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Beteiligung der Offentlichkeit Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE

A.
L
1.

BEGRUNDUNG
Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Gegenstand des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Wohnnutzungen und untergeordnet ge-
werblichen Nutzungen sowie einer Kindertagesstatte auf den Grundstlicken Landsberger Al-
lee 341/343, Ferdinand-Schultze-Strafte 1/31 und die westlich angrenzenden Flurstiicke 579,
581, 583 und 585 im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-Hohenschénhausen.

Veranlassung fur die Planung ist die Absicht der Vorhabentragerin ,ZS/Gewobag Landsber-
ger Allee Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH®, im Plangebiet Wohnungen zu errich-
ten. Die Vorhabentragerin hat entsprechende stadtebauliche Vorplanungen zur Realisierung
von Wohnungsneubau auf den Grundstlicken vorgelegt. Der Antrag auf Einleitung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE gemafl § 12 Abs. 2 BauGB wurde durch die
Vorhabentragerin fir das Vorhabengebiet am 11. Juni 2015 gestellt. Auf dieser Grundlage
hat das Bezirksamt Lichtenberg am 5. April 2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 11-118 VE beschlossen.’

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs, fir den keine verbindlichen Bebauungsplan-
regelungen im Sinne des § 30 BauGB bestehen. Eine Genehmigung der geplanten Wohn-
nutzungen auf Grundlage des § 34 BauGB ist nicht mdglich, da sich aus der Eigenart der
naheren Umgebung keine Beurteilungsmalstabe fur ein Einfligen herleiten lassen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE ist erforderlich, um im
Sinne des § 1 Abs. 3 und 5 BauGB eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung zu ge-
wahrleisten.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE erfolgt im zweistufigen
Regelverfahren mit Umweltprifung.

Beschreibung des Gebietes
Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt im Bezirk Lichtenberg im Siden des Ortsteils Alt-Hohenschénhausen
nordlich der Landsberger Allee. Das Ortsteilzentrum von Alt-Hohenschénhausen befindet
sich ca. 1,7 km noérdlich des Plangebiets entfernt.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Landsberger Allee 341/343 und Ferdinand-
Schultze-Stralte 1/31 sowie die westlich angrenzenden Flurstiicke 579, 581, 583 und 585
sowie 614. Das Plangebiet wird westlich von der Hofheimer Stralle und 6stlich von der Fer-
dinand-Schultze-Strale begrenzt. Die nérdliche Grenze des Plangebietes verlauft entlang
des Nachbargrundstiicks Ferdinand-Schultze-Stralle 41-43 in H6he der Worbiser Stralle.

Das Plangebiet liegt unmittelbar 6stlich des grof¥flachigen Areals der ehemaligen Gartnerei-
produktionsgenossenschaft ,Weille Taube“. Deren Betriebsflachen und Einrichtungen er-
streckten sich urspriinglich Gber das Gebiet zwischen Landsberger Allee, Arendsweg, Schlei-
zer Stral’e und Ferdinand-Schultze-Stralte. Die Betriebseinrichtungen, zu denen Uberwie-
gend grof¥flachige Gewachshauser zahlten, wurden ab 1992 nur noch teilweise genutzt und
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dann vollstandig abgetragen. Auf dem Plangebiet selbst befanden sich Produktionsanlagen
der Zwischenbetrieblichen Einrichtung (ZBE) ,Berliner Blumen*® und in den 1990er Jahren ein
Bau- und Pflanzenmarkt, die zu Beginn der 2000er Jahre abgetragen wurden.

Eine Reaktivierung der friheren Nutzung war nicht mdglich. Als innerstadtische Gewerbe-
brache befanden sich das Plangebiet und die berdumten Flachen der ,Weillen Taube“ in
einem unzutraglichen Zustand, funktionale Bindungen und stadtraumliche Bezliige zum Um-
feld waren nicht vorhanden. Zur Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung des Areals wurde
eine umfassende stadtebauliche Neuordnung angestrebt.

Da sich aus dem Bestand und aus der Eigenart der ndheren Umgebung keine Beurteilungs-
malstabe fir ein Einfligen nach § 34 BauGB herleiten lieRen, war fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung die Aufstellung des Bebauungsplans XXII-3 erforderlich (siehe
hierzu Punkt Il 4.1 Planerische Vorgeschichte). Stadtebauliches Ziel war die Realisierung
von Wohnanlagen im nérdlichen Teil der ehemaligen Gartnerei und die Errichtung von kern-
gebietsvertraglichen Nutzungen im sidlichen Teil entlang der Landsberger Allee.

Die Wohnanlage zwischen dem Arendsweg und der Hofheimer StralRe wurde auf Grundlage
des § 33 BauGB genehmigt und bis 1998 fertiggestellt. Die bis zu 6-geschossige Wohnan-
lage wird heute durch eine zentrale, in Ost-West-Richtung verlaufende ca. 1,5 ha grol3e
Grunanlage (Grinanlage ,Arendsweg / Griinzug ,Weille Taube’™) in einen ndrdlichen und
sudlichen Siedlungsteil gegliedert. Die offenen Blockstrukturen werden sowohl stralRenseitig
als auch Uber begriinte Hofe erschlossen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt
hier sowohl auf den Parkplatzen innerhalb der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen als
auch in Tiefgaragen und eingeschossigen Garagen.

e~ . I——|| s
Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches und stadtrdumlicher Einbindung des Plan-
gebiets, 0.M.

i | o 1 e prot
| i heobrp G,

Die Kerngebietsflachen sldlich der Sollstedter Strale blieben mit Ausnahme des Grund-
stlicks Landsberger Allee 321 unbebaut. Neben den der Erschlielung der bereits realisierten
Wohnbldcke dienenden Strallen wurden mittlerweile die geplanten 6ffentlichen und privaten



Beteiligung der Offentlichkeit Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE

2.2

2.3

Verkehrsflachen sudlich der Wohnbebauung bis an die Landsberger Allee hergestellt. Die
Hofheimer Stral3e wurde nur innerhalb eines kurzen Abschnitts bis Hohe Sollstedter Stralke
zur Erschlieung der bereits realisierten Wohnanlage errichtet.

Innerhalb der zum Grolf3teil unbebauten Flache nérdlich des Plangebiets wurden mehrere
Container zur Herstellung und zum Verkauf von Kfz-Schildern aufgestellt. Die Wahl dieses
Standorts ist auf die nahe gelegene Kfz-Zulassungsstelle zurtickzufiihren, die sich unmittel-
bar nordlich der Schleizer StralRe befindet.

Die Flache im Eckbereich Schleizer Stralle / Ferdinand-Schultze-Stral3e wird derzeit als Zwi-
schenlager fir Bodenaushub und Abbruchmaterial genutzt.

Die Grundstlcke 0Ostlich der Ferdinand-Schultze-Stral’e zwischen Worbiser Stral’e und dem
Allendorfer Weg sind durch eine offene Einzelhausbebauung gepragt. Zwischen dem Allen-
dorfer Weg und der Landsberger Allee befindet sich ein Autohaus (Dirkop) mit einer westlich
vorgelagerten Stellplatzanlage.

Unmittelbar sudlich an das Plangebiet grenzen die parallel zueinander verlaufenden Ver-
kehrsanlagen der Landsberger Allee, zwischen denen Grinstreifen liegen (Aufzéhlung von
Nord nach Sid): eine ErschlieBungsstrale (zweispurige Fahrbahn), die zweigleisige Stra-
Renbahntrasse und die sechsspurige Fahrbahn der Landsberger Allee, die als breite Magist-
rale die dstlichen Vororte mit dem Zentrum Berlins am Alexanderplatz verbindet. Nordlich
und sudlich der Hauptfahrbahn sind jeweils ein Gehweg und ein Radweg angelegt. Sudlich
einer weiteren privaten ErschlieBungsstralle erstreckt sich ein Gewerbegebiet mit grof3flachi-
gem Einzelhandel (M6belhaus, Baufachmarkt). Den Markten sind gro¥flachige Stellplatzan-
lagen vorgelagert.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die privaten Grundstlicke Landsberger Allee 341/343, Ferdi-
nand-Schultze-Stra3e 1/3 und die westlich angrenzenden Flurstlicke 579, 581, 583 und 585
sowie das suddstlich angrenzende Flurstiick 614.

Die GrofRe des Plangebiets betragt ca. 3,9 ha.

Auch der im Geltungsbereich vorhandene Teil der 6ffentlichen Stralienverkehrsflache (Flur-
stiick 614) im Stdosten des Geltungsbereichs sowie die geplante 6ffentliche Griinflache be-
stehend aus den Flurstiicken 496 und 585 befinden sich in privatem Eigentum. Zur Sicherung
der offentlichen ErschlieRungsfunktion sowie der 6ffentlichen Grinflache wird die Vorhaben-
tragerin diese Flachen an das Land Berlin Ubertragen.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil des unbebaut gebliebenen Teils der in den 1930er Jahren
geplanten Stadtrandsiedlung Hohenschénhausen. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Ge-
lande der Gartnereiproduktionsgenossenschaft ,WeilRe Taube“ wurde das Areal als Standort
der Zwischenbetrieblichen Einrichtung (ZBE) ,Berliner Blumen* und spater als Bau- und Gar-
tenmarkt genutzt. Die hochbaulichen Anlagen wurden zu Beginn der 2000er Jahre berdumt.
Teile des weiterhin versiegelten Gelandes im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 11-118 VE wurden zwischenzeitlich als Festplatz (u.a. fir saisonale Zirkus-
veranstaltungen) genutzt.

Die Flache ist zum Teil mit Beton bzw. Betonplatten versiegelt. Auf den unversiegelten FIa-
chen hat sich sukzessiv Spontanvegetation (Ruderalfluren / Gehoélzaufwuchs) entwickelt.
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2.4

2.5

Auch in den Fugen der befestigten Flachen und auf Gberwachsenen Flachen siedelt sich
zunehmend Pflanzenbewuchs an. Das Gebiet ist mit einem Maschendrahtzaun eingezaunt
und somit nicht 6ffentlich zuganglich. Im Kreuzungsbereich der Ferdinand-Schultze-Stralle
und der Anliegerfahrbahn der Landsberger Allee verlauft eine Teilflache des o6ffentlich ge-
nutzten Gehweges Uber das Baugrundstuick.

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, fur den keine verbindlichen Bebauungsplan-
regelungen im Sinne des § 30 BauGB bestehen.

Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlichen Aufienbereich. Die Beurteilung der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt daher ausschlief3lich auf Grundlage von
§ 35 BauGB. Aufgrund der fehlenden malstabsbildenden Bebauung und der raumlichen Za-
sur, die u.a. durch die Ferdinand-Schultze-Stralle gebildet wird, kann das Bestehen bzw. die
Fortsetzung eines Bebauungszusammenhangs nicht angenommen werden.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Ferdinand-Schultze-Strale, eine Erganzungsstralte, an das Stra-
Renverkehrsnetz angeschlossen. Die Ferdinand-Schultze-StraRe schliet im Stden an die
Landsberger Allee und damit an das Ubergeordnete Stralenverkehrsnetz an.

Das Plangebiet wird flir den motorisierten Individualverkehr ausschlielllich Gber die Ferdi-
nand-Schultze-StralRe erschlossen.

Die Hofheimer Stralde soll kiinftig als nicht gewidmete private Zufahrtsstral®e zwischen der
offentlichen Parkanlage und der Anliegerfahrbahn der Landsberger Allee fur Anlieger und
Besucher errichtet bzw. ausgebaut werden. Die Zufahrtsstra3e kann zum kurzfristigen Be-
und Entladen genutzt sowie durch die fir die Ver- und Entsorgung zustandigen Unterneh-
menstrager befahren werden.

Anschliisse an das Netz des OPNV bestehen (ber die in der Landsberger Allee verkehrende
Tramlinie 16 mit den Endstellen Ahrensfelde und S- und U-Bahnhof Frankfurter Allee und die
Metro-Tramlinie M 6 mit den Endstellen Riesaer Strale und Landsberger Allee / Petersbur-
ger Stralle bzw. S-Bahnhof Hackescher Markt. Haltestellen der 0.g. Tramlinien befinden an
den Kreuzungsbereichen Landsberger Allee / Schalkauer Stralle sowie Landsberger Al-
lee / Rhinstral3e.

An den Kreuzungsbereichen Landsberger Allee / Rhinstralle und Rhinstrale / Plauener
Stralde verkehren in Nord-Sid-Richtung die Tramlinie 27 mit den Endstellen Krankenhaus
Kdpenick und Pasedagplatz und die Metro-Tramlinie M 17 mit den Endstellen Falkenberg
und S-Bahnhof Schéneweide.

Fir die Bewertung der ErschlieBung durch den OPNV wird der Nahverkehrsplan Berlin 2014-
2018 herangezogen. Aufgrund der mit der Planung angestrebten baulichen Dichte ist die
Planung im Nahverkehrsplan der Kategorie ,hohe Nutzungsdichte“ zuzuordnen. Hier wird der
anzustrebende Zielwert mit 300 m (Luftlinie) und der Toleranzwert mit 400 m (Luftlinie) far
den Tagesverkehr benannt?. Alle Tramhaltestellen liegen in einem Radius von maximal
300 m von den zuklnftigen Wohnnutzungen im Plangebiet des vorhabenbezogenen

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt: Nahverkehrsplan Berliner 2014-2018, S.30, Berlin, Dezem-
ber 2014.
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Bebauungsplans 11-118 VE entfernt. Zum Teil Uberlagern sich die Haltestellen-Einzugsra-
dien von 300 m im Plangebiet. Somit ist fir das Plangebiet eine gute fullaufige Erreichbarkeit
von den Wohngebauden zu den Tramhaltestellen gegeben. Ein kleiner Teilbereich im Nord-
westen der geplanten 6ffentlichen Grinflache befindet sich auRerhalb des 300 m-Radius. Er
wird aber mit dem Toleranzwert von 400 m durch die Tramhaltestellen abgedeckt.

Technische Infrastruktur

Auf Grundlage der vorliegenden Stadtentwicklungsplane zur Ver- und Entsorgung (FIS-
Broker der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen) und der im Rahmen der
Tragerbeteiligung gemal §§ 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
sind folgende Anlagen zur technischen Infrastruktur zu benennen.

Wasser / Abwasser

Die dem Plangebiet nachstgelegene Hauptwasserversorgungsleitung des Trinkwassernet-
zes verlauft gemal der Darstellung in der Karte Wasserversorgung des StEP Ver- und Ent-
sorgung?® in der Landsberger Allee (Dimension 1000) sowie westlich des Plangebiets in der
Schalkauer Strale (Dimension W 300). Die Berliner Wasserbetriebe teilten in Ihrer Stellung-
nahme vom 20.07.2016 und 14.09.2017 mit, dass die im Bereich des Bebauungsplangebie-
tes vorhandenen Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe
(BWB) im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung stehen.

In der Landsberger Allee befinden sich eine totgelegte Abwasserdruckrohrleitung DN 1000,
die im Bedarfsfall ausgebaut werden kann, und zwei zu erhaltende in Betrieb befindliche
Abwasserdruckrohrleitungen.

Die BWB teilten weiterhin mit, dass die vorhandenen Schmutzwasserkanale im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit fur die Ableitung zur Verfigung stehen. Fur das Plangebiet ist ein An-
schluss an den Schmutzwasserkanal in der Heldburger Stral3e mdglich.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich des Abwasserpumpwerks MAR II.

Die Herstellung der auf den Vorhabengrundstiicken notwendigen Anschlisse an das Trink-
und Abwassernetz kann im Zuge der Vorhabenrealisierung erfolgen. Loschwasser kann im
Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

In der Stellungnahme vom 20.07.2017 teilten die BWB ferner mit, dass die vorhandenen
Regenwasserkanale im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit fir die Ableitung des Regenwas-
sers zur Verfligung stehen. Die Entwasserung des Grundstuicks sollte iber den vorhandenen
Regenwasserkanal in der Heldburger Stral’e Ecke Hofheimer Strale erfolgen, sofern keine
vollstandige Versickerung des Regenwassers, moglich ist. Weiterhin wurde in der Stellung-
nahme vom 14.09.2017 mitgeteilt, dass entweder direkt und/oder Uber den vorhandenen Re-
genwasserkanal am Anschlusspunkt Ecke Heldburger Stralte/ Hofheimer Stralle eingeleitet
werden kann. Eine Einleitung Richtung Ferdinand-Schultze-Stral3e ist nicht zulassig.

Zur Umsetzung des Vorhabens wurde ein Regenwasserkonzept erstellt, mit dem Ziel, mdg-
lichst wenig Regenwasser von den Privatgrundstiicken in die Kanalisation einzuleiten. Zur
Bewertung der Versickerungsmoglichkeit wurde ein Bodengutachten erstellt (siehe Punkt
1.2.7, ,Altlasten®, S.10).

FIS-Broker der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Kartenanzeige Wasserversorgung des StEP
Ver- und Entsorgung, Zugriff am 02.04.2015.
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Elektroenergie

Der StEP Ver- und Entsorgung stellt in seiner Karte Elektroenergie die nachstgelegene
380 kV-Hochstspannungsleitung in der Landsberger Allee dar. Die ErschlieBung ist gesi-
chert. Die Herstellung der auf den Vorhabengrundstiicken notwendigen Anschliisse an das
Stromnetz erfolgt mit Realisierung des Vorhabens.

Richtfunk

In der Nahe des Plangebiets verlauft eine Richtfunkverbindung. Es sind zukinftige mdgliche
Interferenzen zu vermeiden und daher sollen entlang der Richtfunktrasse 202554477 die ge-
planten Gebaude/ Baukonstruktionen eine Bauhdhe von 35 m nicht tberschreiten. Ein Be-
treiber der Richtfunkstreckte wies im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 11-118 VE darauf hin, dass die Richtfunkstrecke voraussichtlich bis
Mitte 2017 betrieben und anschlieRend abgebaut wird. Im Rahmen der Umsetzung der Pla-
nung ist zu beachten, dass alle geplanten Konstruktionen und notwendige Baukrane nicht in
die Richtfunktrassen ragen. Daher ist im Rahmen der Umsetzung fir die Aufstellung der
Baukrane ab 50 m Hohe eine Abstimmung mit dem Betreiber LAN-COM-East erforderlich,
da diese zu Beeinflussungen oder Stérungen des Betriebes der Richtfunkstrecke durch den
Schwenkbereich fihren kénnen.

Die geplante Bebauung muss daher einen horizontalen Schutzkorridor zur Mittellinie der
Richtfunkstrahlen von mindestens +/- 20 m und einen vertikalen Schutzabstand zur Mittellinie
von mindestens +/-10m einhalten.

Gas

Der StEP Ver- und Entsorgung stellt weite Teile des Plangebiets als ein mit Niederdruck-Gas
versorgtes Gebiet dar. Lediglich ein Teilbereich in einer Tiefe von ca. 90 m ab der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze ist davon ausgenommen. In der Landsberger Allee ist eine Versor-
gungsleitung (Dimension 300) verlegt. In der Ferdinand-Schultze-StralRe ist nérdlich des
Kreuzungsbereichs mit der Witzenhausener Stral3e eine Gashochdruckleitung (Dimension
500) verlegt. Die Herstellung der auf den Vorhabengrundstiicken notwendigen Anschlisse
an das Gasnetz kann im Zuge der Vorhabenrealisierung erfolgen.

Fernwérme

Das Plangebiet ist durch das Fernwarmeverbundnetz Ost der Vattenfall Europe Warme AG
erschlossen. Die Vattenfall Europe Warme AG Ubersendete mit ihrer Stellungnahme zur Tra-
gerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB einen Ubersichtsplan (01.09.2017) mit dem Fernwar-
meleitungsbestand im Umfeld des Plangebiets. Dem Plan ist zu entnehmen, dass die Fern-
warmeleitungen sich nicht innerhalb des Plangebiets befinden, aber im umliegenden Stra-
Renraum vorhanden sind.

Altlasten

Die Vorhabengrundstlicke sind ganzlich Bestandteil der im Bodenbelastungskataster unter
der Nr. 9327 erfassten Flache. Die Eintragung der Flache 9327 in das Bodenbelastungska-
taster erfolgte aufgrund der langjahrigen, ehemaligen gewerblichen Nutzung durch die Gart-
nerische Produktionsgenossenschaft ,Weilte Taube“ bis 1991 bzw. Plantiflor Zierpflanzen
GmbH Berlin ab 1991 bis 1992. Auf den Vorhabengrundstlicken befanden sich u.a. ein Ge-
wéachshaus, eine Werkstatt, samt Olabscheider, und ein Waschplatz.*

TUV Ostdeutschland GmbH, Erstbewertung, Orientierungsphase Landsberger Allee 341/343 vom 22. Okto-
ber 1992, Berlin.
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Nach mehreren Untersuchungen und flachendeckenden Sanierungsmalinahmen wurde die
Flache 9327 des Bodenbelastungskatasters vom Verdacht auf schadliche Bodenverande-
rungen oder Altlasten befreit.

Dennoch konnen kleinraumige, bisher nicht bekannte Bodenverunreinigungen nicht generell
im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE ausgeschlossen wer-
den. Ferner ist festzustellen, dass die friheren Gutachten nicht entsprechend den Anforde-
rungen der BBodSchV durchgefihrt wurden. Zur abschliefenden bodenschutzrechtlichen
Beurteilung wurde daher eine weitere umweltanalytische Bodenuntersuchung zur Altlasten-
erkundung durchgefihrt. ®

Hierbei erfolgte eine Gelandeuntersuchung mit insgesamt 24 Bodenaufschllissen durch 17
Kleinrammbohrungen (bis zu einer Tiefe von 3 m unter der Gelandeoberkante) und 7 Klein-
rammbohrungen mit einer Tiefe von 12 bis maximal 14 m unter der Gelandeoberkante. Bei
der Probenahme wurden organoleptische Auffalligkeiten, sofern vorhanden, vermerkt.

Es wurden insgesamt 45 Bodenmischproben analysiert. Das Untersuchungsprogramm
wurde vorab mit der zustandigen Bodenschutzbehérde des Bezirksamtes Lichtenberg abge-
sprochen. Aus jeder Bohrung wurde jeweils die oberste, ca. 30 cm machtige Bodenschicht
(teilweise leicht abweichend in Abhangigkeit der Bodenschichtung, max. 50 cm) analysiert.
Aus den tieferen Aufflllungsschichten sowie den natirlichen Béden (bis 3,00 m u. GOK)
wurde jeweils jede zweite bis dritte Probe analysiert.

Im Rahmen der Untersuchung wurde festgestellt, dass oberflachennahe Auffillungen teil-
weise Merkmale anthropogener Verunreinigungen in Form vereinzelter, meist relativ feiner
Beton-, Ziegel-, Glas- und Schlackereste aufweisen. Die enthommenen Bodenproben halten
die Prifwerte der BBodSchV flr Wohngebiete im Wirkungspfad Boden-Mensch ein. Die Pruf-
werte fur Kinderspielflachen werden ebenfalls bei allen analysierten Bodenproben eingehal-
ten.®

Der bei Baumalinahmen anfallende Bodenaushub kann durchaus héhere Schadstoffgehalte
aufweisen, er ist nach einer Deklarationsanalytik einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzu-
fUhren. Eine Beteiligung der zustandigen Bodenschutzbehérde ist daher bei Baumalnahmen
erforderlich. Zu entsorgendes bzw. im Baufeld nicht wieder verwendbares Bodenmaterial ist
vor der Abfuhr gemaf LAGA TR Boden zu untersuchen und zu bewerten.

Eine Belastung mit Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden. Es liegt in der Verant-
wortung des Eigentliimers, im Zuge der Baumalinahmen hier geeignete Sicherheitsvorkeh-
rungen zu treffen.

Die zustandige Bodenschutzbehérde des Umwelt- und Naturschutzamtes teilte im Rahmen

der Tragerbeteiligung mit, dass gegen die geplante Nutzung keine Einwande bestehen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets befindet sich ein ortfestes Bodendenkmal.

Das Landesdenkmalamt teilte in der Stellungnahme vom 30.06.2016 mit, dass das Bebau-
ungsplanverfahren 11-118 VE bodendenkmalpflegerische Belange berihrt. Aufgrund einer

BOLAB Analytik: ,Umweltanalytischer Bericht®, Bauvorhaben 13055 Berlin-Lichtenberg, Landsberger Allee 341-
343, vom 5.Dezember 2016, Berlin.

BOLAB Analytik: ,Umweltanalytischer Bericht®, Bauvorhaben 13055 Berlin-Lichtenberg, Landsberger Allee 341-
343, vom 5.Dezember 2016, Berlin, S. 11.
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archaologischen Untersuchung wurden auf den unmittelbar nérdlich an das Plangebiet an-
schliefenden Grundstlicken zahlreiche ur- und friihgeschichtliche Befunde und Funde doku-
mentiert und geborgen. Es ist daher davon auszugehen, dass sich die archaologische Be-
fund- und Fundlage auf den Grundstliicken des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE fortsetzt. Das Gelande wurde daher im Rahmen von zwei Prospektionen’ untersucht,
dokumentiert sowie 139 Einzelfundeinmessungen (zumeist Keramik, Silices) vorgenommen.
Den Untersuchungen ist zu entnehmen, dass mit der geplanten Baumalinahme eine Zersto-
rung des vorgeschichtlichen (bronzezeitlichen) Fundplatz einhergeht. Aufgrund einer gerin-
gen Befunddichte wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem Fundplatz lediglich noch
um die Auslaufer der nérdlich gelegenen bronzezeitlichen Siedlung handelt. Mit Verweis auf
den Kurzbericht vom 11.08.2020 Uber die vertiefte archdologische Prospektion, die vom
28.05.-13.07.2020 auf dem Grundstiick Landsberger Allee 341-343 durchgeflihrt wurde,
teilte das Landesdenkmalamt am 09.10.2020 mit, dass keine weiteren vorgezogenen oder
den Erd- und Tiefbau begleitenden archaologischen MalRnahmen erforderlich sind. Unge-
achtet dessen verweist das Landesdenkmalamt auf die Auskunfts- und Meldepflicht bei zu-
fallig auftretenden Funden gemalf § 3 (1) Denkmalschutzgesetz Berlin von 1995 in der glilti-
gen Fassung.

Soziale Infrastruktur, Griinflaichen, soziostrukturelle Entwicklung

In der Nahe des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE befinden
sich die Kindertageseinrichtungen , TausendfiBller” in der Schalkauer Str. 25A und die Kin-
dertagesstatte ,Weilke Taube® in der Schleizer Str. 62.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich die Brodowin-Grundschule in der Lieben-
walder Stralle 20-22 sowie die Philipp-Reis-Schule (Integrierte Sekundarschule) in der Wer-
neuchener Str. 15.

Unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet grenzt die Griinanlage ,Arendsweg / Griinzug
\Weilke Taube™ mit einer Gesamtflache von ca. 14.000 m2. Der Grlinzug ,Weille Taube® ist
mit mehreren offentlichen Spielplatzanlagen ausgestattet. 8

Im weiteren Umfeld des Plangebiets in rund 400-900 m Entfernung (Luftlinie) befinden sich
die Freirdume/ 6ffentlichen Griinanlagen ,Liebenwalder Str. 2-10 / Arendsweg 3-17 / Lands-
berger Allee 291-309“ (ca. 16.200 m?, gewidmet) sowie ,Joachimsthaler Str. 12-16 / Biesent-
haler Str.“ (ca. 5.910 m?, gewidmet). °

Die offentliche Griinanlage ,Liebenwalder Str. 2-10 / Arendsweg 3-17 / Landsberger Allee
291-309“ ist als Standort fur eine Sporthalle und eine Kindertageseinrichtung vorgesehen.
Die verbleibende Restflache ist laut Landschaftsrahmenplan Lichtenberg als Abgabeflache
erfasst. Somit entfallt der Standort der 6ffentlichen Grinflache mittelfristig.

Im Sitden des Plangebiets befindet sich der Landschaftspark ,Herzberge“. Innerhalb des
Landschaftsparks ,Herzberge® befinden sich neben dem Evangelischen Krankenhaus Kéni-
gin Elisabeth Herzberge mehrere gréfitenteils gewidmete Grinanlagen, wie die Grinflache
,Rhinstrale am Marzahn-Hohenschénhausener Grenzgraben® (siedlungsnahe Grinflache)
mit einer Flache von ca. 4,3 ha. Die Parkanlage ist Uber die Rhinstral3e erreichbar. Weiterhin

AAB - Archaologie Berlin, VU Fundplatz 1322/1 Kurzbericht vom 21.03.2018; Archaologie Manufaktur GmbH:
Kurzbericht Ausgrabung Ferdinand-Schultze-Stralte 1-31/ Landsberger Allee vom 11.08.2020. 331-3432, vom
11.08.2020.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Griinanlagenbestand Berlin (einschlief3lich der &ffentlichen Spielplatze)”, Zugriff am
04.04.2016.

Ebenda.
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befinden sich nérdlich des Evangelischen Krankenhauses Konigin Elisabeth Herzberge meh-
rere miteinander verbundene Griinanlagen mit einer Gesamtflache von ca. 10,6 ha, die Uber
die Zufahrtsstrae westlich des Globus Fachmarkts zu erreichen sind. Dies sind der ,Park
Herzberge nordlich der Krankenhausschule®, der ,Park Herzberge nérdlich Griinzug®, der
,Griinzug ehemaliges Zeltlager und die ,Herzbergstrale 79 / nordlich“.

Das Plangebiet ist Teil des Planungsraums ,WeilRe Taube“ (Nr. 11020516). Dieser Planungs-
raum wird im Monitoring Soziale Stadtentwicklung' nicht als ,Gebiet mit besonderem Auf-
merksamkeitsbedarf* bewertet. Der Status wird mit ,hoch* bewertet. Dies deutet nicht auf
eine Uberdurchschnittlich hohe soziale Benachteiligung der Bewohner hin. Die Dynamik im
Planungsraum wird als ,stabil“ bewertet.

Planerische Ausgangssituation
Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 und 2 des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) 20072 legt
die vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsberei-
che fest. Daruber hinaus soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der Aul3enentwicklung
geniefRen. Der Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen kommt eine erhéhte Bedeutung zu.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkretisiert
als Uberortliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des
LEPro 2007 und setzt einen Rahmen fir die kiinftige rdumliche Entwicklung in der Haupt-
stadtregion. Die Verordnung Uber den LEP HRistam 1. Juli 2019 in Kraft getreten und ersetzt
den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), welcher damit gleichzeitig au-
Rer Kraft gesetzt wurde.

Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtre-
gion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und wird als Rechtsverordnung
der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet erlassen.

Das Plangebiet befindet sich gemall Hauptkarte des LEP HR innerhalb des Gestaltungs-
raums Siedlung im Bereich der Metropole Berlin (Z 3.4). Gemal den Grundsatzen (G) der
Raumordnung (§ 5 LEP HR) soll sich die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachver-
dichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentrieren (G 5.1).

