor Ldrm sind im allgemeinen Wohngebiet auf den Fldchen B1-B2-B3-B4-B5-
B1 und D14-D17-D19-D15-D14 die festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen erst
dann zuldssig, wenn entlang der Linie D1-D2-D3-D4-D5-D6-D7-D8-D9-D10-D11-D12-
D13 eine liickenlose Bebauung errichtet oder offentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese
liickenlose Bebauung spatestens bei Nutzungsaufnahme errichtet ist.

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

Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes miissen bauliche Anlagen im urbanen Gebiet bis zu einem Abstand von 64 m zur
Mitte der ndchstgelegenen Gleiskreuzung Weif3enseer Weg / Hohenschénhauser Strafle
schwingungstechnisch abgekoppelt von den Bahnanlagen errichtet werden. Es kdnnen auch
Maf3inahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

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

Griinfestsetzungen

Auf der Flache zum Anpflanzen von BGumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist
je 50 m? Grundstiicksfldche ein hochstémmiger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm in 1,3 m liber Geldnde zu pflanzen und bei Abgang nachzupflanzen.
Weiterhin ist die Flache mit standortgerechten Strduchern so zu bepflanzen, dass der Ein-
druck einer geschlossenen Gehdlzpflanzung entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 b BauGB)

Auf der Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die vorhandenen
Bdume zu erhalten. Bei Abgang ist je angefangener 50 m? Grundstiicksfldche ein hoch-
stdmmiger standortgerechter Laubbaum nachzupflanzen. Der Stammumfang der zu pflan-
zenden Laubbdume muss mindestens 16 cm in 1,3 m liber Geldnde betragen. Zusatzlich
ist die Flache mit standortgerechten Strduchern so zu bepflanzen, dass der Eindruck einer
geschlossenen Geholzpflanzung erhalten bleibt. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind
die vorhandenen B&ume einzurechnen, sofern sie nach der BaumSchVO geschiitzt sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 b BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet - mit Ausnahme der Flachen gemdaf3 der textlichen Festsetzung
Nr. 6.1 - und im urbanen Gebiet ist pro angefangener 500 m? Grundstiicksfléiche und auf
der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ - mit Aus-
nahme der Fldchen gemdfl der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 - ist pro angefangener
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1.000 m? Grundstiicksfléiche mindestens ein standortgerechter, grokroniger Laubbaum zu
pflanzen. Der Stammumfang der zu pflanzenden Laubbdume muss mindestens 16 cm in
1,3 m liber Geldnde betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen
Bdume einzurechnen, sofern sie nach BaumSchVO geschiitzt sind. Die Pflanzungen auf den
Flachen gemdf3 den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2 sind nicht anrechenbar.

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

Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind mindestens 50 % und im sonstigen
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Quartiersgarage® sind mindestens 70 % der
Dachfldchen extensiv zu begriinen und als Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindes-
tens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Die Ausbildung von Retentionsddchern gilt nicht fiir Dachflachen von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ sind
mindestens 70 % der Summe aller Dachfldchen extensiv zu begriinen. Mindestens 50 % der
Dachflachen sind als Mafinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft als Retentionsdach zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszu-
bilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Ausbildung von Re-
tentionsddchern gilt nicht fiir Dachflachen von Nebenanlagen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet, im urbanen Gebiet, im sonstigen Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,,Quartiersgarage® und auf der Fldche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,,Schule und Sport“ ist eine Befestigung von Aufenthalts- und Pausenfldchen
der Schule sowie von Zufahrten und Wegen - mit Ausnahme der mit einem Geh- und Rad-
fahrrecht zu belastenden Flache a sowie der Zufahrten zur Quartiersgarage und zu Tiefga-
ragen - nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets, des urbanen Gebiets, des sonstigen Sonder-
gebiets mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” und der Fldche fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ anfallende Niederschlagswasser ist voll-
stdindig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder andere Maf3nahmen gleicher
Wirkung zuriickzuhalten.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 36a Abs. 3 BWG)

Sonstige Festsetzungen

7.1 Die Flache a ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.2 Die Flachen b, ¢ und d sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des Unternehmenstrdagers
zu belasten.