Das Ziel 5.6 legt fest, dass in Berlin und im Berliner Umland der Gestaltungsraum Siedlung
der Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist. In diesen Bereichen ist
eine quantitativ uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen méglich.

Der Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan stellt die stdlich angren-
zende Landsberger Allee als Uibergeordnete Verkehrsstrale dar.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 17. Februar 2016 mitge-
teilt, dass das beabsichtigte Vorhaben zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch
zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Im weiteren Verfahren erfolgte insbeson-
dere aufgrund einer Erhéhung der Wohnungsanzahl sowie Anderungen in der Geb&u-
destruktur eine Anderung der Planung. Am 02.05.2018 teilte die Gemeinsame

10

12

A.a.0., Zugriff am 22.09.2016.

Monitoring Soziale Stadtentwicklung Berlin 2015, Hrsg. Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt Ber-
lin.

LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007, GVBI. S. 629.
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Landesplanungsabteilung auf der Grundlage der geanderten Planung erneut mit, dass der-
zeit kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen sei.

Der Grundsatz der Raumordnung aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007 zur Sicherung und Entwicklung
siedlungsbezogener Freirdume fur die Erholung ist bei der weiteren Konkretisierung der Pla-
nung im Rahmen der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen. Das Ziel der Raumord-
nung aus 1.2 FNP Berlin zum Erhalt und zum Ausbau der Netzstruktur und der Flachen von
Ubergeordneten HauptverkehrsstralRen ist bei der weiteren Konkretisierung zu beachten.

Die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung auferte mit Schreiben vom 23. Februar 2016
keine grundsatzlichen Bedenken gegen die vorliegende Planung.

Der zwischenzeitlich geltende LEP HR, der weitestgehend identische Zielstellungen mit dem
LEP B-B aufweist, lasst nach gegenwartigem Zeitpunkt ebenfalls keinen Widerspruch zu den
Zielen der Planung des Bebauungsplanes 11-118VE erkennen.

Mit der Lage an der Landsberger Allee als Ubergeordnete Stral’enverbindung im Bestand
und als geplante groBraumige StraRenverbindung (Einstufung 2025)'® sowie durch die Stra-
Renbahn entlang der Landsberger Allee werden gemal § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB drin-
gende Gesamtinteressen Berlins bertihrt. Aus Sicht der berbezirklichen Verkehrsplanung
ist es unabdingbar, eine Verkehrsuntersuchung zu erarbeiten und die Auswirkungen der Be-
lastungen fUr das Ubergeordnete Stral’ennetz und die bestehenden Anschlisse zu ermitteln.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin'* ist der Teilbereich nérdlich der (gedachten) Ver-
langerung der Heldburger Stralte als Wohnbauflache W2 mit einer GFZ bis zu 1,5 dargestellt.
Fir den sudlich angrenzenden Teilbereich ist eine gemischte Bauflache M2 dargestellt. Die
angrenzende Landsberger Allee wird als Ubergeordnete Hauptverkehrsstrale gekennzeich-
net. Im Flachennutzungsplan ist eine U-Bahntrasse (U11) verzeichnet, die in diesem Ab-
schnitt dem StraRenverlauf der Landsberger Allee folgt. Zudem ist ein U-Bahnhof im Bereich
Landsberger Allee/ Arendsweg dargestellt.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz Abteilung IV (Verkehr): Ubergeordnetes StraRennetz,
Planung 2025, Stand: Dezember 2017

FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 22.
Dezember 2020 (ABI. 2021 S. 147)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem FNP 0.M., Stand: Neubekanntmachung 2015. Die ungefahre Lage des Plange-
biets ist mit einem schwarzen Kreis markiert.

Informationen zur Entwickelbarkeit der vorliegenden Planung aus dem Flachennutzungsplan
kénnen dem Kapitel Il 2 (,Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan®) entnommen
werden.

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléane

Die Aussagen des Landschaftsprogramms einschlief3lich Artenschutzprogramm Berlin'® sind
dem Umweltbericht zu entnehmen (vgl. Kap. 1l 1.2.2).

Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan wurde 2006 fir den Bezirk Lichtenberg aufgestellt und dessen
Fortschreibung am 23.04.2015 von der Bezirksverordnetenversammlung beschlossen. Er ist
die "grine" Agenda fir den Bezirk fur die nachsten 20 Jahre. Er behandelt alle biotischen
und abiotischen Schutzgtiter. Zu jedem Schutzgut wurden Bewertungen vorgenommen so-
wie die erforderlichen MaRnahmen dargestellt. Die Karten geben einen genauen Uberblick,
wo sich der Bestand befindet und Ma3nahmen durchgefuhrt werden.

Fur den nérdlichen Bereich des Plangebiets sieht der Landschaftsrahmenplan die Neuanlage
einer Grunflache vor.

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplans Lichtenberg kénnen dem Umweltbericht ent-

nommen werden (vgl. Kap. 1l 1.2.2).

Stadtentwicklungsplanung (StEP)
Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 wurde vom Berliner Senat am 20. August 2019
beschlossen. Der StEP Wohnen 2030 I6st damit den im Jahr 2014 beschlossenen StEP

15

Landschaftsprogramm Berlin vom 5. April 2016 (ABI. 24/2016, S.1314).

15



Beteiligung der Offentlichkeit Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE

Wohnen 2025 ab und schreibt diesen auf der Grundlage neuer Bevdlkerungs- und Woh-
nungsbedarfsprognosen fort. Der StEP Wohnen 2030 dient als Masterplan fir die Woh-
nungsbauentwicklung im Land Berlin. Aufgabe des Stadtentwicklungsplans Wohnen ist es
festzustellen, wie hoch der Bedarf an Wohnungen ist, wie viel Neubau notwendig ist, um
diesen Bedarf zu decken, und wo geeignete Potenziale dafir liegen. Ziel ist eine bedarfsge-
rechte und ausreichende Flachenvorsorge flir den Wohnungsneubau im gesamten Stadtge-
biet bis 2030. Dabei benennt der StEP Wohnen 2030 Schwerpunktraume in der Stadt. In
ihnen soll sich die Entwicklung vorrangig vollziehen, weil hier die Voraussetzungen gunstig
sind und stadtentwicklungspolitische Kriterien besonders zum Tragen kommen. Zudem stuft
der Plan zeitlich ein, wann mit der Realisierung auf den Flachen zu rechnen ist, und benennt
geeignete Instrumente und MaRnahmen, um den notwendigen Wohnungsbau entsprechend
den stadtentwicklungspolitischen Zielen umzusetzen. Besonderes Augenmerk liegt darauf,
preiswerten Wohnraum zu sichern und zusatzlichen Wohnraum sowohl in den bestehenden
Quartieren als auch an neuen Standorten zu schaffen. Dabei gilt es, die Erfordernisse des
Wohnungsbestandes und der Bezahlbarkeit des Wohnens angemessen zu berucksichtigen.
Ein besonderer Fokus liegt deshalb auf der Gemeinwohlorientierung des Wohnungsneu-
baus. Der StEP Wohnen ist Grundlage flr alle weiteren wohnungsbezogenen Planungen in
der Stadt und bildet einen Orientierungsrahmen fur die Bauleitplanung.

Im StEP Wohnen 2030 werden fir den Geltungsbereich folgende Aussagen getroffen:
. Wohnungsneubaustandort mit mehr als 200 und mehr als 1000 Wohneinheiten
. kurzfristiger Realisierungszeitraum — Gberwiegend nicht landeseigen

Den o. g. Zielen des Stadtentwicklungsplans Wohnen 2030 wird durch den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 11-118 VE in besonderer Weise Rechnung getragen.

Nach dem StEP Wohnen 2030 sind ferner Monostrukturen zu vermeiden und soziale und
funktionale Vielfalt als wesentliche Faktoren fir lebendige Quartiere zu férdern. Vielfaltige
Bewohnerstrukturen werden ausgehend von der Projektplanung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 11-118 VE mit einem Wohnungsmix mit unterschiedlich groRen Wohnungen
mit unterschiedlicher Zimmeranzahl geférdert. Hauptsachlich werden kleine Ein- und Zwei-
raumwohnungen entstehen, die einem bestehenden starken Bedarf nachkommen sollen. Der
hohe Anteil an Ein- und Zweiraumwohnungen ist somit an der starken Nachfrage und Not-
wendigkeit von kleinen Wohnungen ausgerichtet. Dennoch werden mit einem Anteil von ins-
gesamt rd. 20 % auch Drei- und Vierraumwohnungen entstehen.

Zudem werden, ausgehend von den projektierten Nutzungen, innerhalb des Plangebiets ge-
werbliche Nutzungen sowie eine Kindertagesstatte in den Erdgeschossbereichen zu einer
funktionalen Vielfalt beitragen.

Weiterhin wird auch das Planungsumfeld auf die zukiinftige Bewohnerschaft wirken: Ostlich
der Ferdinand-Schultze-StralRe befindet sich individualer Wohnungsbau, der zu einer breite-
ren Vielfalt der Bewohnerschaft beitragt. Westlich und nérdlich vom Plangebiet des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE werden durch die Bebauungsplane 11-116 VE
und 11-117 VE sowie 11-94 VE weitere Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Wohn-
raum durchgefihrt und wurden zum Teil bereits festgesetzt (vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan 11-94 VE). Fir die Bebauungsplane 11-116 VE und 11-94 VE ist ein Wohnungsmix
mit mehreren Aufenthaltsraumen bereits in den geschlossenen Durchflihrungsvertragen ver-
bindlich geregelt und Bestandteil der Baugenehmigungen.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 — Entwicklungskonzept fiir den produktions-
gepragten Bereich

Der Senat hat am 30. April 2019 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft
2030) beschlossen. Er wurde federfiihrend durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
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und Wohnen gemeinsam mit der Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe er-
arbeitet. Der StEP Wirtschaft 2030 baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr
2011 auf und schreibt diesen fort. Mit dem StEP Wirtschaft 2030 werden Flachen fir die
produzierenden Wirtschaftsunternehmen ausgewiesen sowie fir eine Aktivierung und Ent-
wicklung vorbereitet. Er enthalt mit Bezug auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-
118 VE keine Zielsetzungen.

Stadtentwicklungsplan Zentren 2030

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 12. Marz 2019 den Stadtentwicklungsplan
Zentren 2030 beschlossen. Zu den Aufgaben des StEP Zentren zahlt die Umsetzung bun-
desrechtlicher Regelungen, die darauf zielen, eine verbrauchernahe Versorgung zu sichern,
das Stadtbild zu erhalten und zu gestalten sowie Funktions- und Nutzungsanforderungen
aller Bevolkerungsgruppen in der stadtebaulichen Entwicklung zu bertcksichtigen. Der
Stadtentwicklungsplan Zentren stellt die Zentrenhierarchie im Land Berlin dar. Er beinhaltet
die gesamtstadtisch relevanten Steuerungsgrundsatze, welche die planungsrechtliche
Grundlage fur die Zentrenentwicklung und Einzelhandelssteuerung in den Berliner Bezirken
bilden.

Die nachstgelegenen, im Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (Zentrenhierarchie) darge-
stellte Zentren sind das westlich des Plangebiets gelegene Ortsteilzentrum Landsberger Al-
lee / Genslerstralle in ca. 1.100 m Entfernung sowie das noérdlich des Plangebiets gelegene
Ortsteilzentrum Alt-Hohenschdnhausen / Hauptstraflde in 1.500 m Entfernung. Das Plange-
biet selbst ist im Zentrenkonzept nicht dargestellt.

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE stehen in keinem Wider-
spruch zu den Festlegungen des StEP Zentren 2030.

Stadtentwicklungsplan Verkehr

Der Senat hat am 02.03.2021 den neuen Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030
(StEP MoVe) verabschiedet. Der StEP MoVe definiert, beschreibt und konkretisiert als ver-
kehrstrager- und themenibergreifendes Planwerk fir Berlin die strategische Leitlinie und den
kinftigen Handlungsbedarf der Verkehrspolitik des Senats. Der StEP MoVe dient als Rah-
men fir weitere Planwerke (etwa zu Nahverkehr, Radverkehr, FuRverkehr, Wirtschaftsver-
kehr), die damit auf den gleichen Annahmen und Zielstellungen aufbauen.

Der neue StEP MoVe weist vor dem Hintergrund, eine klimafreundliche und umweltscho-
nende Mobilitat zu férdern, gesamtstadtische Ziele, Handlungserfordernisse und notwendige
Mafinahmen fiir einen Planungshorizont bis 2030 aus. Ziel ist es, mit den zahlreichen Mal}-
nahmen zur Starkung von OPNV, Rad- und FuRverkehr fir das Jahr 2030 bereits einen Min-
destanteil von 82 Prozent des Umweltverbunds am Gesamtverkehr zu erreichen. Darunter
soll der FuRverkehr 30 Prozent, der OPNV 29 Prozent und der Radverkehr 23 Prozent auf-
weisen. Zugleich wird ein noch héherer Anteil dieser drei stadtvertraglichen, umwelt- und
klimaschonenden Verkehrsarten im Modal Split angestrebt.

Wichtigste Zielstellung des StEP MoVe ist es, Berlin zu einer hochmobilen und zugleich le-
benswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertraglichen, klimaschonenden und
sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Dies ist zugleich der Leit-
gedanke nachhaltiger Verkehrspolitik fir die Mobilitatswende.

Die einzelnen Ziele gliedern sich auf in:

. Soziale Ziele: Gewahrleistung gleicher Mobilitdtschancen, unabhangig von Lebenssi-
tuation, Mobilitdtseinschrankungen, Geschlecht, Alter und Einkommen.
. Raumliche Ziele: Erhalt der Berliner polyzentrischen Struktur durch Verbesserung der

Nahmobilitat und einer stadtischen Entwicklung entlang bestehender Schienen-Ver-
kehrsverbindungen, Sicherstellung der Leistungsfahigkeit fur alle OPNV-Nutzenden
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in der inneren Stadt, Ausbau der Infrastruktur mit Qualitétssteigerungen und Ange-
botsausweitungen insbesondere fir den OPNV in der duReren Stadt.

. Okologische Ziele: Reduzierung des Anteils fossiler Kraftstoffe im Verkehr, Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs, Anteilssteigerung des Umweltverbunds am Modal Split.
. Okonomische Ziele: Verbesserung insbesondere schienen- und wasserstraltenge-

bundener Transportwege im Waren-Fernverkehr, Entwicklung stadtvertraglicher
Sammel-, Verteil- und Umschlagstandorte mit klimaschonender Logistik. Optimierte
Abwicklung touristischer Verkehre.

. Institutionelle Ziele: Effiziente ressort-, lander- und akteursibergreifende Abstimmun-
gen von MaRnahmen, Transparente Beteiligung und Information der Offentlichkeit.

Ubergeordnetes StraBRennetz von Berlin (Bestand 2016 / Planung 2025)

Die unmittelbar sidlich an das Plangebiet angrenzende Landsberger Allee sowie die ca.
300 m weiter 6stlich gelegene Rhinstralle sind in der Karte des ibergeordneten Stralennet-
zes (Bestand 2016) als Ubergeordnete StralRenverbindung (Stufe Il) gekennzeichnet. Die un-
mittelbar an das Plangebiet dstlich angrenzende Ferdinand-Schultze-Stralle ist als Ergan-
zungsstralRe (Stralle von besonderer Bedeutung) gekennzeichnet. In der Karte Stra3ennetz
Planung 2025 wird die Landsberger Allee vom Bestand abweichend als grof3rdumige Stra-
Renverbindung (Stufe I) dargestellt. Fir die RhinstralRe und die Ferdinand-Schultze-Stral3e
erfolgt keine vom Bestand abweichende Darstellung.

Die kuinftige Bedeutung der Landsberger Allee als gro3raumige StralRenverbindung und die
damit voraussichtlich einhergehende Zunahme der Verkehrsmengen haben in die Parameter
der verkehrstechnischen Untersuchung und des schalltechnischen Gutachtens Eingang ge-
funden.

Auswirkungen des Vorhabens auf das umliegende StraRennetz wurden im Rahmen einer
verkehrstechnischen Untersuchung untersucht (siehe Punkt 1.4.3 ,Verkehrstechnische Un-
tersuchung® S. 30).

StEP Klima

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlossen.
Der StEP Klima liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen, der eine Hilfestellung fir die
Anpassung von gesamtstadtischen Planungen an den Klimawandel liefern soll. Damit stellt
er keine ,detaillierte Gebrauchsanweisung® zur Lésung konkreter Fragestellungen dar, son-
dern soll eher Abwagungs- und Steuerungsaufgaben wahrnehmen.

Im MaRnahmenplan Bioklima-Handlungsraume liegt der sidliche Teilbereich des Plange-
biets im Bereich ,Siedlungsraume mit Gberwiegender Arbeitsplatznutzung und aktuell priori-
tarem Handlungsbedarf‘. Gemal MalRnahmenplan sollen Malkhahmen an Gebauden erfol-
gen (Erhdéhung der Albedowerte von Dachern, Fassaden und befestigten Flachen, Fassa-
den- und Dachbegriinung), Stadtbdume neu gepflanzt, Flachen entsiegelt sowie Chancen
zur Verschattung und Kiihlung beim Neubau genutzt werden (z.B. die Pflanzung schatten-
spendender Gehdlze). Hitze- und trockenstressrelevante Geholze sollten verwendet werden.

Im Maflinahmenplan Grin- und Freiflachen-Handlungsraume liegt das Plangebiet in einem
Bereich, der als Ubrige Grin- und Freiflache gekennzeichnet ist.

Im MaBnahmenplan Bioklima, Grin- und Freiflachen-Potenziale wird fir das Plangebiet
keine Malihahme genannt.

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum erfolgt die
Wiedernutzbarmachung einer stadtischen Brachflache. In der Gesamtbetrachtung wird somit
den Belangen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung ein Vorrang gegenuber den Zielen des Klimaschutzes eingerdumt.
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3.5

Eine nordliche Teilflache soll kiinftig als klimawirksame 6ffentliche Parkanlage umgestaltet
werden und dauerhaft erhalten bleiben.

Im MaRnahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen liegt das Plangebiet innerhalb des
Handlungsraums Trennsystem; es soll vorrangig die dezentrale Regenwasserbewirtschaf-
tung ausgeweitet werden.

Fir das Handlungsfeld Klimaschutz werden folgende planungsrelevante MaRnahmen be-
nannt:

= Vorrangige Entwicklung von Neubaugebieten in OPNV-N&he
= Energetisch optimierte Planung und Realisierung von Neubauten

Das Vorhaben wird an einem Standort entwickelt, der sich durch OPNV-N&he auszeichnet.
Es befinden sich Haltepunkte von Tramlinien in einem Radius von in der Regel weniger als
300 m (siehe Kapitel 1.2.5 ,VerkehrserschlieRung“ S. 8).

Zur Vertiefung und Profilierung des Stadtentwicklungsplans Klima wurde der Stadtentwick-
lungsplan Klima Konkret 2016 erstellt. Er benennt und erlautert insbesondere Mal3nahmen
zur Anpassung der Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels.

Im Vordergrund stehen dabei die beiden Leitthemen der hitzeangepassten Stadt und der
wassersensiblen Stadtentwicklung. Ausgehend von den Leitthemen wird dargelegt, wie sich
bekannte Anpassungsmallnahmen (etwa Dach- oder Fassadenbegriinung, Albedo) in ihrer
Wirkung optimieren lassen. Es werden des Weiteren auch die unterschiedlichen Stadtstruk-
turtypen erlautert, anhand derer die Bedeutung von Vegetation oder Durchliftungsmdglich-
keiten fir das Klima einschlieBlich Bioklima aufgezeigt wird.

Larmminderungsplanung

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 20. Januar 2009 den von der Senatsverwal-
tung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz auf Grund des § 47d Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes - BImSchG ("Larmaktionsplane” - Umsetzung der EG-
Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Aktionsplan 2008 fiir das Land Berlin beschlossen.
Der Aktionsplan enthalt eine Vielzahl von Larmminderungsstrategien und —konzepten im Kfz-
Verkehr. Fir die Bauleitplanung ist der konzeptionelle Baustein ,Stadtentwicklung“ relevant.
Im Mittelpunkt dieses Konzeptbausteins stehen Entwicklungsansatze fiir eine larmarme
Stadtentwicklung sowie fir die Entwicklung geeigneter ,larmrobuster” stadtebaulicher Struk-
turen zur Schaffung gesunder Lebensbedingungen.

Eine larmarme Stadtentwicklung zeichnet sich durch eine vertragliche Zuordnung von Nut-
zungen (einschlieBlich Verkehrsnutzungen) im Sinne des Trennungsgrundsatzes gemaf
§ 50 BImSchG sowie durch Ansatze fur die Entwicklung verkehrsvermeidender Strukturen
(,Stadt der kurzen Wege*) aus.

Der Begriff der Larmrobustheit bezieht sich dagegen auf eine stadtebauliche Struktur, die
sich mit der Belastungssituation an der schallzugewandten Seite auseinandersetzt sowie ru-
hige, schallabgeschirmte Bereiche schafft. Sie erfordert im engeren Sinn ein stadtebauliches
Konzept, das insgesamt eine hohe Qualitat und ruhige, von den Hauptverkehrsachsen ab-
gewandte Bereiche ermdglicht.

16

Senatsverwaltung Berlin fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, Larmminderungsplanung fiir Berlin —
Aktionsplan, Berlin 2008.
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Im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktionsplanes bzw. der La&rmminderungsplanung
wurde eine Handreichung zur Bertcksichtigung der Umweltbelange in der rdumlichen Pla-
nung'” erarbeitet, in der die Kriterien fir larmrobuste stadtebauliche Strukturen ausgearbeitet
worden sind.

Der Aktionsplan 2008 enthalt konkretisierend einen Mallnahmenkatalog zur Larmminderung
im Kfz-Verkehr. Dieser setzt sich aus insgesamt 12 Konzeptgebieten mit 6 Konzeptstrecken
zusammen. Da das Plangebiet auRerhalb der Konzeptgebiete und -strecken liegt, sind man-
gels konkreter Mallnahmenvorschlage die bereits benannten gesamtstadtischen Larmmin-
derungsstrategien des Konzeptbausteins ,Stadtentwicklung® zu beachten.

Der Senat von Berlin hat den Larmaktionsplan Berlin 2013-2018 am 6. Januar 2015 be-
schlossen.'® Darin werden die Strategien der bisherigen Larmaktionsplanung fortgeschrie-
ben und die beabsichtigten Schwerpunkte der Arbeit in den nachsten Jahren benannt. Kon-
krete Malnahmen oder Handlungsanweisungen fir das Plangebiet sind daraus nicht ableit-
bar.

Im Kapitel 5.2 (Integration der Larmminderungsplanung in alle Planungsebenen) wird im Fa-
zit darauf hingewiesen, dass die Integration der Larmaktionsplanung in allen Planungsebe-
nen bestandig fortzuflihren und die entwickelte Handreichung anhand neuester Entwicklun-
gen zu prufen und zu aktualisieren sind.

Zwischenzeitlich fand mit dem Larmaktionsplan 2019 - 2023 eine Aktualisierung und Uber-
arbeitung des Larmaktionsplanes 2013-2018 statt. Der Larmaktionsplan Berlin 2019-2023
enthalt ein umfassendes Arbeitsprogramm fiir die kommenden Jahre, dessen Realisierung
zum Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen und Bewohner und zur Attraktivitat der Stadt
beitragen wird. Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der Larmaktionsplan 2019-
2023 in Kraft getreten. Der Larmaktionsplan identifiziert Handlungsfelder und MalRnahmen,
die in den kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden. Dazu zahlen die zukiinftige
Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30 Konzept, Ruhige Gebiete und stadtische
Ruhe- und Erholungsraume oder auch das Verhalten im Stralenverkehr. Der Larmaktions-
plan geht den Ursachen des Larms auf den Grund und sucht nach Méglichkeiten, den Larm
trotz des zunehmenden Verkehrs in der Stadt nicht mitwachsen zu lassen. Dazu waren die
Blrgerinnen und Burger der Stadt aufgerufen, eigene Vorschlage, Ideen und Diskussions-
beitrage einzubringen. In dem vorliegenden Auswertungsbericht der 6ffentlichen Auslegung
(Anlage 4b des Larmaktionsplans 2019-2023) kdnnen Stellungnahmen und entsprechende
Hinweise zu den einzelnen MalRnahmen und Projektgebieten eingesehen werden.

Das Plangebiet bzw. die unmittelbare Umgebung des Plangebietes findet auch in dem Aus-
wertungsbericht keine Erwahnung.

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs 11-118 VE
beachten die Larmaktionsplanung unter den oértlichen Gegebenheiten. Ferner geht der ,Ber-
liner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017“'° ein. Der Leitfaden
stellt die Vorgehensweise bei der Bewertung von Larmsituationen dar und zeigt die rechtli-
chen Rahmenbedingungen auf. Dabei werden verschiedene Larmarten, wie Verkehrslarm,
Gewerbelarm sowie Freizeit- und Sportlarm unter Beachtung der Anforderungen der ein-
schlagigen Regelwerke bericksichtigt.

17 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt und LK Argus, Handreichung zur Bericksichtigung der Um-
weltbelange in der raumlichen Planung — Aspekt Larmminderung. Larmminderungsplanung Berlin, Fortschrei-
bung des Larmaktionsplans, Berlin 2013.

18 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, La&rmaktionsplan 2013-2018, Berlin 16.12.2014.

19 ,Berliner Leitfaden - L&rmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017“ (Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen / Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Hrsg.), Berlin, Mai 2017),
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3.6

Luftreinhalteplanung 2011-2017 und 2. Fortschreibung 2019

Im Rahmen der Bauleitplanung sind stadtklimatologische Belange zu berlcksichtigen.
Grundlage hierfur bildet der am 18. Juni 2013 vom Senat beschlossene Luftreinhalteplan
2011-2017.%°

Der Luftreinhalteplan benennt mehrere Manahmen der Luftreinhaltung fur die Raum-, Stadt-
und Landschaftsplanung:

MaBBnahme 1.1: Rdumliche Planung unter Bertiicksichtigung der Stadtklimatologie und des
Luftaustausches:

Es sollen bestehende Ausbreitungsbedingungen fir den Luftaustausch bericksichtigt wer-
den und u.a. keine neuen Barrieren fur den Luftaustausch entstehen. Die MaRnahme steht
in engem Zusammenhang mit den Zielen des Stadtentwicklungsplans Klima.

Im Bereich des Plangebiets sieht der MalRnahmenplan Bioklima, Griin- und Freiflachen keine
Sicherung der Funktionsfahigkeit von Kaltluftaustauschgebieten oder die Ausschdpfung
sonstiger Potenziale zur bioklimatischen Entlastung im Siedlungsbestand vor.

MaBBnahme 1.2: Vermeidung neuer Belastungspunkte:
Stadtebauliche Planungen sollen nach Méglichkeit die Entstehung von ,Straltenschluchten®
vermeiden, da hier die Luftbelastung besonders hoch ist.

In der Landsberger Allee ist aufgrund der bestehenden breiten StralRenquerschnitte nicht mit
einer Entstehung von StralRenschluchten zu rechnen. In der auszubauenden Hofheimer
Stralde ist angesichts ihrer untergeordneten ErschlieBungsfunktion nicht mit der Entstehung
von Belastungspunkten zu rechnen. Die Entstehung von Belastungspunkten kann auch fir
Ferdinand-Schultze-StralRe ausgeschlossen werden. Diese Ubernimmt zwar die Funktion ei-
ner Entlastungsstralle, weist aber entlang der Ostseite im Bestand offene Bebauungsstruk-
turen auf. Den Belangen der Luftreinhaltung wird somit hinreichend Rechnung getragen.

Malnahme 1.3: Griin in der Stral3e:

Nach dieser MaRnahme sollen Stralienbdume gepflanzt bzw. erhalten werden, da sich
Baume positiv auf die Luftqualitat auswirken. Fassaden- und Dachbegriinungen sollen er-
probt werden.

Die geplante Festsetzung einer kleinen Stralienverkehrsflache im Bereich der Ferdinand-
Schultze-Strafle/ Nebenstralle der Landsberger Allee von rd. 8 m? sowie die Festsetzung
eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit parallel zur Hofheimer Stral3e erfolgt nur in
einem untergeordneten Teil des Plangebiets. Mdglichkeiten zur Pflanzung von Baumen in
diesen Bereichen bestehen nicht.

Die Anlage von Fassadenbegriinung ist grundsatzlich méglich, eine Festsetzung auf Ebene
der Bebauungsplanung wird aus stadtebaulichen Griinden aber nicht als zwingend erforder-
lich erachtet. Hingegen erfolgt die Festsetzung einer Dachbegriinung. Dies kann sich positiv
auf das Klima auswirken.

Die Obergrenze des § 17 der Baunutzungsverordnung wird durch die geplante Grundflache
baulicher Anlagen eingehalten.
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Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 fur Berlin, Berlin 2013.
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3.7

Malinahme 1.4: Immissionssensitive Entwicklung der Standorte des Stadtentwicklungsplans
(StEP) Industrie und Gewerbe:

Die Malinahme besitzt fir das Bebauungsplanverfahren keine Relevanz. Der StEP Industrie
und Gewerbe (neu: StEP Wirtschaft 2030) enthalt fir das Plangebiet keine Darstellungen.

MaBnahme 1.5 Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3

Gemal dieser MalRnahme sollen die Nahversorgung gestarkt, motorisierte Einkaufsverkehre
reduziert sowie keine zusatzlichen Grenzwertlberschreitungen bei der Neuansiedlung von
Einzelhandel erfolgen.

Die Planung tragt zur Starkung der Nahversorgung bei. GemafR Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 11-118 VE sollen im Geltungsbereich Laden zulassig sein, die der
Versorgung des Gebiets dienen. Die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel ist nicht
vorgesehen.

MalBnahme 1.6: Verkehrssparende Raumentwicklung:
Gemal dieser MalRnahme soll bei der Entwicklung von Standorten die Nachverdichtung un-
ter Nutzung bereits vorhandener Erschliefung Prioritéat haben.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist bereits vorhanden. Die geplanten Tiefgaragen werden
direkt Gber die Ferdinand-Schultze-Stralte erschlossen.

Malnahme 1.7: Beteiligung bei Verfahren der Bauleitplanung:

Soweit durch die Planungen Konflikte mit den Zielen der Luftreinhaltung, d.h. Grenzwertiiber-
schreitungen, nach Abwagung aller Interessen hingenommen werden sollen, sind Aus-
gleichsmaflinahmen in den Plan aufzunehmen. Durch diese sind Grenzwertiberschreitungen
zu vermeiden. Soweit eine Vermeidung nicht mit verhaltnismaRigen MalRnahmen méglich ist,
sind H6he und Dauer der Uberschreitungen zu reduzieren.

Konflikte der Planung mit den Zielen der Luftreinhaltung sind nicht erkennbar. Auf Grundlage
der Prognosen des Luftreinhalteplans fir die Konzentration der Luftschadstoffe NO2 und
PM10 (Jahresmittelwerte) fiir die Jahre 2015 und 2020 kann eine kiinftige Uberschreitung
von Grenzwerten fir das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Aktuell liegt die Uberarbeitung des Luftreinhalteplans (2018-2025) vor. Mit der 2. Fortschrei-
bung des Luftreinhalteplans werden zusatzliche Mallhahmen benannt und ergriffen, um die
gesetzlichen Grenzwerte flr Stickstoffdioxid (NO2) und bei unglinstiger Wetterlage auch fiir
Feinstaub (PM10) einzuhalten und somit eine nachhaltige Luftverbesserung in Berlin zu er-
reichen. Mitte Juli 2019 wurde die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans verabschiedet
und es befinden sich bereits erste MalRnahmen in der Umsetzung. Neben stadtweit wirken-
den Malinahmen zur Senkung des Schadstoffausstof3es (u.a. Flottenmodernisierung von Li-
nienbussen und Kommunalfahrzeugen) werden an besonders hoch belasteten StralRen auch
lokale MaRnahmen, wie Tempo 30 Zonen oder Durchfahrtsverbote fiir altere Dieselmodelle,
ergriffen.

Hochhausleitbild fiir Berlin

Derzeit besteht in Berlin ein erheblicher Druck auf den Wohnungsmarkt, aber auch auf die
Standorte gewerblicher Nutzungen. Hochhauser sind daher ein wichtiger werdendes Ele-
ment der sehr dynamischen stadtebaulichen Entwicklung in Berlin, um bei vergleichsweise
geringer Bodeninanspruchnahme eine hohe Nutzungsintensitat zu erzeugen. Zudem konnen
damit Bereiche von stadtebaulicher Bedeutung betont und im Stadtraum ablesbar gemacht
werden.
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Um die Errichtung und Entwicklung von Hochhausprojekten stadtebaulich besser steuern zu
koénnen, wurde der Berliner Senat durch das Abgeordnetenhaus aufgefordert, fir Berlin einen
Hochhaus-Entwicklungsplan zu erarbeiten. Ziel ist es, Hochhauser als Bestandteile einer in-
tegrierten Stadtentwicklung zu verankern, die mit hoher stadtebaulicher Qualitat und innova-
tiven Nutzungskonzepten Mehrwerte fir das Umfeld und die Allgemeinheit genieren.

Eine Prifung ergab, dass das Hochhausleitbild fiir das vorhabenbezogene Bebauungspla-
nungsverfahren 11-118 VE nicht anzuwenden ist. Aus der Projektplanung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan, die verbindlich in den Nachtrag zum Durchflihrungsvertrag ein-
geht, betragen die maximalen obersten Fulibodenhdhen bis zu 24,04 m. In Innenstadtberei-
chen wird im Regelfall ab einer Hohe von 35 m das ,Berliner Hochhaus® definiert. Weiterhin
sind im Bebauungsplangebiet die obersten Geschosse mindestens um 1,5 m zurlickgesetzt,
sodass das oberste Geschoss baulich weniger pragend auf die Umgebung wirkt.

Mit einer Geschossigkeit von 3 bis 8 Vollgeschossen kniipft die Planung ferner an die nérd-
lichen und westlichen Bestandsgebaude an und setzt sie fort. Die angrenzende westliche
Bebauung (Bereich Hofheimer, Sollstedter, Plauener Str.) weist maximal 6 Geschosse mit
eine Gebaudehdhe von rund 21 m auf. In der Karte Gebaude- und Vegetationshéhen
2009/2010 des Umweltatlas Berlin wird fir den nordwestlich gelegenen Geschosswohnungs-
bau eine Gebaudehdhe von 12-22 m angegeben.

Damit handelt es sich im Sinne des Hochhausleitbilds nicht um ein Hochhaus, sodass das
Hochhausleitbild keine Anwendung findet.

BerlinStrategie 3.0 — Fortschreibung des Leitbildes

Die BerlinStrategie ist das gesamtstadtische, ressortiibergreife Leitbild des Berliner Senats
fur die Metropole Berlin. Als ein Kursbuch zeichnet sie die wesentlichen Handlungsfelder und
Strategien der Entwicklung Berlins bis 2030 vor und integriert die Aktivitaten der verschiede-
nen Senatsfachverwaltungen. Ausgehend von den Richtlinien der Regierungspolitik wurde
2014 das Stadtentwicklungskonzept 2030, die erste BerlinStrategie, erarbeitet. In acht stra-
tegischen Themenfeldern und in zehn Transformationsrdumen beschreibt die BerlinStrategie
ein Zukunftsbild fur das Jahr 2030.

Aufgrund des hochdynamischen Wachstums Berlins, welches auch aus dem Zuzug von Ge-
flichteten resultierte, wurde die BerlinStrategie 2016 erganzt. Als BerlinStrategie 2.0 setzt
diese mit ihrer Aktualisierung auf die Schwerpunkte "Arbeiten", "Wohnen" und "offene Stadt-
gesellschaft". Im laufenden Arbeitsprozess werden seitens der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen die Transformationsraume der ersten BerlinStrategie neu definiert,
um als Schwerpunktraume der Stadtentwicklung einen Beitrag zur BerlinStrategie 3.0 zu leis-
ten.

Der Geltungsbereich ist als Potenzialflache Wohnen ausgewiesen. Grundsatzlich zielt das
StEK 2030 auf die Schaffung von mindestens 15.000 bis 20.000 Wohnungen jahrlich mit
einer stadtebaulich und architektonisch anspruchsvollen Planung ab, die ressourcen- und
kostensparend ist. Ebenso werden zur Anbindung der Stadtquartiere an einen leistungsfahi-
gen offentlichen Nahverkehr entsprechende Infrastrukturen geschaffen werden, um zusatz-
lichen motorisierten Individualverkehr zu vermeiden. Die bestehende Stadt soll verdichtet
werden, um neue urbane Qualitaten und ldentitaten vor allem in der auf3eren Stadt zu errei-
chen und qualitatsvolle Freirdume zu schaffen und zu erhalten.

Der Fokus der BerlinStrategie liegt auf den zehn Transformationsraumen, die den Geltungs-
bereich aber nicht direkt betreffen. Der nachstgelegene Transformationsraum Marzahn-Hel-
lersdorf im Osten liegt auBer Reichweite.

Insgesamt stehen die Ziele der BerlinStrategie in keinem Widerspruch zu der Zielsetzung der
Planung.
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3.8
3.8.1

3.8.2

Sonstige vom Bezirk beschlossene Planungen
Bereichsentwicklungsplanung Hohenschonhausen-Sid (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung Hohenschénhausen-Sud, von der Bezirksverordnetenver-
sammlung (BVV) am 25. Oktober 2007 beschlossen, stellt fir den stdlichen Teilbereich des
Plangebiets Mischgebiet dar. Nérdlich dieser Flache wird ,\Wohnen-W2, GFZ bis 1,5“ darge-
stellt. In Verlangerung der bestehenden Parkanlage der Wohnanlage zwischen Arendsweg
und Hofheimer Stral3e wird ,Parkanlage, intensive Gestaltung und Pflege” dargestellt.

Die Flache des Plangebiets wird im MafRnahmenkonzept als private MalRnhahme ausgewie-
sen. Konkretisierend wird flr das Plangebiet eine ,Entwicklungsflache zur VeraufRerung,
Baupotenziale* (MalRnahmennummern EB 5 und EB 6) ausgewiesen. Die Entwicklungsfla-
che wird durch die Flachen ,6ffentlicher Raum — Verkehr* (OV 7) in Verlangerung der Held-
burger StraRe und der Sollstedter StraRe unterbrochen. Die Mafnahme Nr. OV 7 umfasst
die Verlangerung der Plauener, Sollstedter und Heldburger Stralle zwischen Hofheimer und
Ferdinand-Schultze-Stral’e. Ferner wird die Entwicklungsflache auch durch die Mallnahme
,Offentlicher Raum — Griin“ (OG 4) in Verlangerung der bestehenden Parkanlage unterbro-
chen. Das MalRnahmenkonzept sieht hier die Erganzung der bestehenden 6ffentlichen Grin-
flache unter Bezugnahme auf die bestehende stadtebauliche Struktur vor.

Die Entwicklungsflache Nr. EB 5 tragt die Bezeichnung ,Weille Taube (sldliche Blockrei-
hen)“. Hier ist die Entwicklung eines Misch-/Kerngebietes auf der Grundlage des stadtebau-
lichen Vertrages bzw. des stadtebaulichen Konzeptes ,Weilke Taube* vorgesehen. Als stad-
tebauliches Instrumentarium werden die Bebauungsplane XXII-3a bzw. XXII-3b mit mittelfris-
tigem Realisierungszeitraum benannt. Die Entwicklungsflache Nr. EB 6 wird als ,Weilke
Taube (norddstliche Blocke)” bezeichnet. Hier sind die Entwicklung eines Wohngebietes so-
wie eine Erganzung der 6ffentlichen Grunflache unter Weiterentwicklung des stadtebaulichen
Konzeptes ,Weille Taube“ vorgesehen. Als stadtebauliches Instrumentarium wird der Be-
bauungsplan XXII-3b mit mittel- bis langfristigem Realisierungszeitraum genannt. Der bisher
fur Schule/Sport vorgehaltene Gemeinbedarfsstandort wird auf einer anderen Flache in der
Nahe der Entwicklungsflache ,WeilRe Taube® berticksichtigt werden mussen, um die aufkom-
menden Bedarfe zu decken.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-118 VE konkretisiert die dargestellten MalRnah-
men und Flachen. Fir den Bereich der Malinahme Nr. EB 5 ist der Bereichsentwicklungsplan
Hohenschénhausen-Siid (BEP) entsprechend fortzuschreiben.

Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEK)

Durch das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept ZEK (Stand 2011) wird das Ziel
verfolgt, die Versorgungssicherheit fur die Burger herzustellen und qualitativ hochwertige
Zentren auf Bereichs- oder Ortsteilebene zu erhalten bzw. zu férdern. Demzufolge wurde
eine Orientierung jeglicher Einzelhandelsansiedlungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che festgelegt. Ziel ist die Starkung dieser Standorte durch Ausschépfung ihrer jeweiligen
Potenziale.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsbereichs des ca. 1.500 m westlich gelegenen
Ortsteilzentrums ,Landsberger Allee / westlich Rhinstral3e*.

Nérdlich des Kreuzungsbereichs Heldburger Stral’e / Schalkauer Stralle ist gemal ZEK ein
Nahversorgungszentrum (NVZ) vorgesehen. Im Erlauterungsbericht wird dazu ausgefihrt,
dass die gewachsenen Quartiere im Wohngebiet ,WeilRe Taube“ mit Entfernungen zum
nachsten Zentrum bzw. Nahversorgungsangebot einen noch weiter zunehmenden
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3.9

Nachfragedruck hinsichtlich eines eigenen kleinen Nahversorgungszentrums (Einzugsbe-
reich bis 6.800 EW) erzeugen, das Teil der Neuinvestitionen im B-Plan-Gebiet XXII-3a sein
kdnnte.

Das Plangebiet wurde sich dann im Einzugsbereich des neuen Nahversorgungszentrums
befinden.

Im Einzugsbereich des Ortsteilzentrums ,Landsberger Allee / westlich Rhinstral3e“ bzw. des
geplanten Nahversorgungszentrums Heldburger Stralle / Schalkauer Stralle werden weitere
Streuangebote (Lebensmittelmarkte) als zentrenschadliche Vorhaben gewertet. Dabei han-
delt es sich um Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 800 m? und mehr.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE soll festgesetzt werden, dass Laden, die
der Versorgung des Gebietes dienen, im 1. Vollgeschoss zulassig sind. Diese Laden unter-
schreiten die Verkaufsflache von 800 m?. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-
118 VE verfolgte Zielsetzung einer lokalen Gebietsversorgung steht in keinem Widerspruch
zum ZEK.

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept ZEK mit Stand vom 2011 liegt in einer
aktualisierten Fassung vom Juni 2016 vor. Die aktualisierte Fassung vom Juni 2016 ist von
der Bezirksverordnetenversammlung beschlossen worden. Eine Bekanntmachung ist noch
nicht erfolgt, da es einen Dissens mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Woh-
nen gibt, der aber nicht das Plangebiet betrifft.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich die Geltungsbereiche folgender fest-
gesetzter Bebauungsplane:

= Bebauungsplan XXII-3a (Grundstiicke zwischen Landsberger Allee, Arendsweg,
Schleizer Str., und westlicher Grundstlickgrenze der Grundstiicke Ferdinand-
Schultze-Str. 1/45) mit dem Planungsziel der Festsetzung von Kerngebiet, allgemei-
nem Wohngebiet und éffentlicher Parkanlage.

= Bebauungsplan XXII-10 (Gelande zwischen Landsberger Allee 315/343, Ferdinand-
Schultze-Str., Landsberger Allee (Strallenmitte) und Arendsweg) mit dem Pla-
nungsziel der Festsetzung 6ffentlicher Stralenverkehrsflache.

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan XXII-VEZ2 (fir das Gelande zwischen Allendor-
fer Weg, RhinstralRe, Landsberger Allee und Ferdinand-Schultze-Stral3e) mit dem
Planungsziel der Festsetzung von Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Auto-
haus mit Werkstatt*

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-49 VE (Grundstlicke Landsberger Allee
364, Landsberger Allee 360/362 (teilweise) und Rhinstrale 157/163 (teilweise) ein-
schliellich des sudlich gelegenen Abschnitts der Bahntrasse mit dem Planungsziel
der Festsetzung von Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einrichtungshaus*

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-94 VE (fur eine Teilflache des Gelandes
westlich Ferdinand-Schultze-Str. / stidlich Schleizer Str.) mit dem Planungsziel der
Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet und Sicherung von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich die Geltungsbereiche folgender im
Verfahren befindlicher Bebauungsplane:
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= Bebauungsplan 11-61 (Grundstiick Landsberger Allee 358) mit dem Planungsziel
der Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Fachmarkt mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment®.

» Bebauungsplan 11-96 (Teilflache des Grundstlicks Landsberger Allee 364 (Flur-
stlick 1046)) mit dem Planungsziel der Festsetzung Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Mébel, Bau-/Gartencenter*.

» Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-49 VE-1 (Grundstlicke Landsberger Allee
364, Landsberger Allee 360/362 (teilweise) und Rhinstralle 157/163 (teilweise) ein-
schliellich des stdlich gelegenen Abschnitts der Bahntrasse) mit dem Planungsziel
der Erweiterung der Verkaufsflache fir nicht zentrenrelevante Sortimente.Vorha-
benbezogener Bebauungsplan 11-116 VE (Grundsttick Landsberger Allee 315/319)
mit dem Planungsziel der Festsetzung eines Wohngebietes

» Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-117 VE (Grundstiick Landsberger Allee
323/339) mit dem Planungsziel der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten
und Sicherung von Flachen flr Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe

» Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-123 VE (Grundstiicke Landsberger Allee
358 (teilweise), Landsberger Allee 360, 362 sowie die sludlich angrenzenden Flur-
sticke 1049 (Flur 110) und 3029 (Flur 11) mit dem Planungsziel der Festsetzung
von Sondergebiet ,Bau-, Garten-, Mdbelfachmarkte

In der nachfolgenden Abbildung sind die Geltungsbereiche der festgesetzten Bebauungs-
plane (in rot) und die Geltungsbereiche der Bebauungspléane, die sich derzeit noch im Auf-
stellungsverfahren (in blau) befinden, dargestellit.

Die hier noch ersichtlichen B-Planverfahren XXII-3ba und XXII-3bb wurden eingestellit.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Fis-Broker 0.M., Darstellung der Geltungsbereiche der Bebauungsplane im Pla-
nungsumfeld, Zugriff am 01.02.2021.
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3.10 Sonstiges
3.10.1 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

3.10.2

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“?! stellt die Praxis beim Abschluss
stadtebaulicher Vertrage im Zusammenhang mit Wohnungsbauprojekten auf eine landesweit
einheitliche Basis. Es zielt auf die Verpflichtung zur Kosteniibernahme durch den Begunstig-
ten der Planung flir MaRnahmen, die Voraussetzung oder Folge von Wohnungsbauprojekten
sind.

Neben einer ausreichenden verkehrlichen Erschlielung fehlt bei Wohnungsbauprojekten
haufig auch eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur, die deren Voraussetzung bzw. Folge
ist. Das Land Berlin kann die Kosten fir eine ausreichende ErschlieRung und eine bedarfs-
gerechte soziale Infrastruktur derzeit nicht alleine aufbringen und musste sich deshalb auf
die Entwicklung von Flachen mit bestehender Erschlielung und infrastruktureller Versorgung
beschranken.

Durch die Ausweisung neuer Baugebiete fur den Wohnungsbau soll auch die Versorgung
von Haushalten mit geringem Einkommen verbessert werden. Zugleich soll sichergestellt
werden, dass eine sozial ausgewogene und stabile Bevdlkerungsstruktur in Berlin erhalten
bzw. entwickelt wird. Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Notwendigkeiten und Ziel-
setzungen in dem jeweiligen Plangebiet und seinem Umfeld soll der Projekttrager Mietpreis-
und Belegungsbindungen flr einen Anteil von grundsatzlich nunmehr 30 Prozent der geplan-
ten Wohnungen Gbernehmen. Als Grundlage dafir dienen die jeweils geltenden Wohnungs-
bauférderungsbestimmungen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus.

Eine kurzfristige Entwicklung vorhandener Flachenpotenziale ist daher nur moglich, wenn
Projekttrager sich auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags in angemessener Héhe
an diesen Kosten beteiligen.

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® ist anzuwenden, da eine Zulas-
sigkeit von Vorhaben nach geltendem Planungsrecht ausschlie3lich auf Grundlage des § 35
BauGB zu beurteilen und daher die Aufstellung des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 11-118 VE flr die Herbeifihrung der Genehmigungsfahigkeit des Wohn-
bauvorhabens mit einer geplanten Geschossflache von bis zu 92.050 m? erforderlich ist.

Nahere Informationen Uber die Auswirkungen der vorliegenden Planung kénnen dem Kapitel
IV 3 (Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur) entnommen werden.

Gewidmete Verkehrsflachen

Im Plangebiet sind Verkehrsflachen vorhanden, die sich eigentumsrechtlich auf privaten Fla-
chen befinden. Hierbei handelt es sich um Teile der Fahrbahn und des Gehwegs der nicht
gewidmeten, aber benannten Hofheimer Stral’e sowie ein kleiner Teil des Gehwegs der
Landsberger Allee. Die kleine Verkehrsflache des Gehwegs im slidostlichen Geltungsbereich
wird klnftig als 6ffentliche Verkehrsflache an das Land Berlin Gbertragen. Es ist die unent-
geltliche Ubertragung dieser Flachen an das Land Berlin vorgesehen. Die Teile der Fahrbahn
und des Gehwegs der nicht gewidmeten Hofheimer Stral’e im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE bleiben im privaten Eigentum und werden nicht
als offentliche Verkehrsflache gewidmet. Mit der Vorhabentragerin wurden vertragliche
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.), Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung, Berlin, April 2015.
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Regelungen zum Ausbau des betreffenden Abschnitts der Hofheimer Stral3e vereinbart, die
eine einheitliche Qualitadt mit dem vorhandenen Straen-ErschlieRungsnetz sicherstellt.

Entwicklung der Planungsiiberlegungen
Planerische Vorgeschichte

Die Grundstiicke des Plangebiets liegen innerhalb eines Areals, auf dem sich Produktions-
anlagen der Zwischenbetrieblichen Einrichtung (ZBE) ,Berliner Blumen®“ befanden. Diese
wurden zu Beginn der 2000er Jahre abgetragen.

Aufgrund der zu erwartenden wesentlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung wurde ein Planerfordernis gemaR § 1 Abs. 3 BauGB ausgeldst. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans XXII-3 sollte eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
brachgefallenen Flachen der ehemaligen Gartnerei gewahrleistet und planungsrechtlich ge-
sichert werden.

Nach Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplans erfolgte auf dessen Grundlage der
Beschluss des Bezirksamts vom 16. Juni 1992 zur Aufstellung des Bebauungsplans XXII-3.
Planungsziel war die Ausweisung von Flachen fir die Ansiedlung von Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetrieben sowie fiir den Wohnungsbau und die Festsetzung einer Flache flir einen
Schulstandort. Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde das stadtebauliche Seminar
~Weilke Taube“ durchgefiihrt, das in einem von allen Beteiligten mitgetragenen stadtebauli-
chen Konsensplan miindete. Als wesentliche Konsenspunkte enthielt dieser Plan die stadte-
bauliche Figur sowie Aussagen zur Bauweise, Bebauungsdichte und Nutzungsverteilung.

Im Zuge der weiteren Grundstlicksentwicklung wurden durch private Umlegung 27 neue Bau-
grundstlicke gebildet. Fur eine ca. drei Viertel umfassende Teilflache, zu der das Plangebiet
selbst aber nicht zahlt, schlossen das Land Berlin und die Investorengemeinschaft ein stad-
tebauliches Vertragswerk ab. Der innerhalb des Vertragsgebiets beabsichtigte Wohnungs-
bau wurde auf Grundlage des § 33 BauGB genehmigt und bis zum Jahr 1998 fertiggestellt.
Neben zwei Kindertagesstatten wurden auRerdem die offentlichen Verkehrsflachen, privaten
ErschlieBungsflachen sowie die zentrale 6ffentliche Parkanlage (Griinzug ,WeiRe Taube®)
realisiert. Der Bebauungsplan XXII-3a wurde festgesetzt.

Mit Beschluss des Bezirksamts vom 5. Juli 2005 wurde der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans XXII-3 in die Geltungsbereiche der Bebauungsplane XXII-3a und XXII-3b geteilt. Das
vorhandene stadtebauliche Konzept sollte ausschliellich fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans XXII-3a beibehalten werden, da die darin liegenden Grundstlicke vom stadte-
baulichen Vertrag erfasst wurden. Fur die Grundsticke innerhalb des Bebauungsplans XXII-
3b bedurfte es hingegen einer grundlegenden Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzep-
tes, da u.a. der Bedarf fiir die urspriinglich vorgesehene Schule und eine Kindertagesstatte
als Gemeinbedarfseinrichtung zum damaligen Zeitpunkt nicht mehr existierte.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XXII-3b wurde durch Beschluss des Bezirksamts
vom 15.05.2012 entlang der gedachten Verlangerung der Sollstedter Strale in die Geltungs-
bereiche der Bebauungsplane XXII-3ba und XXII-3bb geteilt. Ziel des Bebauungsplans XXII-
3ba war die Festsetzung von Mischgebiet, allgemeinem Wohngebiet und 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen. Ziel des Bebauungsplans XXII-3bb war die Festsetzung von allgemeinem
Wohngebiet sowie 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen.

Fir den nordlich ab Hohe der Worbiser Stralle gelegenen Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans XXII-3bb erfolgte durch Beschluss des Bezirksamts vom 13. Mai 2014 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-94 VE. Ziel des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 11-94 VE war die Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet und die
Sicherung von &ffentlichen Verkehrsflachen. Die Festsetzung ist inzwischen erfolgt.
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Der Bezirk beschloss am 02.02.2021 die Einstellung der Bebauungsplanverfahren XXII-3ba
und XXII-3bb (veréffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 7/ 19. Februar 2021).

Stadtebauliches Konzept

Die Vorhabentragerin ,ZS/Gewobag Landsberger Allee Grundsticksentwicklungsgesell-
schaft mbH* beabsichtigt die Errichtung von Wohnungen auf den Grundstlicken Landsberger
Allee 341/343, Ferdinand-Schultze-Strale 1/31 und die westlich angrenzenden Flurstlicke
579, 581, 583 und 585. Hierzu wurde im Auftrag der Vorhabentragerin ein stadtebauliches
Konzept erarbeitet (siehe hierzu Anlage C.4).

Das Konzept sieht auf den Baugrundstiicken mehrere hofbildende Baukdrper entlang der
Ferdinand-Schultze-Stralte sowie eine Zeilenbebauung/ Riegelbebauung entlang der Hof-
heimer Strale bzw. ihrer gedachten sudlichen Verlangerung vor. Die obersten Vollge-
schosse sind grofiteils als Staffelgeschosse und somit baulich zurlickgesetzt zu den darun-
terliegenden Geschossen ausgebildet. Die Flache zwischen Hof- und Zeilenbebauung Uber-
nimmt die Funktion einer Promenade, die sich von der Landsberger Allee bis zu einer nérdlich
anschlieflenden geplanten 6ffentlichen Parkflache erstreckt.

Die Adressbildung des Quartiers erfolgt durch die Lage an der Landsberger Allee. Es soll ein
nach Suden hin orientierter Vorplatz entstehen. Die Eingangssituation in das Wohnquartier
soll durch reprasentative Gebaude unterstrichen werden: einen 8-geschossigen Bau am
Siidende der Zeilenbebauung sowie eine 8-geschossige Hofbebauung im &stlichen Bereich
zur Landsberger Allee. In den Erdgeschossen der geplanten sudlichen Gebaude ist die Un-
terbringung von nicht stérenden Gewerbebetrieben vorgesehen.

Die Gebaude mit Ausrichtung zur Landsberger Allee Ubernehmen eine den Verkehrslarm der
Landsberger Allee abschirmende Funktion. Die Sudfassade der Hofbebauung ist im Sinne
eines larmrobusten Stadtebaus parallel zur Landsberger Allee angeordnet, wahrend sich die
Riegelbebauung parallel entlang der Hofheimer Strafe anordnet. Zwischen der Hofbebau-
ung und dem Gebauderiegel erfolgt die Errichtung eines 4,40 m hohen Tordurchgangs mit
Einfriedung. Der Tordurchgang soll den Eingang in das Wohnquartier akzentuieren.

Die nordlich folgende Hofbebauung entlang der Ferdinand-Schultze-Strafte wird durch 7-ge-
schossige Vorderhauser und 8-geschossige Seitenflligel gebildet, wobei das oberste 8. Voll-
geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird. Entlang der Westseite werden die Wohnhofe
durch eine 3-geschossige Bebauung raumlich gefasst. Der nérdliche Abschnitt der westli-
chen Wohnzeile ist als 7-geschossige Gebaudeabschnitte ausgebildet.

Im ndrdlichen Bereich der Riegelbebauung an der Hofheimer Stral3e soll eine Kindertages-
statte untergebracht werden. Die erforderlichen Freiflachen der Kindertagesstatte befinden
sich an der Promenade. Weiterhin grenzt nérdlich der geplanten Kindertagesstatte die ge-
plante 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkanlage und o&ffentli-
cher Spielplatz an.

Die zwischen Hof- und Zeilenbebauung hindurchfiihrende Promenade dient der fuRlaufigen
ErschlieBung des Wohnquartiers.

Der durch das Vorhaben erzeugte ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht,
die Uber eine Zufahrt an der Ferdinand-Schultze-Stralte erschlossen wird. Aufgrund der Ver-
kehrserschliefung ausschlieBlich tber die Ferdinand-Schultze-Strale ist die urspringlich im
Konsensplan bzw. in der Bereichsentwicklungsplanung des Bezirks vorgesehene dOstliche
Verlangerung der Heldburger und Sollstedter Stralde bis zur Ferdinand-Schultze-Strale nicht
mehr erschlieBungsnotwendig und kann daher entfallen. Die Hofheimer Straf3e wird nach
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Suden bis zur Nebenfahrbahn der Landsberger Allee verlangert. Sie soll keine 6Offentliche
ErschlieBungsfunktion Ubernehmen. Es ist eine Inanspruchnahme flr Benutzer und Besu-
cher der anliegenden Grundstiicke sowie flr die fur die Ver- und Entsorgung zustandigen
Unternehmenstrager vorgesehen. Die Unterbringung von ebenerdigen Stellplatzen fur das
Vorhaben ist nicht vorgesehen.

Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes ist ein Freianlagenplan (siehe hierzu Anlage
C.4). Dieser beinhaltet wesentliche Aussagen zur kinftigen Gestaltung der Auflenanlagen
des Vorhabens. Die sich aus dem Umweltbericht ergebenden griinordnerischen Ma3nahmen
wurden in den Freianlagenplanungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE
bertcksichtigt.

Verkehrstechnische Untersuchung

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde im Auftrag der Vorha-
bentragerin von der StaadtPlan Ingenieur GmbH ein Verkehrsgutachten erstellt.?? Das Ver-
kehrsgutachten wurde auf der Grundlage des geanderten Vorhabens mit geanderten Pla-
nungszielen (siehe Punkt V.7 ,Anderung der Planung gemaR § 5 AGBauGB*“ S. 151) fortge-
schrieben. In Ergdnzung zur Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung wurde der Nachweis
erbracht, dass fir die Knotenpunkte Landsberger Allee/ Rhinstral3e und Landsberger Allee /
Ferdinand-Schultze-Stral’e ausreichende Kapazitaten bestehen.

Die verkehrstechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass keine verkehrlichen
Bedenken gegen das Vorhaben bestehen.

Im Verkehrsgutachten wird errechnet, dass fiir die geplante Wohnnutzung ein Gesamtver-
kehrsaufkommen von rd. 1.638 Kfz/24 him MIV entsteht (1000 Kfz-Fahrten pro Tag als Quell-
verkehr und 1000 Kfz-Fahrten pro Tag als Zielverkehr).

Fir die gewerbliche Nutzung wurde ein Gesamtverkehrsaufkommen im MIV, das den Be-
schaftigtenverkehr, den Kundenverkehr und Besucherverkehr sowie den Wirtschaftsverkehr
umfasst, von 341 Kfz-Fahrten/24 h ermittelt.

In der Summe wird durch die Bebauung im Plangebiet ein tagliches Gesamtverkehrsaufkom-
men von rund 2.000 Kfz-Fahrten entstehen.

Raumliche Verteilung des MIV

In dem Gutachten werden zunachst Annahmen zur raumlichen Verteilung des MIV getroffen.
Das Zentrum von Berlin wird fir die zuklinftigen Bewohner des Plangebietes als Zielgebiet
eine besonders wichtige Rolle spielen und somit einen erheblichen Anteil des Quell- und des
Zielverkehrs anziehen. Allerdings wird es aufgrund der Restriktionen, die im Zentrum von
Berlin fur den ruhenden Verkehr (MIV) bestehen, dazu fiihren, dass der auf das Zentrum von
Berlin bezogene MIV unterdurchschnittlich sein wird im Vergleich zu dem auf dieses Gebiet
bezogenen Gesamtverkehr.

Deshalb wurde im Gutachten der Anteil des MIV, der aus dem Plangebiet Gber die Ferdinand-
Schultze-Stralde zur Landsberger Allee in Richtung Zentrum (und umgekehrt) fahrt, nur mit
einem Anteil von 40 % angesetzt.