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

7.3 Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gelten nicht fiir Aus- und Zufahrten fiir Feuerwehr-,
Rettungs- sowie fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

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

Hinweise

1. Die Einteilung der Straflenverkehrsflache und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nrn. 6.1, 6.2, 6.3, 6.4 und 6.5 wird die Ver-
wendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 13.06.2023 empfoh-
len.

3. Zu dem Bebauungsplan 11-168 gehort ein stddtebaulicher Vertrag.
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VIl.4 Pflanzliste vom 13.06.2023

Deutsche Bezeichnung

Botanische Bezeichnung

Bdume

Feldahorn Acer campestfre
Schwarzerle Alnus glutinosa
Hdangebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus befulus
Rotbuche Fagus sylvatica

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Blumenesche

Fraxinus ornus

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Gewdhnliche Traubenkirsche

Prunus padus

Traubeneiche

Quercus pefraea

Stieleiche Quercus robur
Gewdhnliche Robinie Robinia pseudoacacia
Silberweide Salix alba

Salweide Salix caprea
Japanischer Schnurbaum Sophora japonica

Gewdhnliche Mehlbeere

Sorbus aria

Eberesche

Sorbus aucuparia

Schwedische Mehlbeere

Sorbus infermedia

Winterlinde Tilia cordata
Silber-Linde Tilia fomentosa
Holldndische Linde Tilia x europaea
Strducher

Kupfer-Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Echte Felsenbirne Amelanchier ovalis

Gewdhnliche Berberitze

Berberis vulgaris

Kornelkirsche

Cornus mas

Blutroter Hartriegel

Cornus sanguinea

Haselnuss

Corylus avellana
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Zweigriffliger Weif3ddorn

Crataegus laevigata

Eingriffliger Weif3dorn

Crafaegus monogyna

Gewdhnlicher Besenginster

Cytisus scoparius

Gemeines Pfaffenhitchen

Euonymus europaeus

Faulbaum

Frangula alnus

Gewdhnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Echtes Geif3blatt

Lonicera caprifolium

Rote Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe

Prunus spinosa

Purgier Kreuzdorn

Rhamnus catharticus

Schwarze Johannisbeere

Ribes nigrum

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Gewdhnliche Stachelbeere

Ribes uva-crispa

Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Zimtrose Rosa majalis
Weinrose Rosa rubiginosa
Filzrose Rosa tomenfosa
Himbeere Rubus idaeus
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Schling- und Kletterpflanzen (auch als Bodendecker verwendbar)

Gemeiner Efeu

Hedera helix

Deutsches Geif3blaft

Lonicera periclymenum

Extensive Dachbegriinung

Gemeine Grasnelke

Armeria maritima ssp. elongata

Wiesen-Flockenblume

Centaurea jacea
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Skabiosen-Flockenblume

Centaurea scabiosa

Acker-Hornkraut

Cerastium arvense

Reiherschnabel

Erodium cicutarium

Sand-Strohblume

Helichrysum arenarium

Berg-Sandgléckchen

Jasione monfana

Gemeiner Hornklee

Lotus corniculatus

Kriechender Hauhechel

Ononis repens

Silber-Fingerkraut

Poftentilla argenfea

Wiesen-Salbei

Salvia pratensis

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum acre

Milder Mauerpfeffer

Sedum sexangulare

Gemeiner Thymian

Thymus pulegioides

Sand-Thymian

Thymus serpyllum

Hasen-Klee

Trifolium arvense
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VII.5 Bestandsplan der Biotoptypen im Geltungsbereich

Anthropogene Rohbodenstandorte
und Ruderalfluren

nitrophile, ruderale Hochstauden

(Biotopcode 03243)
Rasengesellschaften

artenarme Zierrasen

(Biotopcode 05162)

Griin- und Freiflaichen

Kleingarten
(Biotopcode 10150)
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VIl.6 Bestandsplan des Baumbestandes im Geltungsbereich
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Hinweis: Die BGume mit den Nummern 185, 186, 195, 207 wurden im Rahmen der Sanierung des Grof3spielfeldes gefallt. Es wurden 6 hochstdmmige Ersatzbdume (Stammumfang 20/25 cm) festgelegt und bereits gepflanzt. Legende: Baugenehmigung
Nr.2021-118 - Baumfdllgenehmigung UmNatNL211-354/22 vom 24.11.2022 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin.
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