22

StaadtPlan Ingenieur GmbH, Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE im Be-
zirk Lichtenberg von Berlin (Schlussfassung), Dezember 2020.

30



Beteiligung der Offentlichkeit Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE

Fir die drei weiteren Richtungen Uber die RhinstralRe nach Norden, Uber die Landsberger
Allee nach Osten und uber die Rhinstrale nach Stiden wurden fir die Aufteilung des MIV
jeweils Anteile von 20 % im Gutachten angenommen. 02.April

Verkehrliche Auswirkungen

Fur die nachfolgenden Betrachtungen wurde davon ausgegangen, dass der gesamte Quell-
verkehr aus und der gesamte Zielverkehr in das Plangebiet im MIV Uber die Ferdinand-
Schultze-Stralte abgewickelt werden. Diese Annahme liegt auf der sicheren Seite, denn aus
gutachterlicher Sicht kann nicht generell ausgeschlossen werden, dass auch Parkplatzmég-
lichkeiten auRerhalb des Bebauungsplangebiets 11-118 VE im Umfeld der Planung verein-
zelt durch die zuklinftigen Anwohner genutzt werden. Allerdings wird dieser Anteil als sehr
gering eingeschatzt.

Unter den genannten Voraussetzungen wirde die Ferdinand-Schultze-StralRe sudlich der
Anbindung der geplanten Tiefgarage maximal durch einen Anteil von 80 % und nérdlich da-
von maximal durch einen Anteil von 20 % des erwarteten Quell- und des Zielverkehrs zu-
satzlich belastet. Zusammen mit der bestehenden Verkehrsbelastung ergeben sich im sudli-
chen Abschnitt der Ferdinand-Schultze-Stral’e Querschnittbelastungen im MIV von 8.800
Kfz/24h und von 7.500 Kfz/24h im nérdlichen Abschnitt. Beide Verkehrsstarken liegen deut-
lich unterhalb der Kapazitat einer einbahnigen, zweistreifigen Stadtstralle.

Die fur den Zeithorizont 2030 prognostizierten Verkehrsstarken im MIVZ sind in der Tabelle
1 aufgelistet. Sie zeigen im Vergleich zum Bestand fiir die Landsberger Allee und fir die
Rhinstral’e deutliche Erhéhungen der Verkehrsstarken. Den von der Senatsverwaltung zur
Verfligung gestellten Daten konnte nicht enthommen werden, ob fir diese Prognose auch
die bauliche Entwicklung im Plangebiet bertcksichtigt wurde. Geht man davon aus, dass dies
nicht der Fall ist, muss das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Plangebietes zu den prog-
nostizierten Verkehrsstarken hinzugerechnet werden.

Stralle Prognostizierte Prognostizierte
Verkehrsstarke (in Zunahme (in Kfz/24h)
Kfz/24h)

Landsberger Allee

westlich der Rhinstralke 57.700 800

Landsberger Allee

Ostlich der Rhinstrale 56.900 400

Rhinstrale noérdlich der

Landsberger Allee 34.200 400

Rhinstral3e sudlich der

Landsberger Allee 34.300 400

Tabelle: 1: Erwartete Zunahmen der Verkehrsstarken im MIV in der Landsberger Allee und in der Rhinstralle-
Quelle: StaadtPlan Ingenieur GmbH, Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-
118 VE im Bezirk Lichtenberg von Berlin (Schlussfassung), Dezember 2020.

Die erwartete relative Zunahme der Verkehrsstarke in der Landsberger Allee und in der Rhin-
stralde, die durch das Vorhaben erzeugt wird, betragt maximal 1,4 %. Die Zunahmen der
Verkehrsstarken in der Landsberger Allee und in der Rhinstraf3e ist sowohl absolut als auch
relativ als gering einzustufen.

23

E-Mail der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abteilung Verkehr an GfP Gesellschaft fiir
Planung vom 10.Oktober 2019 mit Angaben zu den DTV w-Werten flr die Prognose 2030, nicht veréffentlicht.
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In einem StralRennetz ist nicht die Kapazitat der Strecken, sondern die Kapazitat der Knoten-
punkte maRgebend. Deshalb wird zukunftig die Zunahme der kritischen Knotenstrombelas-
tungen an der Kreuzung Landsberger Allee / RhinstralRe die Aufnahmefahigkeit der ange-
schlossenen Stralienziige fir Zusatzbelastungen im MIV bestimmen.

Eine Zunahme der durchschnittlichen, taglichen Verkehrsstarke wird im MIV erfahrungsge-
malf nicht zu einer entsprechenden Zunahme der Verkehrsstarke in der Spitzenstunde, son-
dern zu einer Verlangerung der Verkehrsspitzenzeit, zu einer Verlagerung auf andere Routen
und zu einer Anderung des Modal Split filhren. Das sind normale Veranderungen im stadti-
schen Verkehrsgeschehen einer wachsenden Stadt und sollen deshalb nicht als Begriindung
dienen, die beabsichtigte Bebauung im Plangebiet nicht zu realisieren.

Die Ferdinand-Schultze-StralRe ist bereits ausgebaut. Eine bauliche Veranderung ist grund-
satzlich nicht erforderlich, da die erwartete Verkehrsstarke deutlich unter der Kapazitat einer
zweistreifigen, einbahnigen Stadtstrale liegen wird.

Auch im Zuge der Plauener Stra3e und im Allendorfer Weg werden Zunahmen der Verkehrs-
belastungen im MIV erwartet. Deshalb wurden im September 2016 Verkehrszahlungen in
beiden StralRenziligen durchgefiihrt.?*

Far die Plauener Stralde wurde an einem mittleren Wochentag eine Gesamtverkehrsstarke
von rund 2.250 Kfz/24h ermittelt. Als zusatzliche Verkehrsstarke werden in der Plauener
StralRe jeweils 20 % des Quell- und des Zielverkehrs in / aus Richtung RhinstralRe Nord er-
wartet. Das entspricht einem Tagesverkehrsaufkommens von 400 Kfz/24h. Damit wirde die
Verkehrsstarke in der Plauener Stra’e um rund 20 % zunehmen und die Gesamtverkehrs-
starke auf rund 2.650 Kfz/24h steigen.

Die Plauener Stral3e ist mit einer zweistreifigen, einbahnigen Fahrbahn, mit einem einseitigen
Gehweg ausgebaut. Sie ist gemal RASt 06%° als Erschlieungsstralle einzustufen, fir die
Verkehrsstarken von 400 Kfz/h bis 800 Kfz/h angegeben werden. Bei einem Spitzenstunden-
anteil von 8 % wirde die zu erwartende Spitzenverkehrsstarke in der Plauener Strafle mit
rund 210 Kfz/h deutlich unter den zuvor genannten Werten der Verkehrsstarke in der Spit-
zenstunde flr eine ErschlieBungsstralle liegen.

Fir den Allendorfer Weg wurde an einem mittleren Wochentag eine Gesamtverkehrsstarke
von rund 500 Kfz/24h ermittelt. Als zusatzliche Verkehrsstarke werden im Allendorfer Weg
jeweils 20 % des Quellverkehrs in Richtung Rhinstral’e Sid und in Richtung Landsberger
Allee Ost erwartet. Das entspricht einem Tagesverkehrsaufkommen von 400 Kfz/24h. Damit
wuirde die Gesamtverkehrsstarke im Allendorfer Weg auf rund 900 Kfz/24h steigen.

Der Allendorfer Weg ist mit einer zweistreifigen Fahrbahn und auf der Sudseite mit einem
einseitigen Gehweg ausgebaut. Gemal RASt 06 ist der Allendorfer Weg der Strallenkate-
gorie einer ErschlieBungsstralle (Wohnstralde) zuzuordnen. Als Verkehrsstarke fir diese
Stralenkategorie wird ein Wert unter 400 Kfz/h angegeben. Mit einem Spitzenstundenanteil
von 8 % ergabe sich eine zu erwartende Verkehrsstarke von 70 Kfz/h. Dieser Wert liegt er-
heblich unter der in der RASt 06 aufgefiihrten Verkehrsstarke fiir diese Stral’enkategorie.

24
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StaadtPlan Ingenieur GmbH, Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE im Be-
zirk Lichtenberg von Berlin (Schlussfassung), Dezember 2020.

Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstral’en (RASt 06), Ausgabe 2006. Hrsg.: Forschungsgesellschaft fiir Stralen-
und Verkehrswesen e.V., Koln, 2006
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Die zuvor beschriebenen Zunahmen der Verkehrsstarken sowohl in der Plauener Stral3e als
auch im Allendorfer Weg werden im Hinblick auf die VerkehrserschlieBung als unbedenklich
angesehen.

Unabhangig von diesen gutachterlichen Einschatzungen forderte die Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz des Landes Berlin, die Kapazitat der Knotenpunkte Lands-
berger Allee / Rhinstralle und Landsberger Allee/ Ferdinand-Schultze-Stralle zu untersu-
chen.

Die Ergebnisse der Kapazitatsbetrachtung 26 werden im folgenden Abschnitt erlautert.
Kapazitatsbetrachtung

Kreuzung Landsberger Allee / Rhinstral3e

Far die Kreuzung konnte unter Beriicksichtigung der verkehrsabhangigen Steuerung bereits
fur den Prognose-Nullfall keine ausreichende Kapazitat ermittelt werden. Mit der erwarteten
Zunahme der Verkehrsbelastungen durch das Vorhaben wiirde sich diese Situation weiter
verschlechtern.

Von der zustandigen Fachabteilung der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz des Landes Berlin wird kein Optimierungspotenzial hinsichtlich eines méglichen Aus-
baus der Verkehrsanlagen und hinsichtlich der Anpassung der verkehrsabhangigen Steue-
rung gesehen.

Die vom Gutachter?” empfohlene MalRnahmen zur Steigerung der Kapazitat knnte nur mit
einer Einschrankung des OPNV erreicht werden, da die Kreuzung Landsberger Allee/Rhin-
strale bereits vollstandig ausgebaut ist und deshalb ein weiterer Ausbau ausscheidet. Die
Einschrankung des OPNV wiirde den derzeitigen Bemiihungen des Berliner Senats wider-
sprechen, den Anteil des MIV am Gesamtverkehrsaufkommen zu verringern. Zusatzlich
wirde die gute ErschlieBung des Plangebietes durch den OPNV verschlechtert.

Es ist davon auszugehen, dass die erwartete Uberlastung der Kreuzung Landsberger Al-
lee/Rhinstral’e zu entsprechenden Verhaltensanderungen der betroffenen Verkehrsteilneh-
mer und der zuklnftigen Bewohner im Plangebiet fliihren wird.

Einmindung Landsberger Allee/Ferdinand-Schultze-StralRe

Fur den Prognose-Planfall werden unter Berlicksichtigung der verkehrsabhangigen Steue-
rung ausreichende Kapazitaten erwartet. Allerdings uUbersteigt die erwartete Ruckstaulange
fur den von der Landsberger Allee in die Ferdinand-Schultze-Stral3e nach rechts abbiegen-
den Kfz-Strom die Lange des bestehenden rechten Abbiegestreifens. Um ein Uberstauen
des Rechtsabbiegestreifens zu vermeiden, sollte die verkehrsabhangige Steuerung so an-
gepasst werden, dass in den Signalumldufen ohne OPNV-Eingriffe die Freigabezeiten fir
diesen Kfz-Strom verlangert werden. Unter dieser Voraussetzung kann fir die Einmindung
Landsberger Allee/Ferdinand-Schultze-Stral’e eine ausreichende Kapazitat nachgewiesen
werden.

Kreuzung Plauener Stralle / Rhinstralle
Der Verkehrsablauf an der Kreuzung Plauener Stral3e / Rhinstral3e wird durch eine Lichtsig-
nalanlage geregelt. Die erwarteten Mehrbelastungen liegen sowohl in der vormittaglichen als

26

27

StaadtPlan Ingenieur GmbH, Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE im Be-
zirk Lichtenberg von Berlin (Schlussfassung), Dezember 2020.
StaadtPlan Ingenieur GmbH, Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE im Be-
zirk Lichtenberg von Berlin (Schlussfassung), Dezember 2020.
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auch in den nachmittaglichen Spitzenstunden deutlich unter einem Kfz pro Signalumlauf. Al-
lerdings reicht die Fahrbahnbreite der Plauener Stral3e nicht aus, um das Parken von Fahr-
zeugen im Abschnitt zwischen der Rhinstrale und der Stralle 133 zuzulassen, wenn gleich-
zeitig die Begegnung von aus Richtung Rhinstrale abflieRenden Kfz und auf die Einfahrt in
den Knotenpunkt wartenden Kfz gewahrleistet werden soll.

Dies kdnnte nur mit einem absoluten Halteverbot in dem genannten Stralenabschnitt sicher-
gestellt werden. Um die Lange eines entsprechenden absoluten Halteverbotes festzulegen
und anordnen zu kdénnen, sollte die erwartete Rickstaulange in der Plauener Strale ermittelt
werden.

AbschlieBRende Bewertung

Gegen die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE geplante Bebauung der
Grundstiicke Landsberger Allee 341 / 343 und Ferdinand-Schultze-Stralle 1-31 bestehen
keine verkehrlichen Bedenken.

Die Verkehrsuntersuchung kam weiterhin zu folgendem Ergebnis: Die bestehende Verkehrs-
infrastruktur kann unter der Voraussetzung, dass die verkehrsabhangige Steuerung der
Lichtsignalanlage an der Einmindung Landsberger Allee / Ferdinand-Schultze-Stralle ange-
passt wird und dass in der Plauener Strale ein absolutes Halteverbot angeordnet wird, die
erforderliche Verkehrserschlieung des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gewahrleisten.

Funktionsfahigkeit VerkehrserschlieBung

Zur Prufung der Funktionsfahigkeit der dueren Erschliellung erfolgte eine gutachterliche
Bewertung?®:

Befahrbarkeit fur die Hofheimer StralRe

Die Hofheimer Stralle kann im Abschnitt zwischen der Anliegerfahrbahn nérdlich der Lands-
berger Allee und der Sollstedter Stral’e nur teilweise mit einer 3,4 m breiten Fahrbahn aus-
gebaut werden. Deshalb wurde die Befahrbarkeit flir das 3-achsige Mullfahrzeug als Bemes-
sungsfahrzeug flr das Fahrmanéver Rechtsabbiegen von der Anliegerfahrbahn der Lands-
berger Allee in die teilausgebaute Hofheimer Stral3e und fur das Fahrmandver Linkseinbie-
gen von der teilausgebauten Hofheimer Stralle in die Sollstedter Stralle gepruft.

Das Rechtsabbiegen von der Anliegerfahrbahn der Landsberger Allee in die teilausgebaute
Hofheimer StralRe kann nur gewahrleistet werden, wenn der fahrbahnbegleitende Gehweg
entlang der Hofheimer Stralde Uberfahren wird. Dazu muss diese Flache Uberfahrbar herge-
stellt werden. Um das Uberfahren des Gehweges zu vermeiden, sollte zwischen dem &stli-
chen Fahrbahnrand der teilausgebauten Hofheimer Stralle mit dem nérdlichen Fahrbahn-
rand der Anliegerfahrbahn der Landsberger Allee eine Eckausrundung mit einem Radius von
mindestens 6,00 m vorgesehen werden.

Das Linkseinbiegen von der teilausgebauten Hofheimer Stral3e in die Sollstedter Stral3e ware
nur moéglich, wenn das Flurstlick 374 in Anspruch genommen werden kdnnte, um den west-
lichen Fahrbahnrand der teilausgebauten Hofheimer Stralle mit dem sudlichen Fahrbahn-
rand der Sollstedter Stralle ausrunden zu kénnen. Falls das Flurstick 374 nicht zur Verfu-
gung steht, ist das Fahrmanéver nur mit Uberfahren des dstlich an die Fahrbahn der Hofhei-
mer Stralle angrenzenden Gehweges maoglich.

28

StaadtPlan Ingenieur GmbH, Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE im Be-
zirk Lichtenberg von Berlin (Schlussfassung), Dezember 2020.
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4.4

Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage

Bei der Nutzung der Tiefgaragen ist die Freihaltung von Sichthindernissen zu beachten, um
die Anfahrsicht zu gewahrleisten. Da die Sichtfelder von Hindernissen mit einer Hohe zwi-
schen 0,80 m und 2,50 m freizuhalten sind, missen am westlichen Fahrbahnrand der Ferdi-
nand-Schultze-Strale ndrdlich der Tiefgaragenausfahrt flinf bestehende Langsparkstande
entfallen. Zusatzlich entfallen zwei weitere Langsparkstande im Bereich der Grundstlickszu-
fahrt fUr die geplante Tiefgarage. In diesem Bereich besteht auch ein Stralenbaum, der ge-
fallt werden muss, um die Grundstiickszufahrt herzustellen.

Auf der Westseite der Ferdinand-Schultze-Strale besteht im Seitenraum ein Radweg, der
hinter Parkstanden und StralRenbaumen verlauft. Um ausreichende Sichtbedingungen her-
zustellen, sollte aus gutachterlicher Sicht der Radweg nérdlich der Zu- / Ausfahrt der Tiefga-
rage im Bereich der entfallenden Parkstande an oder auf die Fahrbahn verschwenkt werden.
Das StraRen- und Grinflachenamt teilte mit, dass eine Verschwenkung des Radwegs nicht
erfolgen soll, insbesondere um den Stralenbdume zu erhalten. Eine zwingende Notwendig-
keit flr eine Verschwenkung des bestehenden Radwegs besteht aus Sicht des Fachamtes
nicht.

Schalltechnisches Gutachten

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der Landsberger Allee ist von erhdhten Larmbelas-
tungen durch den StraRenverkehr auszugehen. GemalR Strategischer Larmkarte treten ent-
lang der zur Landsberger Allee ausgerichteten Stidfassaden des geplanten Wohnbauvorha-
bens Beurteilungspegel von tagsiber bis zu 67,3 dB(A) auf.?® Wahrend des Nachtzeitraums
erreichen die prognostizierten Beurteilungspegel bis zu 59,1 dB(A).*

Zur Bewaltigung der mit den Uberschreitungen einhergehenden Konflikte ist eine eingehende
Beurteilung der Larmsituation erforderlich. Eine Verlagerung auf die Ebene der Genehmi-
gungsplanung ist nicht zulassig.

Im Sinne einer sachgerechten Beurteilung der Immissionsbelastung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren 11-118 VE erfolgte auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes
eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Peutz Consult. Gegenstand
der Untersuchung waren die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen so-
wie die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmsituation in der Umgebung (siehe
hierzu Kap. 1 4.4.1).

Aufgrund der im Umfeld vorhandenen Gewerbebetriebe wurde der Untersuchungsumfang
des Schallgutachtens um den potentiell auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarm er-
ganzt (siehe hierzu Kap. | 4.4.2).

Aufgrund der stadtebaulichen Veranderungen im Rahmen der Anderung der Planungsziele
(siehe Punkt ,V.7 Anderung der Planung gemaR § 5 AGBauGB* S. 151) wurde auch das
schalltechnische Gutachten geandert.>' Weiterhin erfolgte eine schalltechnische Einschat-
zung zum veranderten Verkehrsaufkommen (siehe Punkt 4.3 ,Verkehrstechnische Untersu-
chung® S. 30).

29

30

31

FIS-Broker Kartenanzeige ,Strat. Ldrmkarte L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Stralenverkehr 2017 (UA)*, Zugriff
am 25.02.2021.

FIS-Broker Kartenanzeige ,Strat. Larmkarte L_N (Nacht-Index) Stralenverkehr 2017 (UA)“, Zugriff am
25.02.2021.

Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE vom
05.02.2021.
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4.4.1 Verkehrslarm

Grundlagen

Die Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes erfolgte rechne-
risch unter Zugrundelegung der Verkehrsbelastung der Stralden- und Schienenverkehrswege
mit einem digitalen Simulationsmodell. Die rechnerisch ermittelten Verkehrslarmimmissionen
wurden im Hinblick auf die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 Teil 1, Beiblatt 1 gepruft.

Grundlage fir die Verkehrsbelastung durch den Stralenverkehr bilden die Ergebnisse der
verkehrstechnischen Untersuchung (siehe hierzu Kap. | 4.3).

Hinsichtlich des Schienenverkehrs wurden die durch die StralRenbahnvorbeifahrten in unmit-
telbarer Nahe sldlich des Plangebiets (Linien M6 und M16) verursachten Schallemissionen
nach der Richtlinie Schall 03-2012 berilcksichtigt. Der sogenannte Schienenbonus von
5 dB(A) wurde bei der Berechnung der Beurteilungspegel fir den von den Stra3enbahnen
verursachten Schienenverkehrslarm nicht berlcksichtigt.

Ausgehend von den berechneten Emissionspegeln wurden die Immissionen in Form des Be-
urteilungspegels an Immissionsorten berechnet. Die Ermittlung der Beurteilungspegel er-
folgte fur die geplanten Gebaude im Plangebiet Uber Einzelpunktberechnungen an insgesamt
20 Immissionsorten (IP 1-20), getrennt nach Tages- und Nachtzeitraum. Die Einzelpunktbe-
rechnungen erfolgten sowohl unter Zugrundelegung einer abschirmenden Wirkung der ge-
planten Gebaude als auch unter der Annahme einer freien Schallausbreitung.

Einzelpunktberechnungen wurden auch fir insgesamt 20 Immissionspunkte im Umfeld des
Plangebiets (IP 25 - 45) durchgeflihrt. Hierbei wurde eine Berechnung der Verkehrslarmim-
missionen fir den ,Prognose-Ohne-Fall“ und fur den ,Prognose-Mit-Fall“ durchgeflhrt, um
die Auswirkungen der Planung beurteilen zu kénnen.

Mit der Plananderung (siehe Punkt V.7 ,Anderung der Planung gemaR § 5 AGBauGB* S.
151) wurde auch die schalltechnische Untersuchung angepasst. Weiterhin wurde das auf-
grund der Planungsanderung geanderte Verkehrsaufkommen (siehe Punkt 4.3
.verkehrstechnische Untersuchung® S. 30) in die Betrachtung einbezogen.

Berechnungsergebnisse

Innerhalb des Plangebiets kommt es nahezu an allen betrachteten Immissionsorten zu
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

Die hochsten Beurteilungspegel ergeben sich an der zur Landsberger Allee zugewandten
Seite der geplanten Gebaude mit Beurteilungspegeln von bis zu 67,4 dB(A) am Tag und
61,3 dB(A) in der Nacht. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir allge-
meine Wohngebiete werden hier um bis zu 12,4 dB (tags) bzw. 16,3 dB (nachts) Uberschrit-
ten.

An den Fassaden der geplanten Gebaude entlang der Ferdinand-Schultze-Stral3e liegen die
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine
Wohngebiete am Tag bei bis zu 10 dB bzw. 14 dB in der Nacht.

Durch die Verkehrszunahme in der Landsberger Allee und in der Ferdinand-Schultze-Stralle
entsteht mit der Planung nur eine verhaltnismafige geringe Zunahme der Immissionspegel.
Auf dem Allendorfer Weg (bis zu 1 dB) und der Plauener StralRe (bis zu 0,4 dB) fallt die
relative Erhdhung durch den Ziel- und Quellverkehr starker aus. Die Planung fihrt in der
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Umgebung des Plangebiets nicht zu einer Uberschreitung der Beurteilungspegel von 70
dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht.

Durch die geplante 8-geschossige Bebauung entlang der Landsberger Allee und die geplante
7- bis 8-geschossige Bebauung an der Ferdinand-Schultze-Stral3e werden jedoch die dahin-
terliegenden Fassaden effektiv vom Verkehrslarm abgeschirmt und vergleichsweise ruhige
Innenhoflagen geschaffen. An den zu den Innenhéfen orientierten Fassaden werden die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete weitgehend eingehalten.

Das Schallgutachten kommt fir die geplanten Gebaude innerhalb des Plangebiets zu dem
Ergebnis, dass in Fallen, in denen die errechneten Larmbelastungen oberhalb der schall-
technischen Orientierungswerte liegen, Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einflissen getroffen werden sollten (siehe hierzu Kap. 11l 3.5).

In der Umgebung des Plangebiets werden an einer Vielzahl der betrachteten Immissionsorte
die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl fur den ,,Prognose-Ohne-Fall* als auch fir den
~Prognose-Mit-Fall“ um bis zu 8,3 dB Uberschritten.

Die hochsten Beurteilungspegel im Umfeld des Plangebiets werden am Allendorfer Weg
Ecke Ferdinand-Schultze-Stralle mit Werten von bis zu 64,4 dB(A) am Tag und 58,3 dB(A)
in der Nacht erreicht. Beurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der
Nacht werden an keinem betrachteten Immissionsort erreicht.

Zur Ermittlung der planbedingten Auswirkungen erfolgte durch den Gutachter eine Gegen-
Uberstellung der Beurteilungspegel ohne die Durchfiihrung der Planung und der Beurtei-
lungspegel mit der Durchflihrung der geplanten Bebauung. Weiterhin erfolgte die Ermittlung
von Pegeldifferenzen.

Gemal Berliner Leitfaden ergibt sich schon bei einer geringen planbedingten Pegelzunahme
aulerhalb des Plangebietes ein erhdhtes Abwagungserfordernis.

Bis wann eine Pegelzunahme gering ist, hangt von der Hohe der Vorbelastung ab. Zur gro-
ben Orientierung sind im Berliner Leitfaden Schwellen definiert, bis zu denen von einer ge-
ringen Pegelzunahme gesprochen werden kann.

Beispielsweise ist eine geringe Pegelzunahme gegeben, wenn der Orientierungswert eines
Kerngebietes (65/55 dB(A)) nicht Gberschritten wird und die Pegelzunahme maximal 1 dB
(A) umfasst. Erfolgt eine Uberschreitung des Orientierungswerts eines Kerngebietes gilt die
Pegelzunahme als gering, wenn sie maximal 0,5 dB(A) umfasst.

Die planbedingte Pegelzunahme betragt beim strallenzugewandten Fassadenbereich bei
den Bestandsgebauden im Allendorfer Weg maximal 1 dB(A). Da jedoch fir die konkrete
Fassade mit einer Pegeldifferenz von 1 dB der Orientierungswert flir ein Kerngebiet gem. §
7 BauNVO von 65/55 dB(A) gem. DIN 18005 nicht tberschrittet wird, ist eine Pegelzunahme
bis 1 dB(A) noch als gering zu bewerten.

An einem Immissionsort im Allendorfer Weg wird der Orientierungswert flir Misch- und Kern-
gebiete von 55 dB(A) im Nachtzeitraum zwar Uberschritten, jedoch ist der Pegelanstieg ge-
ringer als 0,5 dB(A). Das Gleiche gilt fur alle anderen betrachteten Immissionsorte in der
Umgebung des Plangebiets, d.h. an den Gebauden, an denen die Orientierungswerte flr
Kerngebiete nicht Uberschritten werden, betragt die Pegelzunahme < 1 dB und an den Ge-
bauden, an denen die Orientierungswerte des Kerngebiets Uiberschritten werden, betragt die
planbedingte Pegelerhéhung < 0,5 dB (A). Die Pegelzunahme in der Umgebung kann also
gemal Berliner Leitfaden als gering eingestuft werden.
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4.4.2

Im Gutachten ist benannt, dass eine Erhéhung des Verkehrslarms um 1 bis 2 dB fiur das
menschliche Ohr nicht wahrnehmbar ist. Somit kann nach Einschatzung des Gutachters eine
entsprechende planbedingte Anhebung des Verkehrslarms bei den Bestandsgebauden im
Umfeld des Plangebiets hingenommen werden.

Weiterhin ist zu beachten, dass durch die Abschirmwirkung der geplanten Bebauung zudem
Pegelminderungen an den Bestandsgebauden westlich des Plangebietes ermittelt wurden.
Die Pegelminderungen umfassen bis zu 0,7 dB(A). Auch an Bestandsgebauden im Bereich
der Ferdinand-Schultze-Stral3e, in der Witzenhauser Stralle sowie Worbiser Stral3e 16 nord-
lich und dstliche des Bebauungsplangebiets 11-118 VE werden Pegelminderungen prognos-
tiziert.

Zur Beurteilung der planbedingten Auswirkungen sei weiterhin zu beachten, dass durch die
Nahe der umliegenden Bestandsbebauung zur vielbefahrenen Landsberger Allee und Rhin-
stralBe bereits in der Bestandsituation Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete (60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht) eintreten. Somit kén-
nen bereits aufgrund der bestehenden Larmeinwirkungen passive SchallschutzmalRinahmen
(z.B. Schallschutzfenster) getroffen worden sein. Punktuell bestehen Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Kerngebiete (MK) (65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in
der Nacht). Die Uberschreitungen sind im vorliegenden Fall auf die Landsberger Allee und
die Rhinstra3e zurtickzufihren. Die planbedingte Pegelerhéhung betragt hier maximal 0,5
dB(A).

Die von der Rechtsprechung bekannten Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw.60
dB(A) in der Nacht, ab denen eine Gesundheitsgefahrdung der Betroffenen durch den Ver-
kehrslarm nicht ausgeschlossen werden kann, werden nicht tGberschritten.

Die gemal Berliner Leitfaden einzuhaltenden zulassigen Maximalpegel in der Umgebung
des Planvorhabens werden am Tag und in der Nacht generell eingehalten. Den Ergebnissen
der Immissionsberechnungen im Umfeld des Plangebietes ist ferner zu entnehmen, dass es
im Nachtzeitraum an den Immissionsorten direkt gegenuber der Tiefgaragenaus- / -einfahrt
zu Beurteilungspegeln von bis zu 45,9 dB (A) kommt. Die TA Larm wird zur Bewertung von
rein fur Wohnzwecke genutzten Tiefgaragen gutachterlich nur hilfsweise zur Beurteilung her-
angezogen. Auf Grund der Beurteilungspegel von bis zu 45,9 dB(A) (0,9 dB tber Ml Immis-
sionsrichtwerten der TA Larm) in der Umgebung wird gutachterlich empfohlen, die Rampen-
einfahrt schallabsorbierend auszufuhren.

Weiterhin werden an den Fassaden im Plangebiet die hilfsweise herangezogenen Immissi-
onsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete der TA Larm nachts um bis zu 10 dB Uberschrit-
ten.

Bei schallabsorbierenden Ausfihrungen der Innenwande und der Decke des geschlossenen
Teils der Rampenzufahrt ist eine Verringerung der Schallabstrahlung von ca. 2 dB mdglich.

Ferner sollen das Rolltor und die Regenrinnen nach dem Stand der La&rmminderungstechnik
ausgestattet werden, um Larm zu vermeiden. Es erfolgten daher entsprechende Regelungen
zur schallabsorbierenden Ausflihrung der Tiefgarage sowie zur Ausfiihrung des Rolltors und
der Regenrinnen im Durchflhrungsvertrag (siehe Punkt 111.3.8 ,Durchfihrungsvertrag“ S.
118), um Larmauswirkungen zu vermeiden.

Gewerbelarm

Grundlagen
Die Ermittlung der Schallimmissionen erfolgt rechnerisch getrennt fiir den Tages- und Nacht-
zeitraum auf Grundlage vorhandener Messdaten / Literaturdaten sowie unter
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Berlicksichtigung der Planunterlagen. Die immissionsrelevanten Gerauschquellen werden im
Simulationsmodell in Form von Ersatzlinien-, Ersatzpunkt- und Ersatzflachenschallquellen
bertcksichtigt. Fur nachfolgende Betriebe wurden die Nutzungen bertcksichtigt:

Ikea-Mdbelhaus, Landsberger Allee 364

Globus Baumarkt, Landsberger Allee 360-362

Hoffner+Sconto, Landsberger Allee 358

Durkop Autohaus, Landsberger Allee 357

Total-Tankstelle, Rhinstralle 157

Mietlager ,Pickens Storage” (Selfstorage), Landsberger Allee 321

Bei den innerhalb der vorliegenden Untersuchung bericksichtigten immissionsrelevanten
Gewerbelarmquellen handelt es sich um

Fahrt-, Rangier- und Abstellvorgange von Lkw-Lieferverkehr,

Fahrt-, Rangier- und Abstellvorgange von Transporter-Lieferverkehr,

Fahrt- und Parkbewegungen von Pkw auf Parkplatzen,

Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen in Einkaufswagensammelboxen,
Verladevorgange im Bereich von Anlieferungen etc.,

Haustechnische und zusatzliche Anlagen (LUfter, Mullpressen etc.),
Zapfsaulengerausch, Luftstation, Mattenklopfer, Waschhalle (Tankstelle) und
Werkstatttore.

Zur Bestimmung der Frequentierungen der Gewerbe durch Lkw, Pkw und Transporter etc.
wurden Planunterlagen zu Bebauungsplanen, schalltechnische Gutachten, Betriebsbe-
schreibungen, Angaben der Betreiber sowie Erfahrungswerte herangezogen.

Die Beurteilungsschallleistungspegel der Gerduschquellen des Hoffner und Sconto Mébel-
marktes wurden einer schalltechnischen Untersuchung entnommen, die durch die Brilon
Bondzio Weiser Ingenieursgesellschaft erarbeitet wurde.

Berechnungsergebnisse

Wie die Berechnungsergebnisse zum Gewerbelarm im Plangebiet zeigen, ergeben sich ma-
ximale Werte an den Fassaden, die zum lkea-Mobelhaus hin orientiert sind. Hier erreichen
die Beurteilungspegel Werte tagstiber von maximal bis zu 51 dB(A) und nachts maximal von
bis zu 43,7 dB(A).

Der zum Tageszeitraum in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassige Immissionsricht-
wert von 55 dB(A) wird somit eingehalten. Der zum Nachtzeitraum zulassige Immissions-
richtwert fir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) wird an den zum |kea-Md&belhaus hin
orientierten Fassaden um bis zu 3,7 dB(A) uberschritten. Die Uberschreitungen liegen bei
Werten zwischen 0,6 dB(A) und 4,7 dB(A).

Mit einem maximalen Beurteilungspegel von 43,7 dB(A) im Nachtzeitraum liegen die Werte
jedoch noch unterhalb der Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete (MI) von 45 dB(A). In
Mischgebieten sind Wohnungen, so wie sie mit der Planung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 11-118 VE vorgesehen sind, allgemein zulassig.

Die maligebliche Gerauschquelle im Nachtzeitraum sind die Fahrbewegungen der Lkw zur
Anlieferung des lkea-Mdébelmarktes. Abgesehen hiervon werden die Immissionsrichtwerte
fur allgemeine Wohngebiete an den Ubrigen Fassaden im Tages- und Nachtzeitraum einge-
halten.

Die zum Tages- und Nachtzeitraum kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen werden an na-
hezu allen Immissionsorten eingehalten. Lediglich an zwei Immissionsorten im Slidosten des
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4.5

Plangebiets werden die in der Nacht kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen aufgrund des
Haltevorgangs und des Anfahrgerausches der Lkw auf dem Gelénde von lkea um 0,9 dB
Uberschritten.

Die TA Larm bericksichtigt zur Minderung von Gewerbeldarm keine passiven Schallschutz-
malflinahmen, sondern nur aktive Malnahmen zur Minderung auf dem Ausbreitungsweg.

Der Gutachter benennt als mégliche Malinahmen daher nicht 6ffenbare Fenster oder Fenster
mit vormontierten, feststehenden Prallscheiben.

Der zum Nachtzeitraum zulassige Richtwert von Gewerbelarmimmissionen der TA Larm fur
allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) wird an den zum lkea-Md&belhaus hin orientierten
Fassaden entlang der Landsberger Allee und in einem kleinen Bereich um die Gebaudeecke
herum (Ferdinand-Schultze-StralRe) Uberschritten, sodass sich an den Baugrenzen in Rich-
tung Landsberger Allee / lkea Beurteilungspegel von bis zu 43,7 dB(A) im Nachtzeitraum
ergeben.

Da die Gerauschcharakteristik der Anlieferung/LKW weitgehend mit dem des Verkehrslarms
Ubereinstimmt und die Verkehrslarmgerausche einen weitaus hoheren Pegel verursachen,
wurde gepruft, ob der 95 % Uberschreitungspegel des Verkehrslarms den Beurteilungspegel
des Anlagenlarms im Sinne der Nummer 3.2.1 der TA Larm Uberschreitet und von einer
Uberdeckung ausgegangen werden kann. Im Rahmen des Gutachtens wurde trotz der Uber-
schreitung der Emissionsrichtwerte der TA Larm im Nacht- Zeitraum festgestellt, dass fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE von einer Uberdeckung der Anlagengerau-
sche von IKEA durch die Landsberger Allee gemal TA Larm 3.2.1 ausgegangen werden
kann. Entsprechende Festsetzungen fiir Larmschutzmalinahmen zum Schutz vor Gewerbe-
larm sind demnach nicht notwendig.

Die zum Tages- und Nachtzeitraum kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen aufgrund von Ge-
werbeldarm werden an nahezu allen Immissionsorten eingehalten. Lediglich an zwei Immissi-
onsorten im Sudosten des Plangebiets werden die in der Nacht kurzzeitig zulassigen Ge-
rauschspitzen aufgrund des Haltevorgangs und des Anfahrgerausches der Lkw auf dem Ge-
lande von Ikea um 0,9 dB Uberschritten. Hieraus ergibt sich nach den Ausflihrungen der
schalltechnischen Untersuchungen fiir das Bebauungsplanverfahren kein Regelungsbedarf.
Bei Flachen- und Linienschallquellen (beispielsweise Fahrweg-LKW) wird in der Berech-
nungsroutine fiir den Spitzenpegel an einem Immissionsort automatisch die Erzeugung des
Maximalpegels an der dem Immissionsort nachstgelegenen/am unglinstigsten gelegenen
Stelle der Flache beziehungsweise Linie angesetzt. Bezlglich des LKW-Fahrweges wird bei-
spielsweise so automatisch fir jeden Immissionsort der Spitzenpegel berechnet, der sich bei
Entliftung des Bremssystems (anhalten) des LKW an der jeweils fir den Emissionsort un-
gunstigsten Stelle auf dem Fahrweg (Linien-Schallquelle) ergibt. Der maximale Pegelansatz
des LKW-Fahrweges ist demnach Gberschatzt, da an der ungunstigsten Stelle auf dem Fahr-
weg im Regelfall nicht mit einem Brems- beziehungsweise Abstellvorgang zu rechnen ist.
Die Gerauschcharakteristik entspricht demnach weitgehend der des Verkehrslarms auf der
Landsberger Allee. Die Anliefer-Zone des IKEA Marktes selbst tragt nicht wesentlich zum
Spitzenpegel an den betrachteten Emissionsorten im Plangebiet bei.

Planungsalternativen
Alternative Planungen lagen in Verbindung mit den Planungszielen bisher lediglich mit den
inzwischen eingestellten Bebauungsplanverfahren XXII-3ba und XXII-3bb vor.

Der Bebauungsplanentwurf XXII-3bb sah eine Umsetzung der mit dem Rahmenplan ,Weilte
Taube“ verfolgten stadtebaulichen Konzeption vor. Mittels reiner Baukdrperausweisung
wurde die vorhandene Gebaudestruktur aufgenommen und unter weitestgehender
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Beachtung der Obergrenzen der BauNVO fiur das Mal der baulichen Nutzung weiterentwi-
ckelt. Es wurde eine Errichtung der Gebaude entlang der Erschliefungsflachen angestrebt,
um grofziigige griine Blockinnenbereiche zu schaffen.

Die Hohe der Gebaude sollte sich am westlich gelegenen Bestand orientieren, aber an der
Ferdinand-Schultze-Stral3e sollte auch die gegenliberliegende Wohnbebauung mit ein und
zwei Vollgeschossen berticksichtigt werden. Es war eine Vermittlung zwischen den finf- und
sechsgeschossigen Gebauden im Westen und der ein- und zweigeschossigen Wohnbebau-
ung im Osten vorgesehen, so dass einer geplanten geschlossenen Gebaudestruktur Rech-
nung getragen werden konnte.

Mit Blick auf die Obergrenzen der BauNVO sollten nur Gebdude mit zwingend 4 und 5 Ge-
schossen, entlang der Ferdinand-Schultze-Stralle zwingend mit 3 und 4 Geschossen pla-
nungsrechtlich zulassig sein.

Wie in den bereits westlich vorhandenen Wohngebieten sollten Stellplatze und Garagen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig sein. Ziel war die Abdeckung des
Stellplatzbedarfs in den Verkehrsflachen und den Tiefgaragen.

Der westlich vom Arendsweg kommende 60 m breite Griinzug (6ffentliche Parkanlage) sollte
bis zur Ferdinand-Schultze-StralRe fortgesetzt werden.

Die Struktur des Strallennetzes des rechtsverbindlichen Bebauungsplans XXIlI-3a sollte in
Ubereinstimmung mit dem Bereichsentwicklungsplan (BEP) Hohenschénhausen-Siid grund-
satzlich aufgenommen und weitergefiihrt werden. Es war eine Erganzung des 6ffentlichen
Straliennetzes durch private Verkehrsflachen vorgesehen, die sich an dem bereits vorhan-
denen privaten Erschlielungssystem der westlichen Bebauung orientieren sollte.

Daruber hinausgehende konkretisierende Planungen lagen fir den Bereich des Plangebiets
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE nicht vor.

Das Planungsziel der Schaffung von Wohnraum soll im Aufstellungsverfahren zum Bebau-
ungsplan 11-118 VE verandert weiterverfolgt werden. Mit einer héheren baulichen Ausnut-
zung soll der erheblichen Wohnungsnachfrage in Berlin Rechnung getragen werden. Mit dem
zulassigen baulichen Mal3 der Nutzung werden Wohnungsbaupotenziale im Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE effektiv genutzt, sodass mit der Planung
ein geeigneter Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs geleistet werden soll.

Die nun angestrebte bauliche Entwicklung berutcksichtigt zudem die stadtraumliche Lage des
Plangebiets und die gute ErschlieRung durch den 6&ffentlichen Personennahverkehr. Eine
niedrigere bauliche Nutzung des Plangebiets kdnnte einer nachhaltigen Flachennutzung ent-
gegenstehen.
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1.1

Umweltbericht nach Anlage 1 zu §§ 2 Abs. 4, § 2a BauGB
Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Intention des Plans

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE sollen in erster Linie die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohnungen auf einer brachliegenden
Flache geschaffen werden. Hierzu liegt ein stadtebauliches Konzept zur Errichtung von Woh-
nungen im Plangebiet vor, das eine 3- bis 8-geschossige Bebauung mit mehreren aufeinan-
derfolgenden Wohnhofen entlang der Ferdinand-Schultze-Stral’e sowie eine 7- bis 8-ge-
schossige Zeilenbebauung entlang der Hofheimer StralRe vorsieht. Im Norden des Plange-
biets soll der westlich anschlieRende Griinzug bis zur Ferdinand-Schultze-Stralie fortgesetzt
werden.

Bei der Planaufstellung sollen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Verhaltnis zur stark befahrenen Landsberger Allee, die Anforderungen
an eine angemessene Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum sowie die Belange der
Weiterentwicklung des Ortsbildes, des Verkehrs und des Umweltschutzes berlcksichtigt
werden.

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Bezirk Lichtenberg im Siden des Ortsteils Alt-Hohenschdénhausen
nordlich der Landsberger Allee. Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke Landsberger Allee
341/343 und Ferdinand-Schultze-Stralte 1/31 sowie die westlich angrenzenden Flurstlicke
579, 581, 583 und 585 sowie 614. Es wird westlich von der Hofheimer Stral’e und 6stlich von
der Ferdinand-Schultze-Strale begrenzt. Die nérdliche Grenze des Plangebietes verlauft
entlang des Nachbargrundstiicks Ferdinand-Schultze-Stralle 41-43 in Hohe der Worbiser
Strale.

Das Ortsteilzentrum von Alt-Hohenschonhausen befindet sich ca. 1,7 km nordlich des Plan-
gebiets.

Das Plangebiet ist Bestandteil des bisher unbebauten Teils der in den 1930er Jahren geplan-
ten Stadtrandsiedlung Hohenschénhausen und befindet sich unmittelbar 6stlich des grof3fla-
chigen Areals der ehemaligen Gartnereiproduktionsgenossenschaft ,Weilke Taube®, deren
Betriebsflachen und Einrichtungen sich urspriinglich tGber das Gebiet zwischen Landsberger
Allee, Arendsweg und Schleizer Strale erstreckten. Auf der Flache des Plangebiets befan-
den sich Produktionsanlagen der Zwischenbetrieblichen Einrichtung (ZBE) ,Berliner Blu-
men*, die zu Beginn der 2000er Jahre abgetragen wurden. Teile des Gelandes wurden zwi-
schenzeitlich als Festplatz (u. a. fUr saisonale Zirkusveranstaltungen) genutzt.

Die Flache ist zum Teil mit Beton bzw. Betonplatten versiegelt. Auf den unversiegelten Fla-
chen hat sich sukzessiv Spontanvegetation (Ruderalfluren / Gehdlzaufwuchs) entwickelt.
Auch in den Fugen der befestigten Flachen und auf Gberwachsenen Flachen siedelt sich
zunehmend Pflanzenbewuchs an. Das Gebiet ist mit einem Maschendrahtzaun eingezaunt
und somit nicht 6ffentlich zuganglich.

Zur Umgebung des Plangebiets gehort die westlich angrenzende, 1998 fertiggestellte Wohn-
anlage zwischen dem Arendsweg und der Hofheimer StralRe. Die 6-geschossige Wohnan-
lage wird heute durch eine zentrale, in Ost-West-Richtung verlaufende ca. 1,5 ha grofte
Grinanlage (Griunanlage ,Arendsweg / Griinzug ,Weille Taube’™™) in einen noérdlichen und
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sudlichen Siedlungsteil gegliedert. Die offenen Blockstrukturen werden sowohl stral3enseitig
als auch Uber begriinte Hofe erschlossen.

Die Kerngebietsflachen sudlich der Sollstedter Stral3e sind mit Ausnahme des Grundstiicks
Landsberger Allee 321 unbebaut. Neben den der ErschlieRung der bestehenden Wohnbl6-
cke dienenden Stralen wurden mittlerweile die geplanten 6ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen sidlich der Wohnbebauung bis an die Landsberger Allee hergestellt. Die Hofheimer
Strale wurde nur innerhalb eines kurzen Abschnitts bis Hohe Sollstedter Strale zur Erschlie-
Rung der bereits realisierten Wohnanlage errichtet.

Eine unbebaute Flache nérdlich des Plangebiets wird derzeit durch Container genutzt, die
aufgrund der Nahe zur Kfz-Zulassungsstelle zur Herstellung und zum Verkauf von Kfz-Schil-
dern aufgestellt wurden.

Die Grundstlicke Ostlich der Ferdinand-Schultze-Stralte zwischen Worbiser Straflte und dem
Allendorfer Weg sind durch eine offene Einzelhausbebauung gepragt. Zwischen dem Allen-
dorfer Weg und der Landsberger Allee befindet sich ein Autohaus mit einer westlich vorge-
lagerten Stellplatzanlage.

Unmittelbar sudlich an das Plangebiet grenzen die parallel zueinander verlaufenden Ver-
kehrsanlagen der Landsberger Allee mit beiderseitigen ErschlieRungsstral’en, Geh- und
Radwegen, einer zweigleisigen Strallenbahntrasse und sechsspurigen Fahrbahn mit dazwi-
schen liegenden Grinstreifen. Die Landsberger Allee dient als breite Magistrale der Verbin-
dung der 6stlichen Vororte mit dem Zentrum Berlins. Stdlich davon erstreckt sich ein Gewer-
begebiet mit groRflachigem Einzelhandel und vorgelagerten grof¥flachigen Stellplatzanlagen.
Sidlich an das Gewerbegebiet grenzt der Landschaftspark Herzberge an.

Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlichen AuRenbereich. Die Beurteilung der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt daher auf Grundlage von § 35 BauGB.
Aufgrund der fehlenden mafistabsbildenden Bebauung und der rdumlichen Zasur, die durch
die Ferdinand-Schultze-Stral3e gebildet wird, kann das Bestehen bzw. die Fortsetzung eines
Bebauungszusammenhangs nicht angenommen werden. Deshalb ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans zur Realisierung der Planungsziele erforderlich.

Festsetzungen des Plans

Art und MaR der Nutzung

Dem wesentlichen Planungsziel entsprechend sollen Wohnnutzungen in den Uberbaubaren
Grundstuicksflachen festgesetzt werden. Zur Férderung freiberuflich Tatiger sollen innerhalb
der Wohngebaude auch Raume fir die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger zulassig sein.
Dies gilt auch fur sonstige Gewerbetreibende, die ihren Beruf in 8hnlicher Art wie freiberuflich
Tatige ausuben.

Zur Férderung von Tragern sozialer und kultureller Einrichtungen soll festgesetzt werden,
dass soziale und kulturelle Nutzungen zulassig sind.

Zur lokalen Gebietsversorgung sollen im Bereich der Erdgeschosszone (1. Vollgeschoss)
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig
sein. Um eine Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen Gewerbebetrieben zu ermdglichen,
soll deshalb festgesetzt werden, dass im 1. Vollgeschoss auch nicht stérende Gewerbebe-
triebe zulassig sind.
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Zur Sicherung eines gewerblichen Nutzungsschwerpunktes entlang der Landsberger Allee
sollen dort im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) Wohnnutzungen ausgeschlossen werden. Ge-
maf Vorhabenplanung sind in diesem Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen vorgesehen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden als erweiterte Baukérperausweisungen durch
Baugrenzen festgesetzt. Ferner wird textlich festgesetzt, dass ein Vortreten von Gebaude-
teilen einschliellich Terrassen der Staffelgeschosse bis zu 1,5 m vor die Baugrenze zulassig
ist, sofern diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Lange der jeweiligen Au3enwand in
Anspruch nehmen. Dariber hinaus dirfen Eingangstreppen und fir die ErschlieBung not-
wendige Rampen sowie Terrassen im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) und auf den dreige-
schossigen Gebaudeabschnitten die Baugrenzen Uberschreiten. Geplant ist entlang der Fer-
dinand-Schultze-Strale eine sieben- bis achtgeschossige Bebauung mit mehreren aufeinan-
derfolgenden Wohnhofen. Diese nach Stidwesten ausgerichteten Wohnhdfe werden durch
dreigeschossige Gebaude geschlossen. Im Westen des Grundstiicks entlang der Hofheimer
Strale ist eine sieben- bis achtgeschossige Zeilenbebauung vorgesehen.

Zwischen Hof- und Zeilenbebauung ist eine Wegeverbindung geplant, die sich in Form einer
Promenade von der Landsberger Allee bis zur nérdlich anschlieRenden Parkflache erstreckt
und im sudlichen Bereich durch einen Tordurchgang hindurchfiihrt. Weiterhin ist eine Wege-
verbindung von der Heldburger Strale und der Ferdinand-Schultze-Strale vorgesehen.

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die geplante textliche Festsetzung einer zulassi-
gen Grundflache von maximal 13.200 m? und einer Geschossflache von maximal 92.050 m?
bestimmt.

Zur verbindlichen Regelung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen erfolgt die Festsetzung
von zulassigen Vollgeschossen als Hochstmall sowie von zulassigen Gebaudeoberkanten
als Hochstmal in m Uber NHN. Dartber hinaus wird mit einer textlichen Festsetzung gere-
gelt, dass die Obergrenzen in einem begrenzten Umfang uberschritten werden dirfen. Inner-
halb der tGiberbaubaren Grundstlicksflache kdnnen daher Schornsteine, Liftungsanlagen und
Aufzugsanlagen sowie einzelne Dachaufbauten die festsetzten Oberkanten um maximal 3 m
Uberschreiten. Weitere Uberschreitungen fir Schornsteine und Liiftungsanlagen kénnen als
Ausnahme zugelassen werden.

Durch textliche Festsetzung erfolgt ein Ausschluss von Stellplatzen und Garagen im Plange-
biet. Ziel der Festsetzung ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ausschlielich inner-
halb von Tiefgaragen. Die Zulassigkeit von Tiefgaragen innerhalb der nicht tGberbaubaren
Grundstucksflachen wird auf die Flachen TGa 1 beschrankt. Die ErschlieRung der Tiefgarage
soll ausschlief3lich Uber eine Zufahrt an der Ferdinand-Schultze-Stralle gemafR zeichneri-
scher und textlicher Festsetzung erfolgen.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen und o6ffentliche Verkehrsflache

Teilflachen des Plangebiets entlang des als Hofheimer Stralle benannten Verkehrswegs sind
bereits als Fahrbahn und Gehweg ausgebaut worden. In Verlangerung dieses Teils der Hof-
heimer Straf3e soll diese bis zur Anliegerfahrbahn nérdlich der Landsberger Allee weiterge-
fuhrt werden. Hierzu werden die Fahr- und Gehrechte durch zeichnerische und textliche Fest-
setzung planungsrechtlich gesichert. Weiterhin erfolgt die Festsetzung eines Leitungsrechts.

Eine sehr kleine stidostliche Teilflache der Baugrundstiicke ist Bestandteil des Gehwegs im
Kreuzungsbereich Landsberger Allee und Ferdinand-Schultze-Strale. Zur planungsrechtli-
chen Sicherung der vorhandenen ErschlieBungsfunktion ist hier die Festsetzung &ffentlicher
StralRenverkehrsflache erforderlich.
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Immissionsschutz

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen sollen durch die geplanten Baukor-
perfestsetzungen bereits deutlich minimiert werden. Durch die von der Landsberger Allee
wahrnehmbar zurlckspringende Bebauung wird der Abstand zu den potentiellen Larmquel-
len erhdht, was bereits zu einer Verringerung des Schallpegels an den geplanten Gebauden
fuhrt. Dartiber hinaus wird durch die Baukoérperfestsetzungen fiir die geplante Wohnnutzung
eine Larm und Schadstoffe abschirmende Wirkung im Sinne einer larmrobusten Anordnung
der Baukorper verbindlich geregelt.

Durch die hofartige Bebauung im Osten des Plangebiets erfolgt mit der geplanten Gebaude-
hoéhe und der Stellung der Baukorper eine effektive Eigenabschirmung, so dass ruhige Wohn-
hofe realisiert werden kénnen.

An den AuBenfassaden kommt es jedoch unabhangig von der gewahlten Baukorperanord-
nung zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1, denen durch weitere
Festsetzungen Rechnung getragen wird.

Weitere geplante Immissionsschutzfestsetzungen erfordern besondere Fensterkonstruktio-
nen.

Zum Schutz der Auflenwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien und Terrassen), bei denen eine
Uberschreitung der gesundheitlichen Schwellenwerte oberhalb eines Pegels von 65 dB(A)
zu erwarten ware, wird Uber eine textliche Festsetzung verbindlich geregelt, dass in den be-
troffenen Bereichen im Plangebiet mit den Gebauden baulich verbundene Aullenwohnberei-
che von Wohnungen nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zulassig sind.
Fur die betroffenen Gebaudeabschnitte im Plangebiet, die Gber eine vom Schall abgewandte
Fassade verfiigen, gilt die Verpflichtung nur, sofern nicht ein weiterer Aulienwohnbereich der
gleichen Wohnung an einer von der Ferdinand-Schultze-StralRe bzw. der Landsberger Allee
abgewandten AuRenwand vorhanden ist. Damit ist ein hinreichender Schallschutz fir diese
Bauteile gesichert.

Den Bewohnern stehen darlber hinaus weitere schallgeschitzte Bereiche in den Wohnhdfen
zur Verflgung.

Grlinordnerische Festsetzungen

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs wird eine rd. 6.840 m? grolde Flache als offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage, 6ffentlicher Spielplatz” fest-
gesetzt.

Die Freiraumplanung der 6ffentlichen Griinflache (Anlage C.5 ,Freianlagenplan vom 4. Marz
2021* S. 169) sieht zudem o6ffentliche Wege vor, die von Pflegefahrzeugen befahren werden
kénnen und mit einer Gehweglberfahrt an die 6ffentliche Stralle der Ferdinand-Schultze-
Stralde angebunden sind.

Innerhalb der GUberbaubaren Grundstuiicksflachen sind gemaR textlicher Festsetzung mindes-
tens 10.000 m? der Dachflachen mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm extensiv
zu begrinen. Die begrinten Dachflachen sind durch mindestens 1 Biotop-Element je 10 m?
Grindachflache, davon mindestens 50 % Totholz-Elemente auszustatten.

Im Plangebiet sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch anzulegen. Nicht
Uberbaubare Flachen Uber Tiefgaragen mussen mit einer mindestens 0,6 m starken Erd-
schicht Uberdeckt sein. Auf mindestens 25 % der Tiefgaragenflachen ist zusatzlich zur 0,6 m
starken Erdschicht eine 0,2 m starke Erdschicht aufzubringen. Die Verpflichtung zur Herstel-
lung einer Erdschicht Uber unterirdischen Tiefgaragen gilt allerdings nicht fir Wege,
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Zufahrten, Feuerwehraufstellflachen und Fluchttreppenhauser oder flir untergeordnete Bau-
teile (wie Attiken, Luftungsanlagen und Entrauchungsanlagen). Zudem kdnnen neben den
genannten Ausnahmen weitere Ausnahmen im geringfigigen Umfang zugelassen werden.

Auf dem Baugrundstiick sind innerhalb der Flache KLNOPQRSK je angefangene 900 m?
Grundstucksflache mindestens ein standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang
von 18/20 cm sowie ein Strauch zu pflanzen, zu erhalten und nach Abgang nachzupflanzen.

Die an der Landsberger Allee liegende Flache MNOPQRSTUM ist als Aufenthaltsbereich mit
Bepflanzungen, Wegen und Zufahrten anzulegen. Innerhalb dieser Flache ist je 300 m? an-
gefangener Flache mindestens ein standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang
von 18/20 cm zu pflanzen, zu erhalten und nach Abgang nachzupflanzen.

Vorhandene Baume mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm sind hierbei einzurech-
nen.

Zur Minimierung der Versiegelungswirkung erfolgt eine Festsetzung zugunsten wasser- und
luftdurchlassiger Befestigungen von Wegen und Zufahrten. Im Plangebiet ist daher eine Be-
festigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len. Zudem sind auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen unzulassig. Von die-
ser Festsetzung ist die Fahrbahn entlang der Hofheimer Strale ausgenommen.

Angaben iliber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der ge-
planten Vorhaben

In dem rd. 39.310 m? umfassenden Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 11-118 VE ist eine bebaubare Grundflache von 13.200 m? zulassig.

Die Flachengrdlien der geplanten Nutzungen zeigt folgende Tabelle (Zahlen gerundet):

Baugrundstuck, 32.460 m?
- davon zuldssige Grundflache: 13.200 m?

Offentliche Stralenverkehrsflache 10 m?

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche 6.840 m?

Parkanlage, offentlicher Spielplatz

Summe (Geltungsbereich) 39.310 m?

Die festgesetzte zulassige Grundflache darf durch Zufahrten innerhalb der Flachen mit Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht um bis zu 65 % Uberschritten werden. Fur andere Anlagen im Sinne
des § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung darf die Grundflache lediglich bis zu 50
% Uberschritten werden.

Daraus ergibt sich folgende zulassige Bodenversiegelung innerhalb des Baugrundstticks:

Zulassige Grundflache 13.200 m?
Zulassige Uberschreitung der Grundflache 65 %, darin enthalten 8.580 m?
sind die Flachen fir Geh- und Fahrrechte

Gesamtversiegelung des Baugrundstiicks 21.780 m?

Unversiegelte Flachen im Geltungsbereich:

Nicht Uberbaubare Flachen des Baugrundstiicks 10.680 m?
Offentliche Griinflache (ohne Beriicksichtigung von Wegen und 6.840 m?
kleinflachigen Befestigungen durch Spielflachen)
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1.2

1.21

| Summe naturhaushaltswirksamer Flichen, ca. | 17.520 m?|

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umweltschut-
zes

Gesetze und Verordnungen

Im Folgenden werden die fir die Planung relevanten rechtlichen Grundlagen des Umwelt-
schutzes, die darin formulierten Ziele und deren Berlcksichtigung im Rahmen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 11-118 VE dargestellit.

Rechtliche Grundlage und Ziele

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Baugesetzbuch § 1 Abs. 5 (BauGB):

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauli-
che Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukultu-
rell zu erhalten und zu entwickeln.

Die zu betrachtenden Umweltschutzguter sind in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrt.

Die Auswirkungen der Planung auf die Um-
weltschutzglter werden im Verlauf des Ver-
fahrens untersucht und im Umweltbericht
dargestellt.

§ 1a Abs. 2 BauGB:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal} zu begrenzen.
Bundesnaturschutzgesetz § 1 Abs. 5 Satz 2
(BNatschG):

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter
Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen
im beplanten und unbeplanten Innenbereich, so-
weit sie nicht fir Griinflachen vorgesehen sind, hat
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen
im AuRenbereich.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan wird die Wiedernutzung einer brach lie-
genden und teilweise versiegelten Flache
mit hoher Lagegunst fir den Wohnungsbau
ermoglicht. Dies entspricht den Anforderun-
gen an die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen im Innenbereich.

§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB:

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs.7 zu be-
ricksichtigen.

§ 18 BNatSchG:

Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Er-
satz im Sinne der naturschutzrechtlichen

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft
werden im Rahmen des Umweltberichts un-
tersucht und bewertet. Als Entscheidungs-
grundlage uber die Vermeidung und den
Ausgleich im Rahmen der Abwagung wer-
den die geplanten naturhaushaltswirksamen
und landschaftsgestalterischen Malinah-
men dem Eingriff gegenubergestellt.
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Rechtliche Grundlage und Ziele

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Eingriffsregelung ist gemafl § 18 BNatSchG nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entschei-
den.

§ 44 BNatSchG regelt den Schutz fir die beson-
ders und streng geschuitzten Arten (§ 7 Abs. 2 Nr.
13, 14 BNatSchG) aus nationalen und europai-
schen Verordnungen und Richtlinien (Europaische
Artenschutzverordnung, Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie, Europaische Vogelschutz-Richtlinie).

Die Betroffenheit von besonders oder streng
geschitzten Arten wurde in einem Arten-
schutzfachbeitrag untersucht. Aus den Er-
gebnissen wurden MalBnahmen abgeleitet,
durch die drohende Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG vermieden werden kénnen.
Die Umsetzung der MaRnahmen wird durch
vertragliche Regelungen gewahrleistet.

Baumschutzverordnung fir Berlin (BaumSchVO):
Nach § 1 der BaumSchVO ist der Baumbestand in
Berlin als geschutzter Landschaftsbestandteil we-
gen der Bedeutung fur die Sicherstellung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts, insbesondere
zur Erhaltung der Lebensgrundlagen wildlebender
Tiere sowie zur Belebung, Gliederung und Pflege
des Orts- und Landschaftsbilds, zur Verbesserung
des Stadtklimas und zur Abwehr schadlicher Ein-
wirkungen geschitzt. Gemal § 4 BaumSchVO ist
es verboten, geschiitzte Bdume (§ 2 BaumSchVO)
ohne erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu
beschadigen oder auf sonstige Weise in ihrem Be-
stand zu beeintrchtigen.

Die im Geltungsbereich vorhandenen ge-
schitzten Baume werden ermittelt. Zum
Ausgleich der nicht vermeidbaren Baumfal-
lungen sind Neupflanzungen vorgesehen.

Bundesbodenschutzgesetz § 1 (BBodSchG):

Ziel des Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen
des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen.
Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen ab-
zuwehren, der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewasserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner
naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
mdglich vermieden werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurden umweltanalytische Bodenuntersu-
chungen auf Basis der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung durchge-
fuhrt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und
seine Verordnungen:

Zweck dieses Gesetzes ist es gemal § 1 Abs. 1,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen zu schutzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Fir die Bau-
leitplanung legt § 50 BImSchG den Planungs-
grundsatz fest, wonach die von schadlichen Immis-
sionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutz-
wirdige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden sollen.

Die Moglichkeiten einer Planung geman des
Trennungsgrundsatzes und MalRnahmen
des aktiven Schallschutzes wurden gepruft.
Die auf das Plangebiet einwirkenden Larm-
belastungen werden durch die geplanten
Baukorperfestsetzungen deutlich minimiert.
Weiterhin erfolgen zusatzliche Festsetzun-
gen zum Schutz der AulRenwohnbereiche.
Ferner sind besondere Fensterkonstruktio-
nen und andere bauliche Mallnahmen glei-
cher Wirkung geplant.

Damit kdnnen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleistet werden.

Gesetz Uber offentliche Kinderspielplatze (Kinder-
spielplatzgesetz): Nach § 2 des Gesetzes sollen fir
die durch Bebauungsplan festgesetzten Wohnge-
biete (u. a.) 6ffentliche Spielplatze fiir Kinder ange-
legt werden.

Die Einrichtung eines o6ffentlichen Spielplat-
zes wird in Zusammenhang mit der Festset-
zung der offentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage,
offentlicher Spielplatz“ gewahrleistet.
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Rechtliche Grundlage und Ziele Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Ent-
wasserungskonzept erstellt. Die Moglichkei-
ten zur Vermeidung und Minimierung des
Niederschlagsabflusses wurden gepruft und
entsprechende naturhaushaltswirksame
MaRnahmen werden festgesetzt.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Berliner Was-
sergesetz: Zweck des (WHG) ist es, durch eine
nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewas-
ser (wozu auch das Grundwasser gehort) als Be-
standteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage
des Menschen, als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.
Durch das Berliner Wassergesetzt wird das WHG
konkretisiert.

1.2.2 Ubergeordnete Planungen und Fachpléine

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm fiir Berlin (LaPro)

Das LaPro (2016) stellt im Zusammenspiel mit dem Flachennutzungsplan (FNP) eine behor-
denverbindliche, vor allem auf qualitative Ziele und Anforderungen bezogene Erganzung der
vorbereitenden Bauleitplanung dar. Es beinhaltet in vier Teilpldnen Vorgaben, Ziele und An-
forderungen, die bei allen weitreichenden rdumlichen Planungen und Abwagungsverfahren
einzubeziehen sind. Das Landschaftsprogramm (LaPro) weist als Erganzung zum FNP Ent-
wicklungsziele und Malinahmen hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
aus. Fur den Geltungsbereich ergeben sich aus den Anforderungen der vier Teilplane des
LaPro folgende Ziele.

Teilplan ,Biotop- und Artenschutz*

Im Teilplan ,Biotop- und Artenschutz® ist das Uberplante Gebiet als stadtischer Ubergangs-
bereich mit Mischnutzungen gekennzeichnet. Die fir diese Gebiete genannten Entwicklungs-
ziele und MaRnahmen und deren Berticksichtigung im Bebauungsplan zeigt folgende Ge-
genlberstellung.

Ziele/MaBnahmen Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Erhalt der durch Nutzungs- und
Strukturvielfalt gepragten, aul3eror-
dentlich hohen biotischen Vielfalt

Das Ziel wird durch die Nutzungs- und Griinfestsetzungen
konkretisiert.

Schutz, Pflege und Wiederherstel-
lung von natur- und kulturgepragten
Landschaftselementen (z. B. Pfuhle,
Graben) in Grinanlagen, Kleingar-
ten und Industriegebieten

Im Plangebiet sind keine entsprechenden Elemente vor-
handen.

Schaffung zusatzlicher Lebens-
raume fur Flora und Fauna sowie
Kompensation von Nutzungsintensi-
vierungen, durch Entsiegelung,
Dach- und Wandbegriinung

Durch die Eingriffsregelung, die Festsetzung einer 6ffentli-
chen Parkanlage, Festsetzungen zur Dachbegriinung und
Begriinung nicht (berbaubarer Flachen einschlieRlich
Baumpflanzungen erfolgt die planungsrechtliche Sicherung
neuer Lebensrdume fur Flora und Fauna. Dabei wird auf
der Grundlage der Ergebnisse eines Artenschutzfachbei-
trags auch den Anforderungen an spezielle Lebensrdume
unter dem Gesichtspunkt des besonderen Artenschutzes
Rechnung getragen.

Extensivierung der Pflege in Teilen
von Griin- und Parkanlagen

Integraler Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts ist
eine Freiflachenplanung. Die Dachflachen sind gemaf
textlicher Festsetzung zu begriinen. Die Herstellung der 6f-
fentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentli-
che Parkanlage, offentlicher Spielplatz* erfolgt auf Kosten
der Vorhabentragerin in Abstimmung mit dem Bezirk.
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Ziele/MaRnahmen

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Entwicklung des gebietstypischen
Baumbestands (besonders grol3kro-
nige Parkbdume in Siedlungen und
Obstbaume in Kleingéarten)

Dem Ziel wird durch die Festsetzungen zur Pflanzung von
standortgerechten Baumen mit einem Mindeststammum-
fang von 18/20 cm Rechnung getragen.

Verbesserung der Biotopqualitat in
Grol3siedlungen

Keine Relevanz im Plangebiet

Erhalt wertvoller Biotope und Ent-
wicklung ortlicher Biotopverbindun-
gen bei Siedlungserweiterungen
und Nachverdichtungen

Der westlich vom Arendsweg kommende Griinzug (6ffent-
liche Parkanlage) wird durch Festsetzung einer &ffentlichen
Parkanlage bis zur Ferdinand-Schultze-Stralie fortgesetzt.
Die Vernetzung von Lebensraumen wird flr Arten stadti-
scher Siedlungsbereiche auch Gber Vorgartenbereiche und
gartnerisch zu gestaltende Flachen mit Pflanzgeboten bis
in die Hofflachen hinein gesichert.

Teilplan ,Landschaftsbild”

Die Flache des Bebauungsplangebietes ist im Programmplan als ,Stadtischer Ubergangbe-
reich mit Mischnutzungen® dargestellt. Die fir diese Gebiete genannten Entwicklungsziele
und MafRnahmen und deren Berlicksichtigung im Bebauungsplan zeigt folgende Gegentiber-
stellung.

Ziele/MaRnahmen

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Entwicklung charakteristischer
Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grinstrukturen
zur Verbesserung der Stadtgliede-
rung

Auf einer innerstadtischen Gewerbebrache werden funkti-
onale Bindungen und stadtraumliche Beziige zum Umfeld
hergestellt. Zur Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung
des Areals wurde eine umfassende stadtebauliche Neuord-
nung angestrebt, die durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan planungsrechtlich gesichert werden soll.
Durch Festsetzung der o6ffentlichen Griinanlage wird eine
markante Grunstruktur geschaffen, die sich an den bereits
vorhandenen Grunzug anschlief3t.

Berucksichtigung ortstypischer Ge-
staltelemente und besonderer Sied-
lungs- und Freiraumzusammen-
hange (Volksparks, Gartenplatze,
Siedlungsbereiche der 20er und
30er Jahre)

Der westlich vom Arendsweg kommende Griinzug (6ffent-
liche Parkanlage) wird durch Festsetzung einer &ffentlichen
Parkanlage bis zur Ferdinand-Schultze-StralRe fortgesetzt.

Quartiersbildung durch Entwicklung
raumbildender Strukturen und Leit-
baumarten in den Grosiedlungen

Keine Relevanz im Plangebiet

Erhalt des Volkspark-, Kleingarten-
und Friedhofringes als Element der
Stadtstruktur und Erganzung durch
neue Parkanlagen

Keine Relevanz im Plangebiet

Entwicklung des Grinanteils in Ge-
werbegebieten und auf Infrastruktur-
flachen (Dach- und Wandbegriinun-
gen, Sichtschutzpflanzungen im
Randbereich zu sensiblen Nutzun-

gen)

Keine Relevanz im Plangebiet

Beseitigung von Landschaftsbildbe-
eintrachtigungen

Das Landschafts- und Stadtbild der innerstadtischen
Brachflache wird auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzepts neu gestaltet und aufgewertet.
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Ziele/MaBRnahmen

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Erhalt und Entwicklung pragender
Landschaftsbildelemente;  Anlage
ortsbildpragender Freiflachen, be-
grunter Stralenrdume und Stadt-
platze bei Siedlungserweiterung

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage, die Schaf-
fung von Vorgartenzonen und die textlichen Griinfestset-
zungen (gartnerische Gestaltung der nicht Uberbaubaren
Freiflachen, Baumpflanzungen) entsprechen diesen Zie-
len.

Teilplan ,Naturhaushalt und Umweltschutz*

Der sudliche Teil des Plangebiets bis zur Héhe Sollstedter Strale ist als “Griin- und Freifla-
che” dargestellt, der nérdlich davon liegende Teil als ,Siedlungsgebiet. Bei Nutzungsande-
rung gemal Flachennutzungsplan gelten die Ziele und MafRnahmen fir die neue Nutzung.
Daraus ergeben sich folgende Entwicklungsziele und Malinahmen flr das kinftige Sied-
lungsgebiet:

Ziele/MaBnahmen (Siedlungsge-
biet)

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Erhdhung des Anteils naturhaus-
haltswirksamer Flachen (Entsiege-
lung sowie Dach-, Hof- und Wand-
begriinung)

Der Anteil naturhaushaltswirksamer Flachen wird durch
Festsetzung von Dachbegriinung, Erdiberdeckung eines
Teils der Tiefgaragenflachen und die Herstellung von We-
gen und Zufahrten in luft- und wasserdurchlassigem Auf-
bau so weit wie moglich planungsrechtlich gesichert.

Kompensatorische MalRnahmen bei
Verdichtung

Durch die geplanten Griinfestsetzungen wird eine Kom-
pensation im Plangebiet angestrebt.

Berlcksichtigung des Boden- und
Grundwasserschutzes bei Entsiege-
lung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgten eine
Baugrunduntersuchung und eine umweltanalytische Unter-
suchung aufgrund eines Altlastenverdachts. Die Ergeb-
nisse der Untersuchungen sind bei der Realisierung des
Vorhabens zu berlcksichtigen. Darauf wird im Umweltbe-
richt hingewiesen.

Dezentrale
schaftung

Regenwasserbewirt-

Der Oberflachenabfluss wird durch Substratiiberdeckung
der Tiefgaragen, Dachbegriinung und Bepflanzung nicht
Uberbaubarer Flachen minimiert. Die Versickerungsfahig-
keit des Bodens wurde gemal Geotechnischem Bericht
gepruft und die Ergebnisse der Untersuchung werden im
Umweltbericht dargestellt.

Forderung emissionsarmer Heizsys-
teme

Im Bebauungsplan sind hierzu keine Regelungen vorgese-
hen.

Erhalt/Neupflanzung von Stadtbau-
men, Sicherung einer nachhaltigen
Pflege

Baumpflanzungen und deren Pflege sind gemaf textlichen
Festsetzungen vorgesehen.

Verbesserung der bioklimatischen
Situation und der Durchliftung

Der westlich vom Arendsweg kommende Grinzug (6ffent-
liche Parkanlage) wird durch Festsetzung einer 6ffentlichen
Parkanlage bis zur Ferdinand-Schultze-Stralle fortgesetzt.
Eine Offnung der Gebaudestruktur nach Norden zur 6ffent-
lichen Parkanlage wird planungsrechtlich gesichert. Zu-
satzlich wirken sich Dachbegrinung und die gartnerische
Anlage nicht Uberbauter und unterbauter Flachen ein-
schlieRlich Baumpflanzungen auf das Kleinklima und damit
auf die bioklimatische Situation im Plangebiet aus.

Erhalt, Vernetzung und Neuschaf-
fung klimawirksamer Grin- und
Freiflachen

Der westlich vom Arendsweg kommende Griinzug (6ffent-
liche Parkanlage) wird bis zur Ferdinand-Schultze-Strafie
fortgesetzt. Im Baugebiet werden durch Dachbegriinung
und Bepflanzung nicht Uiberbaubarer Freiflachen klimawirk-
same Grun- und Freiflachen geschaffen, die mit der Umge-
bung vernetzt sind.
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Ziele/MaBnahmen (Siedlungsge-
biet)

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Vernetzung klimawirksamer Struktu-
ren

Neupflanzung und Erhalt von Baumen tragen in Verknup-
fung mit Freiflachen zur Vernetzung klimawirksamer Struk-
turen bei.

Erhdhung der Ruckstrahlung (Al-
bedo)

Im Bebauungsplan sind hierzu keine Regelungen vorgese-
hen.

Fir die geplante offentliche Parkanlage gelten die angestrebten MaRnahmen fiir Grin- und

Freiflachen:
Ziele/MaRnahmen  (Offentliche
Parkanlage, offentlicher Spiel-
platz)

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Erhalt und Entwicklung aus Grun-
den des Bodenschutzes, des natur-
nahen Wasserhaushalts, der Grund-
wasserneubildung und der Klima-
wirksamkeit

Anpassung an den Klimawandel

Ruckhalt des Wassers in der Land-
schaft

Sicherung einer ausreichenden
Wasserversorgung / Versickerung
von Regenwasser benachbarter
versiegelter Flachen

Eine Umsetzung der Ziele wird durch die geplante Nutzung
,Offentliche Parkanlage* ermdglicht. Eine Konkretisierung
erfolgt im Rahmen der Freiflachengestaltung.

Beseitigung von Barrieren, die den
Kaltluftabfluss behindern

Keine Relevanz im Plangebiet

Klimaangepasste Pflanzenverwen-
dung, Bevorzugung hitze- und tro-
ckenstresstoleranter Arten

Eine Umsetzung der Ziele wird durch die geplante Nutzung
,Offentliche Parkanlage* ermdglicht. Eine Konkretisierung
erfolgt im Rahmen der Freifldchengestaltung .

Vermeidung von Schadstoffemissio-
nen in Kaltluftentstehungsgebieten

Keine Relevanz im Plangebiet

Gemal Programmplan ,Naturhaushalt und Umweltschutz” liegt das Plangebiet au3erdem in
einem ,Vorsorgegebiet Klima“. Fir diese Gebiete gelten folgende Zielsetzungen:

Ziele/MaRnahmen

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Erhalt klimatisch wirksamer Frei-
raume

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs wird als Verlange-
rung eines vorhandenen Griinzugs die derzeitige Brachfla-
che als o6ffentliche Parkanlage festgesetzt. Fir nicht tber-
baubare Flachen innerhalb des geplanten Wohngebiets
werden Pflanzgebote textlich festgesetzt.

Vernetzung von Freiflachen

Der westlich vom Arendsweg kommende Griinzug (6ffent-
liche Parkanlage) wird bis zur Ferdinand-Schultize-StralRe
fortgesetzt. Im Baugebiet werden durch Dachbegriinung
und Bepflanzung nicht Gberbaubarer Freiflachen klimawirk-
same Grin- und Freiflachen geschaffen, die mit der Umge-
bung vernetzt sind.

Sicherung und Verbesserung des
Luftaustausches, Vermeidung von
Austauschbarrieren gegeniber be-
bauten Randbereichen

GroRraumige Luftleitbahnen sind nicht betroffen. Die nega-
tiven Auswirkungen auf das bodennahe Windfeld durch die
geplante Bebauung mit in Nord-Sid-Richtung verlaufen-
den Gebauderiegeln werden durch die Offnung der Hof-
struktur zur Griinanlage hin gemindert. Die aufgrund der
festgesetzten Baugrenzen zuldssige Anordnung der
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Ziele/MaRnahmen

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Baukdrper ermdglicht ferner eine Durchstrémung in Ost-
West-Richtung.

Sanierung/Profilierung  6ffentlicher
Grunflachen

Eine Profilierung und Konkretisierung der offentlichen
Grunanlage erfolgt durch die Freiflachenplanung, die Be-
standteil des Vorhabens ist.

Erhalt/Neupflanzung von Stadtbau-
men, Sicherung einer nachhaltigen
Pflege

Entsprechende Festsetzungen sind Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Sicherung der Funktionen des Wal-
des als Treibhausgassenke und
Trinkwasserentstehungsgebiet

Keine Relevanz im Plangebiet

Dauerhafte Sicherung der Funktio-
nen klimatischer Ausgleichs- und
Entlastungsflachen sowie Luftleit-
bahnen

Keine Relevanz im Plangebiet

Verbesserung der lufthygienischen
Situation

Diverse Festsetzungen zum Schutz vor Larm dienen
gleichzeitig dem Schutz der Bewohner des Plangebiets vor
verkehrsbedingten Luftschadstoffen.

Vermeidung bzw. Ausgleich von Bo-
denversiegelung

Die zusatzliche Neuversiegelung wird ermittelt und Maf3-
nahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden im
Plangebiet festgesetzt.

Der stdliche Teil des Plangebiets bis in Hohe der Sollstedter Stralle liegt zudem in einem
Bereich, der als ,Sonstiger Boden mit besonderer Leistungsfahigkeit® gekennzeichnet ist.
Dies ist auf den momentan geringen Versiegelungsgrad der westlich angrenzenden Flachen
zurlckzufihren, was sich aufgrund der bestehenden Versiegelungen im Plangebiet selbst

relativiert. Folgende Ziele sind zu beachten:

Ziele/MaRnahmen

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Vermeidung/Minimierung von Be-
eintrachtigungen der natirlichen Bo-
denfunktionen und der Archivfunk-
tion

Die Obergrenze des § 17 BauNVO bezogen auf die Grund-
flachenzahl in allgemeinen Wohngebieten (0,41) wird nur
sehr gering Uberschritten; MaBnahmen zur Minimierung
der Beeintrachtigungen und zur Wiederherstellung von Bo-
denfunktionen werden festgesetzt.

Vorsorgender Bodenschutz bei Bau-
vorhaben, ggf. bodenkundliche Bau-
begleitung

Umweltanalytische Bodenuntersuchungen wurden durch-
gefuhrt. Auf die Bericksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse bei der Baudurchfiihrung wird im Umweltbericht
hingewiesen.

Vermeidung von Bodenverdichtung

Fachgerechter Abtrag, Lagerung
und Wiedereinbau von Ober- und
Unterboden

Die MaRnahmen sind bei der Baudurchfiihrung zu beriick-
sichtigen. Im Umweltbericht wird darauf hingewiesen.

Minimierung von Grundwasserab-
senkungen bei grundwasserbeein-
flussten Béden

Der Hauptgrundwasserleiter ist wegen des hohen Flurab-
standes im Plangebiet nicht betroffen.

Teilplan ,Erholung und Freiraumnutzung*

Der nordliche Teil des Plangebiets (Hohe Worbiser Strale bis Hohe Sollstedter Stral3e) ist
als ,Bebauter Bereich/Wohnquartier mit Stufe IV nach Dringlichkeit der Freiraumversorgung*
dargestellt. In diesen Gebieten wird die Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume
durch folgende MalRhahmen angestrebt:

53



Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB

Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin
vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE

Ziele/MaRnahmen

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Erhdhung der Nutzungsmoglichkei-
ten und Aufenthaltsqualitat vorhan-
dener Freirdume und Infrastruktur-
flachen

Ein Teil einer innerstadtischen Brachflache wird als 6ffent-
liche Parkanlage / offentlicher Kinderspielplatz planungs-
rechtlich gesichert. Innerhalb des Baugebiets sind Frei-
raume mit Aufenthaltsqualitét geplant.

Verbesserung der Durchlassigkeit
zum landschaftlich gepragten
Raum; Vernetzung von Griin- und
Freiflachen

Der westlich vom Arendsweg kommende Griinzug (6ffent-
liche Parkanlage) wird bis zur Ferdinand-Schulize-StralRe
fortgesetzt. Die Vernetzung mit dem Baugebiet erfolgt
durch nicht Gberbaubare Flachen gemaR Festsetzung von
Baugrenzen.

Erhdhung des privaten Freiraumes
im Bereich von Zeilen- und Grof3-
formbebauung durch Mietergarten

Im Baugebiet sind fiir die Bewohner nutzbare Freirdaume
vorgesehen. Eine einschrankende Nutzung fir Mietergar-
ten soll im Bebauungsplan nicht festgelegt werden.

Verbesserung der Aufenthaltsquali-
tat im Strallenraum

Die Anlage eines Aufenthaltsbereichs ist entlang der paral-
lel zur Landsberger Allee verlaufenden ErschlieRungs-

stralle einschliellich Ecke Ferdinand-Schultze-Stralle ge-
maRk Festsetzung geplant.

Der sldliche Teil des Plangebiets (bis Hohe Sollstedter Stralie) ist als ,Sonstige Freiflache®
mit Nutzungsanderung gemal Flachennutzungsplan dargestellt. Dem entsprechend sind die
Anforderungen an Wohnquartiere sowie sonstige Siedlungsgebiete mit folgenden MalRnah-
menvorschldgen zu beachten:

Ziele/MaBnahmen Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Der westlich vom Arendsweg kommende Griinzug (6f-
fentliche Parkanlage) wird bis zur Ferdinand-Schultze-
Stralle fortgesetzt. Im Baugebiet werden ruhige, nicht
Uberbaubare Flachen gartnerisch gestaltet.

Anlage zusammenhangender Grinfla-
chen/Parkanlagen mit vielfaltigen Nut-
zungsmdglichkeiten (wohnungs- und
siedlungsnahes Grln)

Anlage nutzbarer privater und halbof-
fentlicher Freirdume
Anbindung/Verknlipfung mit Uberge-
ordneten Grinzugen und Wegen
Entsprechende MalRnahmenbtlindel fir
sonstige Siedlungsgebiete sind zu be-
ricksichtigen.

Zusatzplan ,Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption®

Mit dem Programmplan Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption werden Suchraume und
Flachen bestimmt, fir die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis
besteht. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Ausgleichs- und Kompensationsflachen
bestimmt.

Grundlagenplan Zielartenverbreitung*

In dem Teilplan werden keine Aussagen fur das Plangebiet getroffen.

Landschaftsrahmenplan (LRP) fiir den Bezirk Lichtenberg

Ein weiteres behdrdenverbindliches Instrument der Freiraumplanung ist der im Juni 2006
beschlossene LRP fir den Bezirk Lichtenberg, in dem eine Bewertung der biotischen und
abiotischen Schutzgiter vorgenommen wird und die erforderlichen MaRnahmen fiir den Be-
zirk dargestellt sind. Derzeit wird eine Fortschreibung der Fassung von 2014 durchgefihrt.
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Gemal der Bestandskarte des LRP sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 11-118 VE keine 6ffentlichen Griin- und Freiflachen vorhanden. In der Bio-
topverbundkarte ist keine Biotopverbundfunktion fir Leitarten dargestellt, sondern lediglich
als Planung eine Grinanlagenflache am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs. Dem ent-
sprechend ist die Flache in der Kategoriekarte als Flachenzugewinn verzeichnet. Dieselbe
Flache ist in der Karte Landschaftsbild als geplante Sanierungsflache und in der MaRnah-
men- und Entwicklungskarte als geplante Grinanlage (Neuerwerb) dargestellt. Die sudlich
davon liegende Flache ist mit dem Signet fiir geplante Wohnbaustandorte als Ubernahme-
flache aus anderen Planungen (Bereichsentwicklungsplanung) gekennzeichnet. In der Karte
Bestand, Versorgung und Entwicklung dffentlicher Spielflachen liegt der Geltungsbereich in
der mittleren Versorgungsstufe 3 innerhalb der Skala von Stufe 1 bis Stufe 5.

Die geplanten Festsetzungen stimmen mit den Darstellungen und geplanten Mallnahmen
des LRP uberein.

Zum Ausgleich des im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE entstehenden Kompensationsdefizits verpflichtet wird als moégliche externe Ersatz-
maflnahme seitens der unteren Naturschutzbehdrde die Renaturierung der Ackersdlle (ge-
setzlich geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG) in der Falkenberger Feldmark (Gemarkung
Wartenberg) im Bezirk Lichtenberg vorgeschlagen. Sélle sind als temporare Kleingewasser
ideale Laichgewasser und Lebensraum flr Amphibien. Im Landschaftsrahmenplan wird auf
die Notwendigkeit erforderlicher Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen in geschitzten Bioto-
pen hingewiesen, um den Bestand bestehender Amphibienpopulationen zu erhalten und zu
fordern. Konkret wird hier fir die Erweiterung des Biotopverbundsystems im Norden Lichten-
bergs, der Ankauf und Erhalt bzw. die Renaturierung der Ackersdlle als Trittsteinbiotope be-
nannt.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima

Stadtentwicklungsplane sind Instrumente der stadtebaulichen Planung mit strategischer Wir-
kung. Sie zielen auf die langfristige Entwicklung insbesondere folgender Nutzungen der Ge-
samtstadt ab: Wohnen, Industrie und Gewerbe, Einzelhandel, Klima sowie Verkehr. Stadt-
entwicklungsplanung hat grundsatzlich Empfehlungscharakter fur alle an der Planung betei-
ligten Stellen.

Fir das den Umweltbericht betreffende Schutzgut Klima ist der StEP Klima zu beachten. Er
widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin. Er rickt
dabei die Anpassung an den Klimawandel in den Mittelpunkt, erganzt aber auch die Anstren-
gungen im Klimaschutz. Fur die Handlungsfelder Bioklima, Grin- und Freiflachen, Gewas-
serqualitat und Starkregen sowie Klimaschutz zeigt der StEP Klima eine abgestufte, raumlich
differenzierte Kulisse auf und benennt Méglichkeiten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Prifung und Abwéagung, inwieweit
geeignete MalRknahmen der folgenden Malinahmenplane fiir den Geltungsbereich festgesetzt
werden koénnen.

MaRnahmenplan Bioklima

Die Verschlechterung des Bioklimas ist eine gravierende Folge des Klimawandels. Die biokli-
matische Belastung am Tag ist in Berlin bereits heute hoch: 27 Prozent der besiedelten Ge-
biete sind belastet — vor allem die dicht bebaute Innenstadt. Im MalRnahmenplan Bioklima
liegt der suidliche Bereich des Plangebiets im Bereich der Siedlungsraume mit tiberwiegender
Arbeitsplatznutzung und aktuell prioritirem Handlungsbedarf. Folgende MalRnahmen sind
geeignet, der bioklimatischen Belastung in der Stadt entgegenzuwirken:

= Baume an Stralten und auf Hofen als Schattenspender erhalten und neue pflanzen,
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» die Albedo (also die Rickstrahlwirkung) und die Warmespeicherung von Dachern,
Fassaden und befestigten Flachen durch die Wahl gering warmeleitender Materia-
lien und heller Farben erh6hen,

beim Neubau Chancen zur Verschattung und Kihlung nutzen,

Fassaden wo immer mdglich begriinen und Dacher begriinen,

Hofflachen und geeignete Flachen im Stralenraum (Parkplatze etc.) entsiegeln,
kleinere Griin- und Freiflachen in den Quartieren schaffen und qualifizieren,

auf stadtklimatisch bedeutsamen Grinflachen offene Wiesen erhalten und sie zum
Stadtraum o6ffnen,

» Kaltluftentstehungsgebiete und -zustrom sichern und verbessern.

MaRnahmenplan Grin- und Freiflachen

In diesem Mallnahmenplan wird das Plangebiet als Bereich, in dem die Potenziale zur Ent-
siegelung unbebauter Flachen auszuschdpfen sind, gekennzeichnet. Des Weiteren besteht,
in Bezug auf die Stadtbdume im Siedlungsraum, aktuell prioritarer Handlungsbedarf.

MaRnahmenplan Gewasserqualitdt und Starkregen

Im MaRnahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen liegt das Plangebiet innerhalb des
Handlungsraums Trennsystem; es soll vorrangig die dezentrale Regenwasserbewirtschaf-
tung ausgeweitet werden.

Beriicksichtigung der MaRnahmenvorschldge im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-
118 VE

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE findet die Handlungskulisse fir die Bau-
leitplanung folgenderweise Berticksichtigung:

¢ Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird aufgrund der starken verkehrsbeding-
ten Larmimmissionen entlang der Landsberger Allee dem Larmschutz Vorrang vor
einer offenen Bauweise eingerdumt. Eine Offnung der Gebaudestruktur nach Norden
zur offentlichen Parkanlage, die Bestandteil eines Grinzugs ist, wird jedoch pla-
nungsrechtlich gesichert. In Ost-West-Richtung wird Gber der Tiefgaragenflache
ebenfalls ein Korridor von Bebauung freigehalten und begrint. Ferner werden Vor-
gartenbereiche planungsrechtlich gesichert, in denen , mit Ausnahme von Zufahrten,
Zugange, Einfriedungen, Rampen und Treppen sowie Mullunterflurbehalter, die Er-
richtung von Nebenanlagen sowie Stellplatze nicht zugelassen wird.

o Durch das Mal} der baulichen Nutzung wird der Anteil der bebauten Grundsticksfla-
chen reguliert. Daruber hinaus werden zu pflanzende Baume und zu begriinende
Dachflachen sowie begriinte Tiefgaragenflachen festgesetzt.

o Die Versiegelung wird durch eine Festsetzung zur Befestigung von Wegen und Zu-
fahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau minimiert.

Klimaschutz

Die Klimaschutzpolitik zielt in erster Linie darauf, Treibhausgasemissionen zu reduzieren. Da
dies den Klimawandel nicht verhindern kann, tritt neben die Aufgabe des Klimaschutzes die
der Anpassung an den Klimawandel als neue stadtpolitische Aufgabe. Fir das Handlungsfeld
Klimaschutz werden folgende planungsrelevante Mal3nahmen benannt:

= Vorrangige Entwicklung von Neubaugebieten in OPNV-N&he
= Energetisch optimierte Planung und Realisierung von Neubauten
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Das Vorhaben wird an einem Standort entwickelt, der sich durch OPNV-N&he auszeichnet.
Anschliisse an das Netz des OPNV bestehen iiber die in der Landsberger Allee verkehrende
Tramlinie 16 mit den Endstellen Ahrensfelde und S- und U-Bahnhof Frankfurter Allee und die
Metro-Tramlinie M 6 mit den Endstellen Riesaer Stral3e und Landsberger Allee / Petersbur-
ger Strae bzw. S-Bahnhof Hackescher Markt. An den Kreuzungsbereichen Landsberger
Allee / Rhinstralte und Rhinstralde / Plauener Strale verkehren in Nord-Sid-Richtung die
Tramlinie 27 mit den Endstellen Krankenhaus Kdpenick und Pasedagplatz und die Metro-
Tramlinie M 17 mit den Endstellen Falkenberg und S-Bahnhof Schéneweide. Alle Tramhal-
testellen liegen in einem Radius des Plangebiets von maximal 300 m von den iberbaubaren
Grundstuicksflachen entfernt und sind somit fuRlaufig gut erreichbar.

Eine energetisch optimierte Planung ist mittlerweile durch entsprechende Gesetze (Energie-
einsparungsgesetz, Erneuerbare-Energien-Warmegesetz) und Verordnungen (Energieein-
sparverordnung) strikt vorgegeben und kann vor allem in der Objektplanungs- und Ausflih-
rungsphase beeinflusst werden. Auf der Ebene des Bebauungsplans kdnnen beispielsweise
die stadtebauliche Kompaktheit, Stellung der Baukoérper / Orientierung von Fassaden Be-
ricksichtigung finden. Bezlglich dieser Kriterien sind jedoch flir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 11-118 VE vorrangig larmmindernde Aspekte ausschlaggebend.

Energie- und Klimaschutzprogramm

Der Berliner Senat verfolgt das langfristige Ziel, Berlin bis zum Jahr 2050 zu einer klimaneut-
ralen Stadt zu entwickeln und die Kohlendioxidemissionen um mindestens 85 Prozent bezo-
gen auf das Basisjahr 1990 zu reduzieren. Mit einem Berliner Energie- und Klimaschutzpro-
gramm (BEK) soll ein zentrales und ganzheitliches Instrument zur Erreichung der energie-
und klimaschutzpolitischen Ziele der Hauptstadt geschaffen werden.
Auf der Grundlage der im April 2014 fertiggestellten Machbarkeitsstudie ,Klimaneutrales Ber-
lin 2050“ beziehen sich die zu entwickelnden Handlungsstrategien und MaRnahmen auf die
funf politik- und praxisnahen Handlungsfelder Energieversorgung, Gebadude und Stadtent-
wicklung, Wirtschaft, private Haushalte und Konsum sowie Verkehr. Die Flachenentwicklung,
die Uber die Bauleitplanung gesteuert wird, ist dabei eine wesentliche Stellgrofie der Stadt-
entwicklung und des Verkehrs.

Die Planung entspricht dem Leitsatz der Innenentwicklung und dem Ziel ,Stadt der kurzen
Wege*“. Darlber hinaus sind keine Festsetzungen zu Flachen fir Anlagen und Einrichtungen
zur dezentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung im Bebauungsplan vorgese-
hen.

Larmminderungsplanung

Mit der Umsetzung und Entwicklung von Larmminderungsplanen soll die durch Verkehrslarm
verursachte Umweltbelastung vermindert werden. In der Larmaktionsplanung werden ent-
sprechende Strategien festgeschrieben. In Bezug auf Bebauungsplane sind zunachst insbe-
sondere die Vermeidung zusatzlicher Belastungen an larmbelasteten Standorten sowie die
Vermeidung und Verminderung von Larmbetroffenheit an larmbelasteten Standorten zu be-
rucksichtigen. Bei zu erwartenden Larmbelastungen sollten mit einer verkehrlichen und
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan integrierte Lodsungsansatze zur Ver-
kehrs- und Larmvermeidung bzw. zur stadtebaulichen Bewaltigung der Larmbelastungen
entwickelt oder ggf. vertieft werden.

Im Larmaktionsplan Berlin 2013-2018 werden die Strategien der bisherigen Larmaktionspla-
nung fortgeschrieben und die beabsichtigten Schwerpunkte der Arbeit in den nachsten Jah-
ren benannt. Insbesondere soll die La&rmbelastung im Berliner Hauptstralennetz sukzessiv
verbessert werden.
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Im Kapitel 5.2 (Integration der Larmminderungsplanung in alle Planungsebenen) wird im Fa-
zit darauf hingewiesen, dass die Integration der Larmaktionsplanung in allen Planungsebe-
nen bestandig fortzuflihren und die entwickelte Handreichung anhand neuester Entwicklun-
gen zu prufen und zu aktualisieren ist.

Eine larmarme Stadtentwicklung zeichnet sich durch eine vertragliche Zuordnung von Nut-
zungen (einschlieBlich Verkehrsnutzungen) im Sinne des Trennungsgrundsatzes gemaf
§ 50 BImSchG sowie durch Ansatze fir die Entwicklung verkehrsvermeidender Strukturen
(,Stadt der kurzen Wege*) aus.

Der Begriff der Larmrobustheit bezieht sich dagegen auf eine stadtebauliche Struktur, die
sich mit der Belastungssituation an der schallzugewandten Seite auseinandersetzt sowie ru-
hige, schallabgeschirmte Bereiche schafft. Sie erfordert im engeren Sinn ein stadtebauliches
Konzept, das insgesamt eine hohe Qualitat und ruhige, von den Hauptverkehrsachsen ab-
gewandte, Bereiche ermdglicht.

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE befindet sich in keinem der
gemal Larmaktionsplan 2013-2018 Abbildung 1 dargestellten MaRnahmenbereiche. Auf-
grund der zu erwartenden Larmbelastungen im Plangebiet wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgeflhrt, deren Ergebnisse in einen Katalog von Festsetzungen miindeten.
Die Larmaktionsplanung wird unter den &rtlichen Gegebenheiten berlcksichtigt.

Luftreinhalteplanung

Im Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 wurde ein MalRnahmenpaket entwickelt, das sowohl die
Fortfihrung zahlreicher bereits laufender Malnahmen, als auch zusatzliche neue Konzepte
zur Reduzierung des Schadstoffausstofles und der Verbesserung der Luftqualitat umfasst.
Folgende MaRnahmen im Bereich der Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung (Planungsin-
strumente) sind zu bertcksichtigen:

» Raumliche Planung unter Berlcksichtigung der Stadtklimatologie und des Luftaus-
tauschs,
Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte,
Erhalt sowie die Entwicklung von Griin in der Stral3e,
immissionssensitive Entwicklung der Standorte des StEP Industrie und Gewerbe,
Berlcksichtigung der Ziele des StEP Zentren sowie
verkehrssparende Raumentwicklung,
Beteiligung bei Verfahren der Bauleitplanung.

Zu diesen MalRnahmen gehoért, dass bestehende Ausbreitungsbedingungen fir den Luftaus-
tausch beriicksichtigt werden und u. a. keine neuen Barrieren flir den Luftaustausch entste-
hen. Die MalRnahme steht in engem Zusammenhang mit den Zielen des Stadtentwicklungs-
plans Klima. Zur Vermeidung neuer Belastungspunkte soll beispielsweise die Entstehung
von ,Straltenschluchten® bei stadtebaulichen Planungen vermieden werden, weil dort beson-
ders hohe Schadstoffkonzentrationen erreicht werden. Da sich Baume positiv auf die Luft-
qualitat auswirken, sollen StralRenbaume gepflanzt bzw. erhalten werden sowie Fassaden-
und Dachbegrinungen zur Schadstoffminderung erprobt werden.

Dem Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3 entsprechend sollen die Nahversorgung ge-
starkt, motorisierte Einkaufsverkehre reduziert sowie keine zusatzlichen Grenzwertiiber-
schreitungen bei der Neuansiedlung von Einzelhandel erfolgen.

Im Bereich des Plangebiets sieht der Malnahmenplan Bioklima, Griin- und Freiflachen keine

Sicherung der Funktionsfahigkeit von Kaltluftaustauschgebieten oder die Ausschdpfung
sonstiger Potenziale zur bioklimatischen Entlastung im Siedlungsbestand vor.
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In der Landsberger Allee ist aufgrund der bestehenden breiten Strallenquerschnitte nicht mit
einer Entstehung von StralRenschluchten zu rechnen. In der auszubauenden Hofheimer
Stralde ist angesichts ihrer untergeordneten Erschlielungsfunktion nicht mit der Entstehung
von Belastungspunkten zu rechnen. Die Entstehung von Belastungspunkten kann auch fur
die Ferdinand-Schultze-Stralle ausgeschlossen werden. Diese tibernimmt zwar die Funktion
einer Entlastungsstralle, weist aber entlang der Ostseite im Bestand offene Bebauungsstruk-
turen auf.

Durch die Neubebauung wird zwar das bodennahe Windfeld verandert. Zwischen den an der
Landsberger Allee angeordneten Gebaudekorpern ist allerdings eine mindestens 4,4 m hohe
Einfriedung mit Tordurchgang geplant, die auch eine abschirmende Wirkung gegentber ver-
kehrsbedingten Schadstoffen hat. Die Bebauungsstrukturen sind jedoch in Nord-Siid und
Ost-West-Richtung gedffnet, so dass ein Luftaustausch mit den angrenzenden Freiflachen
und offenen Bebauungsstrukturen ermdglicht wird.

Gemal Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll im Geltungsbereich kein
grol¥flachiger Einzelhandel zulassig sein. Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung
des Gebiets dienen, tragt hingegen zur Starkung der Nahversorgung und somit zu einer Ver-
meidung von Verkehrsemissionen bei. Fur die Erschliefung des Plangebiets sind keine
neuen Strallen erforderlich, da die geplanten Tiefgaragen direkt Uber die Ferdinand-
Schultze-StralRe erschlossen werden.

Auf Grundlage der Prognosen des Luftreinhalteplans flr die Konzentration der Luftschad-
stoffe NO, und PM10 (Jahresmittelwerte) in den Karten zum Luftreinhalteplan 2011-2017 fir
die Jahre 2015 und 2020 kann eine kiinftige Uberschreitung von Grenzwerten fiir das Plan-
gebiet ausgeschlossen werden.

Konflikte der Planung mit den Zielen der Luftreinhaltung sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erkennbar.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Schutzgut Mensch, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Vorhandene Nutzung und funktionale Bindungen

Das derzeit unbebaute Plangebiet liegt im Stiden des Ortsteils Alt-Hohenschénhausen nérd-
lich der Landsberger Allee. Das Ortsteilzentrum von Alt-Hohenschdnhausen befindet sich ca.
1,7 km nérdlich des Plangebiets entfernt. Funktionale Bindungen und stadtraumliche Bezlige
der Flache zum Umfeld sind nicht vorhanden.

Nordwestlich und dstlich des Plangebiets grenzt Wohnbebauung an. Die im Nordwesten vor-
handene 6-geschossige Wohnanlage zwischen dem Arendsweg und der Hofheimer Stralle
wurde 1998 fertiggestellt. Die Grundstlicke 6stlich der Ferdinand-Schultze-Stralle zwischen
Worbiser Stralle und dem Allendorfer Weg sind durch eine offene Einzelhausbebauung ge-
pragt. Zwischen dem Allendorfer Weg und der Landsberger Allee befindet sich ein Autohaus.

Das Plangebiet wird Uiber die Nebenfahrbahn der Landsberger Allee sowie die Erganzungs-
stralRe Ferdinand-Schultze-StralRe erschlossen. Anschliisse an das Netz des OPNV beste-
hen Uber zwei in der Landsberger Allee und zwei an den Kreuzungsbereichen Landsberger
Allee / RhinstraRe und RhinstralRe / Plauener Strale verkehrende Tramlinien. Im Verkehrs-
gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE zeigen die mit einem Durch-
messer von 300 m Luftlinie eingetragenen Haltestellen-Einzugsbereiche, dass das Plange-
biet durch den OPNV sehr gut erschlossen ist.
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Larm- und Schadstoffbelastung

Eine wesentliche Vorbelastung des Plangebiets besteht durch Larm und Luftschadstoffe aus
dem Verkehr der Landsberger Allee, wobei die Feinstaubbelastung nach Angaben des Um-
weltatlas Berlin (Geoportal) aus dem Jahr 2009 als ,maRig“ bewertet wird. Die Belastung mit
Stickoxiden wird ebenfalls als ,maRig* bewertet.>?

Als potenzielle Larmbelastungsquellen wurden neben dem Verkehrslarm im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung folgende nahe gelegenen vorhandenen und geplanten Be-
triebe berlcksichtigt (Gewerbelarm):

Ikea-Mébelhaus, Landsberger Allee 364

Globus Baumarkt, Landsberger Allee 360-362

Hoffner+Sconto, Landsberger Allee 358

Durkop Autohaus, Landsberger Allee 357

Total-Tankstelle, Rhinstralle 157

Mietlager ,Pickens Storage“ (Selfstorage), Landsberger Allee 321

Planungsrelevante Vorbelastungen durch Fluglarm, Larm von Sport- oder Freizeitanlagen
sind im Wirkraum des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht vorhanden.

Soziale Infrastruktur und Erholungsfldchen
Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich eine Grundschule in der Liebenwalder
Strale 22 sowie eine Integrierte Sekundarschule in der Werneuchener Str. 15.

Die nachstgelegene Kindertagesstatte befindet sich in der Schalkauer Stralte 25a, eine wei-
tere in der Schleizer Stralle 62. Eine weitere Kita ist neben der bisherigen Grinanlage ,Lie-
benwalder Str. 2-10 / Arendsweg 3-17 / Landsberger Allee 291-309“ geplant.

Offentliche Grinflachen miissen ungehindert zugénglich sein und eine MindestgréRe von ca.
5.000 m? (wohnungsnahe Freiraumtypen) aufweisen®, um den Kriterien fir Erholungseig-
nung zu entsprechen. Als ,wohnungsnah* gilt eine maximale Entfernung von 500 m zur Woh-
nung (ca. 450 m Radius Luftlinie). Die unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet angren-
zende Grunanlage ,Arendsweg / Grinzug Weile Taube“ mit einer Gesamtflache von ca.
14.000 m? erfiillt diese Anforderungen. Der Griinzug ,WeilRe Taube® ist mit mehreren 6ffent-
lichen Spielplatzanlagen ausgestattet.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befindet sich die ebenfalls noch als wohnungsnah zu
bezeichnende 6ffentliche Griinanlage ,Joachimsthaler Str. 12-16 / Biesenthaler Str.“ (ca.
5.910 m?, gewidmet).

Die bisherige Grinanlage ,Liebenwalder Str. 2-10 / Arendsweg 3-17 / Landsberger Allee
291-309“ steht mittelfristig als 6ffentliche Griinflache nicht mehr zur Verfligung, da sie teil-
weise als Standort flr eine Sporthalle eingeplant ist. Die verbleibenden Flachen sollen den
angrenzenden Wohnungsbauten zugeordnet werden.

Ausgedehnte siedlungsnahe Grinflachen befinden sich sldlich des Plangebiets zwischen
dem Gewerbestandort slidlich der Landsberger Allee, der Bebauung an der Rhinstrale und

32

33

FIS-Broker Kartenanzeige ,Umweltgerechtigkeit Karte 2: Kernindikator Luftbelastung (Umweltatlas)®, Zugriff am
04.04.2016.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: 06.05 Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griin-
anlagen (Ausgabe 2013)
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dem Zentralfriedhof Friedrichsfelde stddstlich, dem Wohngebiet Lindenhof im Stden sowie
dem Stadion Siegfriedstral’e, dem Gewerbegebiet Herzbergstralle und dem Straflenbahnhof
sudwestlich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE.
Die Distanz zwischen der sudlichen Grenze des Bebauungsplans und den nérdlichen Teilen
dieser Grunflachen betragt ca. 550 m (Luftlinie). Diese zusammenhangenden Grunflachen
sind als Landschaftsschutzgebiet®* mit der Bezeichnung ,Landschaftsschutzgebiet Herz-
berge® (LSG-55) festgesetzt. Das LSG umfasst ca. 61 ha und ist fur die Erholung von beson-
derer Bedeutung. Einer der 20 griinen Hauptwege, der ,Lindenberger Korridor*, lauft in Teilen
durch das Gebiet.

Schutzgut Tiere/Pflanzen, Flache und die biologische Vielfalt

Naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete und Landschaftsbestandteile

Die untersuchte Flache hat keine Uberschneidung mit Schutzgebieten nach Naturschutz-
recht. Geschutzter Biotopbestand ist nicht betroffen.

Zu den geschitzten Landschaftsbestandteilen zahlen die gemall Baumschutzverordnung
geschutzten Baume (s. Biotopbestand, Einzelbdume und Baumgruppen).

Biotopbestand

Zur Erfassung und Bewertung des Biotopbestandes wurde am 15.07.2015 eine Begehung
des Planungsraumes durchgefiihrt. Eine weitere Begehung zur Uberpriifung des Zustands
des Biotopbestandes wurde am 25.05.2017 durchgefuhrt. Die Zuordnung der Vegetation zu
Biotoptypen erfolgte auf der Grundlage des aktuellen Vermessungsplans im Malstab
1:1.000 nach der Biotoptypenliste Berlin anhand der zum Zeitpunkt der Kartierung nachweis-
baren kennzeichnenden Pflanzenarten. Dabei wurden die Biotopflachen anhand der Ergeb-
nisse der Erfassung reprasentativer Flachen mit Hilfe des Farbluftbildes aus dem Jahr 2014
und des Color-Infrarot-Luftbildes aus dem Jahr 2010 (SenStadtUm, FIS-Broker) abgegrenzt.
Soweit erforderlich wurden Bestimmungsbucher flr einzelne Pflanzenarten herangezogen.
Die Okologischen Funktionsbeziehungen zur Umgebung des Plangebiets wurden auf der
Grundlage des Umweltatlas, des LaPro und durch Besichtigung der an das Plangebiet an-
grenzenden Flachen eingeschatzt.

Als Bewertungskriterien gelten flr den Grundwert (Situationswert) der Biotoptypen

= Hemerobie (Mall der menschlichen Beeinflussung),
= Vorkommen gefahrdeter Arten,

= Seltenheit bzw. Gefahrdung des Biotoptyps und

= Vielfalt von Pflanzen- und Tierarten.

Zusatzlich werden

= Risikowert (Dauer der Wiederherstellbarkeit der Lebensgemeinschaft eines Bio-
toptyps),

= Risiko der technischen Wiederherstellbarkeit der abiotischen Standortbedingungen
sowie

= Lagewert (Lage im Biotopverbund) eingeschatzt.

34

Verordnung zum Schutz von Teilen der Landschaft Herzberge im Bezirk Lichtenberg von Berlin. Vom 21. Dezem-
ber 2018 (GVBI. S. 5/2019)
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Die Einzelkriterien werden in der vorliegenden Untersuchung einer flnfstufigen Wertskala
zugeordnet (sehr gering, gering, mittel, hoch, sehr hoch), wobei der jeweils hochste Wert
eines Einzelkriteriums den Gesamtwert des Biotoptyps bestimmt. Die im Geltungsbereich
des Bebauungsplans erfassten Biotoptypen sind im Anhang (Biotoptypenkarte) zeichnerisch
dargestellt.

Nachfolgend werden die Biotoptypen unter Angabe des Biotopcodes und der Gesamtbewer-
tung beschrieben.

Zwei- und mehrjéhrige ruderale Staudenfluren

0324212 Méhren-Steinkleefluren, mit Gehélzbewuchs, typische Ausprdgung (mittel)

0324211 Mébhren-Steinkleefluren, weitgehend ohne Gehdblzbewuchs, typische Auspré-
gung (mittel)

Moéhren-Steinkleefluren gehéren zu den ausdauernden Ruderalfluren der Klasse Artemi-
sietea, die sich nach einer Pionierbesiedlung auf stickstoffreichen Ruderalstandorten einstel-
len. Bei der Kartierung wurden folgende Arten erfasst, von denen die meisten flr die typische
Auspragung des Biotoptyps kennzeichnend sind: Artemisia vulgaris (Gewohnlicher Beiful?),
Berteroa incana (Graukresse), Calamagrostis epigejos (Land-Reitgras), Centaurea stoebe
(Rispen-Flockenblume), Cirsium vulgare (Gewohnliche Kratzdistel), Daucus carota (Wilde
Méhre), Hypericum perforatum (TUpfel-dJohanniskraut), Oenothera biennis (Gewdhnliche
Nachtkerze), Picris hieracioides (Gewdhnliches Bitterkraut), Rumex thyrsifloris (Strauf3bluti-
ger Ampfer), Silene latifolia (Weilke Lichtnelke), Solidago canadensis (Kanadische Goldrute),
Tanacetum vulgare (Rainfarn) und andere, wie Urtica dioica (Grof3e Brennnessel, kommt nur
stellenweise gehauft vor), verwilderte Gartenpflanzen wie Spiraea x billardi und diverse Gra-
serarten. Der Gehdlzaufwuchs setzt sich vor allem aus folgenden Arten zusammen: Acer
negundo (Eschen-Ahorn), Ailanthus altissima (Goétterbaum), Betula pendula (Birke), Populus
hybr. (Hybrid-Pappel) und Rubus-Arten (Brombeere, Kratzbeere).

Der Biotoptyp der Mohren-Steinkleefluren bietet einer reichen Schmetterlings- und Kafer-
fauna Lebensraum und ist potenzielles Jagdgebiet fir Fledermause. Des Weiteren ist von
Vorkommen der im Stadtgebiet verbreiteten Saugetierarten auszugehen, fiir die weder die
Umzaunung noch die umgebenden kleineren StralRen eine uniberwindbare Barriere darstel-
len, beispielsweise Feldmaus und Marder.

Trocken-warm gepragte Brachebiotope mit unterschiedlichen Kleinstrukturen gelten auch als
Lebensraum flr die streng geschiitzte Zauneidechse als Leitart. Zufallsfunde oder sonstige
Hinweise auf Zauneidechsenvorkommen sind bisher im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht zu verzeichnen. Voraussetzung fiir die Existenz einer Uberlebensfahigen Zau-
neidechsenpopulation ist die Anwesenheit aller fir den Jahreszyklus der Art erforderlichen
Strukturen im Plangebiet. Zusatzlich missen aber auch geeignete Biotopverbundstrukturen
zu anderen Zauneidechsenhabitaten vorhanden sein. Diese Voraussetzungen sind nur be-
dingt gegeben, da trocken-warme Standortverhaltnisse im Wesentlichen auf die Bereiche mit
Teilversiegelung beschrankt und Biotopverbundstrukturen nur suboptimal vorhanden sind.

Rasenflachen
05162 Artenarmer Zierrasen (gering)

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs gibt es eine Uberschneidung mit einer intensiv
gepflegten Grinflache, die als artenarmer Zierrasen ausgepragt ist. Neben Grasern befinden
sich nur wenige krautige Arten im Bestand, vor allem Achillea millefolium (Schafgarbe), Ta-
raxacum spec. (Lowenzahn-Arten) und Trifolium repens (Weil3-Klee), in geringer Artenzahl
Geranium pyrenaicum (Pyrenaen-Storchschnabel) und Medicago lupulina (Gelbklee). Die
faunistische Bedeutung ist vor allem auf Bodenlebewesen innerhalb einer geringen Horizont-
schicht beschrankt.
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Einzelbdume und Baumgruppen

0715212 Sonstige Einzelbdume, heimische Baumart, mittleres Alter (>10 Jahre) (mittel)

0715221 Sonstige Einzelbdume, nicht heimische Baumart, Altbaum (geschétzt >80
Jahre) (hoch)

0715222 Sonstige Einzelbdume, nicht heimische Baumart, mittleres Alter (>10 Jahre)
(mittel)

0715322 Einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten), (ber-
wiegend mittleres Alter (>10 Jahre) (mittel)

Zu o. g. Biotoptypen gehdéren gemal Vermessungsplan 21 Baume, die aufgrund ihrer
Stammumfange (StU) nach den Bestimmungen der Berliner Baumschutzverordnung ge-
schutzt sind. Es handelt sich dabei Uberwiegend um Baume mittleren Alters der Arten Ailan-
thus altissima (Goétterbaum), Betula pendula (Hangebirke), Populus (Hybrid-Pappel), Robinia
pseudoacacia (Robinie). Baume mit besonderen Habitatfunktionen (z. B. Totholz flr holzbe-
wohnende Kafer, Horste oder bedeutende Bruthdhlen) befinden sich nicht darunter. Nur ein
vitaler Baum erhalt aufgrund seines Alters und vitalen Zustandes eine hohe Bewertung (StU
2,7 m).

Vorwélder
082824 Robinien-Vorwald frischer Standorte (mittel)

Im nordlichen Teil des Geltungsbereichs hat sich im Verlauf der Sukzession auf ruderalem
Standort ein Robinien-Vorwald entwickelt. Der Aufwuchs bildet einen nahezu geschlossenen
Bestand, teilweise unterbrochen durch versiegelte Flachen. Die Gehoélze haben noch keine
Stammbholzstarke erreicht, so dass der Biotoptyp noch nicht den Pionierwaldern zuzuordnen
ist. Der Unterwuchs entspricht weitgehend den angrenzend kartierten ruderalen Staudenflu-
ren. Die Gehdlz- und Bodenvegetation bildet noch keinen stabilen Bestand, sondern ent-
spricht einem Sukzessionsstadium. Als Brutplatz kommt das Gehdlz aktuell nur fir allgemein
vorkommende Gebuschbriter in Betracht.

Strallen und sonstige versiegelte Fldachen
12610 Stral3en (sehr gering)
12750 Sonstige versiegelte Flachen (gering)

Im nordwestlichen Teil Gberschneidet sich der Geltungsbereich mit Stralenflachen der Hof-
heimer Strale, einer als Sackgasse endenden ErschlieRungsstralle mit Parkbuchten.

Bei den sonstigen versiegelten Flachen handelt es sich um teilweise iberwachsene Befesti-
gungen mit Beton oder Betonplatten innerhalb der Brachflache, deren Fugen mit der Vege-
tation der Ruderalfluren verzahnt sind. Sie weisen sowohl Arten der Méhren-Steinkleefluren
(s. oben) als auch einjahrige Pionierarten auf. Stellenweise breitet sich Sedum album (Wei-
Rer Mauerpfeffer) flachenhaft aus.

Flache

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE waren im Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 14.830 m? versiegelt (ca. 38 %,
Ermittlung auf der Grundlage der Biotoptypenkartierung). Die ca. 1,5 ha versiegelte Flachen
weisen einen geringen Fugenanteil auf. Weitere Angaben zum Schutzgut Flache kénnen
dem Schutzgut Boden und Wasser entnommen werden.

Fauna und biologische Vielfalt
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Zur Ermittlung der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten wurde zunachst eine Erfassung
von Reptilien sowie eine Potenzialeinschatzung der Vorkommen von Brutvégeln durchge-
fuhrt. Auf der Basis des aktuellen Biotoptypenbestandes wurde dariiber hinaus das Potenzial
fur weitere artenschutzrechtlich relevante Arten beurteilt. Die Untersuchung der planungsre-
levanten Arten wurde im Rahmen des artenschutzrechtlichen Gutachtens zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 11-118 VE fortgefiihrt®. Die Ergebnisse des Artenschutzfachbei-
trags geben gleichzeitig Aufschluss Uber die Bedeutung der Flache fir die biologische Viel-
falt, weil Vorkommen besonders geschiitzter Arten auch Indikatoren fiir intakte Okosysteme
sind, die neben der jeweils nachgewiesenen gefahrdeten Art einer Vielzahl anderer Pflanzen-
und Tierarten als Lebensraum dienen.

Im Jahr 2016 fand zunachst eine Potenzialeinschatzung der im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vorkommenden Vogelarten statt. Eine flichendeckende Erfassung aller Brutvo-
gelarten (Revierkartierung) im Untersuchungsgebiet erfolgte im Zeitraum Marz bis Juli 2019
Die Brutvogelkartierung erbrachte mit 20 nachgewiesenen Vogelarten, von denen 11 inner-
halb des Gebiets briten, ein geringes Artenspektrum.

Als Quartierstandort fur Fledermause ist das Plangebiet kaum geeignet. Gebaude sind nicht
vorhanden. Mit Ausnahme einzelner Pappelgruppen sind die relativ wenigen Gehdlzstruktu-
ren jungeren Alters. Erkennbare Hohlen wurden an den Baumen nicht erfasst. Eine Kartie-
rung der Fledermause im Plangebiet war daher nicht erforderlich. Da jedoch im Rahmen der
Brutvogelerfassung auch Hohlenbriter nachgewiesen wurden, sind einzelne Strukturen, die
Fledermausen temporar als Quartier dienen kénnen, nicht auszuschlielen. Die Artengruppe
der Fledermause wurde daher im Hinblick auf eine mdgliche Erflllung der artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande geprift.

Die Reptilien-Erfassung umfasste das gesamte Untersuchungsgebiet, konzentrierte sich je-
doch auf die Bereiche mit einer grundsatzlichen Habitateignung fiir die Zauneidechse als
einzige zu erwartende streng geschutzte Reptilienart. Es konnten weder die Zauneidechse
noch andere Reptilienarten nachgewiesen werden.

Weitere Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie aus den Gruppen der Saugetiere, Am-
phibien, Fische, Tagfalter, Nachtfalter, Libellen, Kafer und Weichtiere sind gemaf Gutachten
im Untersuchungsgebiet aufgrund dessen Habitatausstattung nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zeichnet sich somit nicht
durch eine Uberdurchschnittliche Artenvielfalt aus. Von einer mittleren Artenvielfalt ist auf-
grund der mehr oder weniger geholzreichen Méhren-Steinkleefluren auszugehen, da diese
von vielen Insektenarten besiedelt werden.

Schutzgut Boden
Geologie

Das Plangebiet liegt regionalmorphologisch auf der Barnim-Hochflache, die im Stden durch
das Berliner Urstromtal begrenzt wird. Hier stehen weichselkaltzeitliche Geschiebelehme und
—mergel aus schluffigen und tonigen Sanden an, die durch Schmelzwassersande Uberdeckt
sind.

Kennzeichnung des Bodens gemal Umweltatlas

35

Okoplan (im Auftrag der ZS/Gewobag Landsberger Allee Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH): Arten-
schutzfachbeitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE September 2020
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In der Karte der Bodenarten ist das Plangebiet als Siedlungsflache auf Geschiebemergel
(zum Teil auf Aufschittung) dargestellt. Als Hauptbodenart ist Mittelsand im Oberboden vor-
herrschend, daneben Feinsand und lehmiger Sand. Im Unterboden ist stark lehmiger Sand
vorherrschend, als Nebenbodenart ist stark sandiger Lehm vorhanden.

Nach Bodenschutzkategorien hat der Boden eine mittlere Schutzwirdigkeit. Aufgrund dieser
Bodenschutzkategorie sollen Eingriffe vermieden oder ausgeglichen werden, d. h. Planun-
gen sollen optimiert und Nettoverluste an Flache und Funktionen vermieden oder ausgegli-
chen werden.

Versickerungsfahigkeit

Aufgrund der schwach durchlassigen Geschiebelehme und -mergel unter den sandigen
Deckschichten ist im Plangebiet mit dem Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen und die
Versickerungsfahigkeit ist eingeschrankt. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung * wurde
die Versickerungsfahigkeit geprift. Dabei wurde in den meisten Bohrungen Schichtenwasser
in unterschiedlichen Tiefenlagen erbohrt, so dass in Abhangigkeit der Niederschlagssituation
mit einem relativ starken Schichtenwasserzulauf gerechnet werden kann. Von einer Versi-
ckerung im gebaudenahen Bereich wird deshalb gemaR Gutachten abgeraten, um eine wei-
tere Beeintrachtigung der Tragfahigkeit der anstehenden Béden zu vermeiden. Da gleichzei-
tig Einleitbeschrankungen im vorhandenen Regenwassernetz bestehen, wurde flr das Bau-
vorhaben ein Entwasserungskonzept erstellt (vgl. Schutzgut Wasser). Im Bereich der geplan-
ten Grinanlage weisen die sandigen Auffillungen und natirlichen Sande gréRere Machtig-
keiten als an den meisten siidlicheren Bohrstellen, so dass dieser Bereich besser fir eine
Versickerung von Niederschlagen geeignet ist.

Vorbelastung durch Altlasten und Kampfmittel

Das Baugrundsttick ist Teil einer groReren Flache, die im Bodenbelastungskataster unter der
Nr. 9327 erfasst ist. Die Eintragung erfolgte aufgrund der langjahrigen ehemaligen gewerbli-
chen Nutzung durch die Gartnerische Produktionsgenossenschaft ,Weilke Taube" bis 1991
bzw. Plantiflor Zierpflanzen GmbH Berlin 1991 bis 1992. Die Gesamtflache von ca. 200.000
m? wurde in den 90er-Jahren saniert und im BBK als ,sanierte Flache*“ eingetragen, wobei
punktuelle Restverunreinigungen des Bodens nicht ausgeschlossen werden konnten. Zur
Beurteilung der Altlastensituation im Geltungsbereich wurde deshalb eine Altlastenerkun-
dung durchgeflihrt®”. Es wurden insgesamt 45 Bodenmischproben gemal® dem Untersu-
chungsumfang der BBodSchV, Anhang 2, Abschnitt 1.4 — Prifwerte ,Wirkungspfad Boden —
Mensch® im Feststoff analysiert.

Nach den Ergebnissen der Untersuchung weisen die oberflachennahen Aufflllungen teil-
weise Merkmale anthropogener Verunreinigungen in Form vereinzelter, meist relativ feiner
Beton-, Ziegel, Glas- und Schlackereste auf. Die Prufwerte fir den Wirkungspfad Boden -
Mensch werden jedoch sowohl fir Wohngebiete als auch fir Kinderspielflachen bei allen
analysierten Bodenproben eingehalten.

In den letzten Wochen des 2. Weltkrieges war das Plangebiet vermutlich Kampfgebiet. Eine
Belastung mit Kampfmitteln kann deshalb nicht ausgeschlossen werden. Es liegt in der Ver-
antwortung des Eigentimers, im Zuge der Baumafinahmen hier geeignete Sicherheitsvor-
kehrungen zu treffen.

36

37

BOLAB Analytik Ingenieurgesellschaft mbH, Geotechnischer Bericht — Vorabzug — Bauvorhaben 13055 Berlin-
Lichtenberg Landsberger Allee 341-343 Braugrunduntersuchung, Berlin 2016.

BOLAB Analytik Ingenieurgesellschaft mbH, Umweltanalytischer Bericht Bauvorhaben 13055 Berlin-Lichtenberg
Landsberger Allee 341-343 Altlastenerkundung, Berlin 2016.
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Nach Auskunft der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Schreiben vom
16.12.2019), ist das Plangebiet im Sinne des § 1 Abs. 3 Nr. 7 KampfmittelV aufgrund von
Anhaltspunkten als Kampfmittelverdachtsflache einzustufen. Die Luftbildauswertung hat fir
den Geltungsbereich die Anhaltspunkte Bombentrichter, Erdloch, Deckung, Splittergraben,
Flakstellung) ergeben, die auf das Vorhandensein von Kampfmitteln hinweisen.

Die vorgenannten Erkenntnisse begriinden im Rechtssinne noch keine konkrete Gefahr, da
in den weit Uberwiegenden Fallen keine Kampfmittel in den ermittelten Merkmalen /Anhalts-
punkten gefunden wurden und werden. Insbesondere bei Eingriffen in den Boden (Baumal3-
nahmen, Erdarbeiten o. &.) kdnnen akute Gefahrensituationen entstehen, denen angemes-
sen zu begegnen ist.

Schutzgut Wasser und Flache

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung nicht vorhan-
den. Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasser- oder Hochwasserschutzgebieten.

Die Regelungsfunktion des Bodens fir den Wasserhaushalt wird gema® Umweltatlas im
Plangebiet innerhalb einer dreistufigen Bewertung (gering, mittel, hoch) als mittel eingestuft.

Nach Ergebnissen der Baugrunduntersuchung steht der Hauptgrundwasserleiter gespannt
unterhalb des hier > 40 m machtigen Geschiebemergelkomplexes an und hat keinen Einfluss
auf die Baumalnahme. Es wurde auf und in den bindigen Béden jedoch ein teilweise relativ
starker Schichtenwasserzulauf beobachtet.

Aufgrund des hohen Flurabstandes des Hauptgrundwasserleiters unter einer bindigen Deck-
schicht ist dieser gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen gut geschiitzt. Dem
entsprechend ist die Empfindlichkeit gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ge-
ring.

Aufgrund der eingeschrankten Versickerungsfahigkeit gemafR Baugrundgutachten®® und der
gleichzeitig bestehenden Einleitbeschréankung von 10 I/s*ha in das vorhandene Entwasse-
rungsnetz wurde fiir das Baugrundstiick ein Entwasserungskonzept erstellt.

Schutzgut Klima/Luft

Gemal Programmplan ,Naturhaushalt und Umweltschutz“ des Berliner Landschaftspro-
gramms liegt das Plangebiet in einem ,Vorsorgegebiet Klima“.

Im ,Maflinahmenplan Bioklima“ des Stadtentwicklungsplans Klima liegt das Plangebiet im
Bereich der Siedlungsraume mit Gberwiegender Arbeitsplatznutzung und aktuell prioritarem
Handlungsbedarf.

In der ,Klimaanalysekarte 2015 des Umweltatlas Berlin (Geodatenkatalog) ist der Geltungs-
bereich mit Ausnahme des bereits geplanten Stralenrasters als Grinflache mit Grinflachen-
anteilen ,mit Gberdurchschnittlich hohem Kaltluftvolumenstrom®“ dargestellt, dem entspre-
chend in der Karte ,Planungshinweise Stadtklima 2015 — Hauptkarte® als Grinflache mit
hoéchster Schutzwirdigkeit. Diese Grunflachen mit hdéchster Schutzwurdigkeit umfassen die
fur die gegenwartige Siedlungsstruktur besonders wichtigen klimadkologischen

38

BOLAB Analytik Ingenieurgesellschaft mbH, Geotechnischer Bericht — Vorabzug — Bauvorhaben 13055 Berlin-
Lichtenberg Landsberger Allee 341-343 Braugrunduntersuchung, Berlin 2016.
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Ausgleichsraume. Ihre Klimafunktionen sind von sehr hoher Bedeutung. Bauliche Eingriffe
sollten vermieden oder, sofern bereits planungsrechtlich vorbereitet, unter Berticksichtigung
der grundséatzlichen Klimafunktionen erfolgen. Zur Optimierung der Okosystemdienstleistung
sollten eine gute Durchstrombarkeit der angrenzenden Bebauung, eine Vernetzung mit be-
nachbarten Grin- und Freiflachen sowie ggf. eine Erhéhung der Mikroklimavielfalt angestrebt
werden. Es handelt sich um Flachen, die im Kaltlufteinwirkungsbereich in Siedlungsraumen
liegen bzw. um Flachen mit Uberdurchschnittlich hohem Kaltluftvolumenstrom in Grinfla-
chen, aber nicht um groRraumige Luftaustauschbahnen zwischen Kaltluftentstehungsgebie-
ten und belasteten Siedlungsraumen geman Klimamodell Berlin. Dennoch haben solche Fla-
chen fir die gegenwartige Siedlungsstruktur eine besonders wichtige klimadkologische Aus-
gleichsfunktion. Bauliche Eingriffe sollten, sofern bereits planungsrechtlich vorbereitet, unter
Berlicksichtigung der grundséatzlichen Klimafunktionen erfolgen. Zur Optimierung der Oko-
systemdienstleistung sollten eine gute Durchstrémbarkeit der angrenzenden Bebauung, eine
Vernetzung mit benachbarten Griin- und Freiflachen sowie ggf. eine Erhéhung der Mikrokli-
mavielfalt angestrebt werden.

Als vorhandene Belastungsquelle der Luft ist im Geltungsbereich insbesondere die verkehrs-
bedingte Schadstoffbelastung entlang der Landsberger Allee zu nennen.

Schutzgut Landschaft

Das Berliner Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro) versteht unter Landschaftsbild
die raumliche Struktur, Ausstattung und Gestaltung von Freiflachen im weitesten Sinne. Da-
bei spielt die Erholungsfunktion von Freiflachen aufgrund des groRen Nutzungsdruckes, der
auf diesen Flachen liegt, eine wichtige Rolle. Dabei ist zu beachten, dass bei der Betrachtung
der Eignung stadtischer Freirdume fir die natur- und landschaftsgebundene Erholung der
Naturbegriff auch kulturell Gberformte oder kinstlerisch Giberhéhte Natur und anthropogene
Elemente einschlieft.

Die Bewertung des Schutzgutkomplexes erfolgt nach folgenden Kriterien, die auch im Rah-
men der Eingriffsregelung (gemaR Verfahren zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Berlin) als Werttrager betrachtet werden:

= Erkennbarkeit des Stadt- und/oder Naturraumes

= Anteil landschaftstypischer und/oder gestalterisch wertvoller Elemente sowie Nut-
zungs- und Strukturvielfalt

Visuelle Ungestortheit

Freiflachenversorgung

Innere und auliere Erschliefung/Verbindungsfunktion

Freiheit von akustischen und/oder geruchlichen Beeintrachtigungen

Die Kriterien ,Freiflachenversorgung®, ,innere und auftere ErschlieRung / Verbindungsfunk-
tion“ sowie Freiheit von akustischen und/oder geruchlichen Beeintrachtigungen® sind hier
nicht relevant, weil die Brachflache fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich ist. Aufgrund der
friheren Nutzung und der zwischenzeitlich eingetretenen Brache ist die Flache als Stadt-
und Naturraum einerseits stark beeintrachtigt, andererseits konnte sich auf den nicht versie-
gelten Flachen die Vegetation sukzessiv entwickeln, so dass der Anteil naturrdumlich ge-
pragter Landschaftsteile an der Flache des Eingriffsraumes als hoch zu bezeichnen ist. Zu
den landschaftstypischen Elementen kénnen allerdings nur Baum- und Vorwaldbestande ge-
zahlt werden, so dass der Anteil der landschaftstypischen Elemente gemal Bewertungsrah-
men im mittleren Bereich liegt. Die visuelle Ungestoértheit ist aufgrund starker anthropogener
Uberformungen und des Fehlens identitatsstiftender Sichtbeziehungen gering.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

2.2

2.21

Gemal Stellungnahme des Landesdenkmalamts vom 30.06.2016 war davon auszugehen,
dass sich die archaologische Befund- und Fundlage, die auf den unmittelbar nérdlich an-
schliefenden Grundstiicken dokumentiert wurde, im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 11-118 VE fortsetzt. Deshalb wurde seitens der Denkmalfachbehdérde eine bau-
vorbereitende Prospektion beauflagt, die 2017/2018 durchgefiihrt wurde mit dem Ziel, die
Ausdehnung des bronzezeitlichen Fundplatzes (Bodendenkmal 1322) festzustellen und des-
sen archaologisch relevanten Hinterlassenschaften zu dokumentieren. Diese vorbereitende
Untersuchung ergab Hinweise flr ein breites Fundspektrum, das dem nérdlich angrenzenden
Fundplatz vergleichbar sei. Der Fundort wurde deshalb durch eine weitere Untersuchung im
Jahr 2020 konkretisiert.>® Dabei wurden Reste einer urgeschichtlichen Kulturschicht nachge-
wiesen und die Befunde dokumentiert. Die Nachweise werden im Gutachten dahingehend
interpretiert, dass es sich um die Auslaufer einer spatbronze- / friiheisenzeitlichen Siedlung
handelt, die ihr Zentrum wahrscheinlich weiter nordlich / norddstlich hatte.

Als neuzeitliche Befunde wurden sogenannte Bodenverbesserungsgraben festgestellt, die
vermutlich mit der vormaligen Nutzung als Kleingarten und Gartnereiflachen im Zusammen-
hang stehen und um 1900 angelegt wurden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins des geplanten Vorhabens

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und die Erholung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-118 VE schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die ErschlieRung zusatzlicher Wohnungsbaupotenziale, die zu einer deutlichen
Verbesserung der Wohnraumversorgung im Bezirk beitragen werden. Gemal textlicher
Festsetzung missen die Wohngebadude mindestens je angefangener 400 m? wohnbezoge-
ner Geschossflache eine Wohnung enthalten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung geférdert werden kénnte. GemafR Durchfuhrungsvertrag sollen 222 Wohnungen in ihrer
Grole und ihrem Zuschnitt den Wohnungsbauférderbestimmungen fiir férderfahige Wohnun-
gen entsprechen.

Durch die kiinftig der Offentlichkeit zur Verfiigung stehende offentliche Parkanlage wird fiir
die Bewohner des Plangebiets und der umgebenden Wohnquartiere eine qualitativ hochwer-
tige wohnungsnahe Grinflache mit hohem Erholungswert geschaffen.

Mit der Entstehung zusatzlicher Wohnungen sind erweiterte Anforderungen an die Versor-
gung mit Wohnfolgeeinrichtungen verbunden. Die folgenden Kenngrdfien und die davon ab-
geleiteten Bedarfszahlen sind dem Kapitel IV 3 der Begrindung entnommen und basieren
auf dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan insgesamt festgesetzte Geschossflache betragt
maximal 92.050 m2. Von dieser Flache sind insgesamt 88.781 m? fir Wohnnutzungen vor-
gesehen. Die letztgenannte Flache ergibt sich aus der textlichen Festsetzung Nr. 2, gemaf
der fur den Bereich der Landsberger Allee im Erdgeschoss Wohnnutzungen ausgeschlossen

39

Archéologie Manufaktur GmbH (im Auftrag der Mundial AG): 2. Archaologische Voruntersuchung der MaRnhahme
Berlin-Lichtenberg Ferdinand-Schultze Strae / Landsberger Allee 25.05.-13.07.2020
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werden (siehe hierzu Kap. IV 3). Bei einer nunmehr projektierten Flache fur Wohnen von
88.781 m? ergeben sich bei einer durchschnittichen WohnungsgréfRe von 100 m? (gemaf
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung.) insgesamt 888 Wohneinheiten (WE).
Weiterhin wird eine Belegungsdichte von 2,0 EW / WE angenommen, aus der sich ca. 1.776
m? neue Einwohner im Plangebiet ergeben.

Auf der Grundlage der prognostizierten Zunahme der Zahl der Einwohner wird ein zusatzli-
cher Bedarf an ca. 80 Platzen der Kindertagesbetreuung ermittelt. Die Errichtung einer Kin-
dertagesstatte mit mindestens 80 Platzen einschliel3lich der erforderlichen Spielfreiflachen
ist Bestandteil des Vorhabens, zu deren Errichtung sich die Vorhabentragerin im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Das Vorhaben flhrt nach den Berechnungen des Berliner Modells zu einem zusatzlichen
Bedarf von 96 Grundschulplatzen. Ein Ausgleich des durch das Vorhaben 11-118 VE entste-
henden Defizits Gber bestehende Schulen im Umfeld des Vorhabens ist gemaf der Stellung-
nahme des Schul- und Sportamts vom 23.07.2018 nicht mdglich. Ebenso wird eine Standor-
terweiterung der Brodowin-Schule ausgeschlossen. Stattdessen soll der Bedarf tber einen
Neubau einer 3-zligigen Grundschule in der Schleizer Str. 67 gedeckt werden. Dieser Schul-
standort soll mit dem B-Planverfahren 11-107 planungsrechtlich gesichert werden. Die 6f-
fentliche Auslegung hat stattgefunden und das Bezirksamt hat die Auswertung und das Er-
gebnis dieses Verfahrensschrittes sowie den Bebauungsplan beschlossen. Derzeit erfolgt
die Rechtsprufung bei der fir Stadtentwicklung zustandigen Senatsverwaltung.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Ubernahme der Bau- und
Baunebenkosten flr die Herstellung der anteiligen Grundschulplatze gemaf Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung.

Zur Deckung des entstehenden zusatzlichen Bedarfs an wohnungsnahen Grinflachen er-
folgt im Durchflihrungsvertrag eine verbindliche Regelung der kostenfreien Uberlassung ei-
ner rd. 6.840 m? groRe Teilflache im Norden des Plangebiets an den Bezirk. Die Vorhaben-
tragerin verpflichtet sich ferner im Rahmen des Durchfihrungsvertrags die 6ffentliche Grin-
flache herzustellen.

Auswirkungen auf das Landschafts-/Stadtbild

Bei Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt eine Aufwertung des
Plangebiets durch

= Anlage von o&ffentlichen und privaten Grinflachen auf vorher nicht zuganglichem
Gelande einer Stadtbrache

= Verbesserung der Erkennbarkeit des Stadtraumes aufgrund der Anordnung der
Baukérper in Verbindung mit architektonischer und griinplanerischer Gestaltung,
Schaffen von ruhigen Wohnhdofen

= Erhéhung des Anteils landschaftstypischer und/oder gestalterisch wertvoller Ele-
mente sowie der Nutzungs- und Strukturvielfalt durch die textlichen Festsetzungen
zur Griinordnung

Auswirkungen auf sonstige Kultur- und Sachguter

Das Vorhaben liegt im Bereich eines Auslaufers einer nordlich gelegenen bronzezeitlichen
Siedlung. Die Fundstelle wird durch die vorgesehene Baumafinahme zerstért. Durch die be-
reits erfolgten Grabungsarbeiten wurden entsprechenden Fundstiicke geborgen und die Er-
gebnisse der Untersuchung dokumentiert. Die denkmalpflegerischen Voraussetzungen fir
die geplante Nutzung des Grundstiicks wurden damit erfiillt. Die Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes sind jedoch weiterhin bei Bodenarbeiten zu beachten, da weitere Funde
nicht ausgeschlossen sind.
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2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rd. 39.310 m2. Davon werden rd. 32.460
m? als kinftiges Baugrundstick ausgewiesen. Auf dem geplanten Baugrundstiick kommt es
durch Flacheninanspruchnahme zu Funktionsverlusten der natiirlichen Ressourcen Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und der biologischen Vielfalt.

Die Ausweisung einer rd. 6.840 m? grofRen Flache als 6ffentliche Parkanlage dient u. a. (ne-
ben der planungsrechtlichen Sicherung von wohnungsnahen Grinflachen) dem Erhalt nattir-
licher Ressourcen.

Auswirkungen auf den Boden durch Fldcheninanspruchnahme und Versiegelung

Aus der Festsetzung der zulassigen Grundflache gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungs-
verordnung von 13.200 m? und deren zulassiger Uberschreitung durch Grundflachen gemaR
textlicher Festsetzung Nr. 11 ergibt sich eine mogliche maximale Gesamtversiegelung des
Baugrundstuicks von 21.780 m? (65 % des Baugrundstlicks).

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE waren im Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 14.830 m? versiegelt (ca. 38 %,
Ermittlung auf der Grundlage der Biotoptypenkartierung). Nach dem festgesetzten Maf} der
baulichen Nutzung ist somit von einer Netto-Neuversiegelung von 6.950 m? im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans (einschlie3lich der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)
auszugehen.

Durch Versiegelung gehen samtliche natirliche Bodenfunktionen verloren:

= Verlust des Bodens als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere

= Verlust der Regelungsfunktion (Fahigkeit des Bodens, Sauren zu puffern, Schad-
stoffe zu binden oder zu filtern, Wasser zu speichern oder durchzulassen flr die
Grundwasserneubildung)

Die zu erwartenden Funktionsverluste des Bodens sollen im Geltungsbereich durch folgende
Maflinahmen gemindert und ausgeglichen werden:

= Befestigung von Wegen und Zufahrten (aulRer der Tiefgaragenzufahrt) nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau

= Extensivbegriinung von Dachflachen (10.000 m?)

» Gartnerische Anlage nach Auftrag einer mindestens 0,6 bzw. mindestens 0,8 m star-
ken Erdschicht auf mindestens 25 % der nicht Uberbaubaren Flachen Uber Tiefga-
ragen

= Verbesserung der durchwurzelbaren Bodenschicht durch Pflanzgebot (insgesamt
mindestens 39 Baumpflanzungen nach den textlichen Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE auf nicht tGberbaubaren Grundstiicks-
flachen innerhalb der Flache Wohnen)

Die Uberbauung und Versiegelung des Bodens ist ein erheblicher Eingriff in den Naturhaus-
halt. Die Bewertung des Eingriffs im naturschutzrechtlichen Sinn und die Gegenuberstellung
des Ausgleichs erfolgen gesondert in Kapitel 11 2.5.

Bodenaushub/Bodenbewegungen/Umgang mit belastetem Boden

Aufgrund der Anlage der Tiefgaragen fallen groRe Mengen an Boden an, die nicht im Gel-
tungsbereich wiederverwendet werden kénnen, sondern abtransportiert werden miissen. Be-
rechnungen des Bodenaushubs liegen derzeit nicht vor.
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Die oberflachennahen Aufflllungen weisen teilweise Merkmale anthropogener Verunreini-
gungen in Form vereinzelter, meist relativ feiner Beton-, Ziegel-, Glas- und Schlackereste
auf. Die Prufwerte der BBodSchV sowohl fir Wohngebiete als auch fur Kinderspielflachen
im Wirkungspfad Boden-Mensch werden dabei eingehalten. Hinsichtlich des zu entsorgen-
den bzw. im Baufeld nicht wieder verwendbaren Bodenmaterials sind jedoch bei der Ausflih-
rung die einschlagigen Bestimmungen (LAGA TR Boden) zu beachten.

Auswirkungen auf das Schutzqut Wasser

Durch flachenhafte Neuversiegelung (netto ca. 6.950 m? im Geltungsbereich) wird die Grund-
wasserneubildung verringert und der Oberflachenabfluss von Niederschlagen erhéht. Zur
Umsetzung des Vorhabens wurde in Abstimmung mit den zustédndigen Fachamtern und Ver-
sorgungstragern ein Entwasserungskonzept erstellt mit dem Ziel, mdglichst wenig Regen-
wasser von den Grundstiicken in die Kanalisation einzuleiten.*°

Von der Versickerung des Niederschlagswassers im Bereich der Baugrundstlicke wurde
nach den Ergebnissen des Baugrundgutachtens*' abgeraten. Aufgrund der eingeschrankten
Versickerungsfahigkeit und der gleichzeitig bestehenden Einleitbeschrankung von 10 I/s*ha
in das vorhandene Entwasserungsnetz sind verschiedene Mallnahmen zur Reduzierung des
Niederschlagsabflusses zu ergreifen. Im Entwassserungskonzept wurden die zur Minderung
des Abflusses geplanten Festsetzungen berlcksichtigt. Das von den Uberbauten Flachen
abflielende Regenwasser soll gemall Entwasserungskonzept Gber insgesamt 4 Regenwas-
serrigolen, die gleichzeitig die Funktion eines Regenwasserriickhaltebeckens haben, auf
dem Grundstiuck gesammelt und zum Teil versickert werden; dartuber hinaus anfallendes
Wasser soll kontrolliert ins 6ffentliche Netz geleitet zu werden.

Das zwischen dem Arendsweg und der Hofheimer Stral3e neu angelegte Strallennetz wurde
mit Regenwasserkanalen ausgestattet. In der Hofheimer Stral3e ist derzeit kein Regenwas-
serkanal verlegt. Eine Ableitung des anfallenden Regenwassers kann tber einen Regenwas-
serkanal im neu herzustellenden sudlichen Abschnitt der Hofheimer Stral3e erfolgen.

Eine Verzégerung und Verringerung des Niederschlagsabflusses erfolgt durch

= Befestigung von Wegen und Zufahrten (aulRer Tiefgaragenzufahrten) nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau

= Extensivbegrinung mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm auf Dachfla-
chen (10.000 m?)

= Auftrag einer mindestens 0,6 bzw. mindestens 0,8 m starken Erdschicht Gber Tief-
garagen

= Verdunstungsleistung der Vegetation auf gartnerisch angelegten Freiflachen (ge-
mal Freiflachenplan)

= Anlagen der Regenrlckhaltung gemaf Entwasserungskonzept (siehe oben)

Die Wasserbehdrde des Landes Berlin teilte am 04.03.2021 mit, dass keine Einwande gegen
das vorliegende Entwasserungskonzept bestehen und insofern die Entwasserung fir das
Plangebiet gesichert ist.

40
41

Entwasserungskonzept KG 400 Technische Anlagen Stand 07.09.2018 und (berarbeiteter Stand 14.08.2020

BOLAB Analytik Ingenieurgesellschaft mbH, Geotechnischer Bericht — Vorabzug — Bauvorhaben 13055 Berlin-
Lichtenberg Landsberger Allee 341-343 Braugrunduntersuchung, Berlin 2016.
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Eingriffe in den Grundwasserkorper

Der Hauptgrundwasserleiter wird aufgrund des hohen Flurabstandes (> 40 m) durch die An-
lage von Tiefgaragen nicht verandert. Da aber oberflachennah Schichtenwasser vorhanden
ist, kommt es voraussichtlich bei dem Aushub der Baugruben und der Anlage der Tiefgara-
gen zu Benutzungen des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes, die einer
wasserbehdrdlichen Erlaubnis bedirfen. Dies betrifft jedoch nicht die Inhalte des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans, sondern entsprechende Regelungen sind im Rahmen der Vor-
habenrealisierung zu berticksichtigen.

Verlust von Lebensrdumen flir Pflanzen und Tiere durch Flachenbedarf und Auswirkungen
auf die biologische Vielfalt (anlage- und baubedingt)

Anlagebedingt kommt es zu Flacheninanspruchnahmen durch Uberbauung und Versiege-
lung, durch die Lebensrdume von Tieren und Pflanzen vollstandig und dauerhaft verloren
gehen. Zusatzlich erfolgen Veranderungen der Habitatstrukturen aufgrund der geplanten
Nutzung auf verbleibenden, neu zu gestaltenden Freiflachen. Baubedingte Flacheninan-
spruchnahmen erfolgen durch die Baufeldfreimachung.

Bei der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist von einer vollstandigen
Umgestaltung aller vorhandenen Strukturen und von bleibenden Funktionsverlusten inner-
halb der Baugebietsflache auszugehen.

Auch im Bereich der geplanten 6ffentlichen Parkanlage ist im Zuge der Parkgestaltung und
Anlage des o6ffentlichen Spielplatzes von einer Veranderung des vorhandenen Lebensraums
fur Tiere und Pflanzen auszugehen. Dort werden jedoch auch neue Lebensraume fiir Pflan-
zen und Tiere hergestellt, deren Habitatqualitat jedoch sehr stark von der Nutzungsintensitat,
Pflanzenauswahl, Gestaltung und Pflege abhangt.

Teile der Vegetation des Geltungsbereichs sind mittlerweile im Rahmen der Altlastenerkun-
dung entfernt worden. Im Vergleich zu der Situation zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt ein vollstandiger Verlust der vorhan-

denen
= zwei- und mehrjahrigen ruderalen Staudenfluren mit mittlerer Bedeutung und des
» Robinien-Vorwaldes frischer Standorte, ebenfalls mit mittlerer Bedeutung.
= Daneben sind kleinere Rasenflachen mit geringer Bedeutung und

Einzelbaume und Baumgruppen unterschiedlichen Alters betroffen.

Die Biotopverluste stellen einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die Bewer-
tung des Eingriffs im naturschutzrechtlichen Sinn und die Gegentberstellung des Ausgleichs
erfolgen gesondert in Kapitel Il 2.5. Die Prognose der Wirkung der geplanten griinordneri-
schen Malinahmen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen wird hier dargestellt.

Durch folgende MaRnahmen werden neue Lebensraume fur Tiere und Pflanzen hergestellt:

= Offentliche Griinflaiche mit Zweckbestimmung 6ffentliche Parkanlage, &ffentlicher
Spielplatz

Dachbegriinung

gartnerische Anlage von nicht tiberbaubaren Freiflachen mit Bodenanschluss
gartnerische Anlage von nicht tUberbaubaren Flachen lGber Tiefgaragen
Baumpflanzungen

Die Anlage und Entwicklung der rd. 6.840 m? grofRen offentlichen Parkanlage mit 6ffentlichem
Spielplatz wird zu unterschiedlichen Biotopen hinsichtlich der Ausprédgung und Qualitat
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fuhren. Nach vorliegendem Lageplan zum Nachtrag zum Durchfiihrungsvertrag (Entwurfs-
planung Stand 04.02.2021) ist auf der Gesamtflache von ca. 6.840 m? die Anlage folgender
Flachentypen geplant:

Spielplatze (Sand, Pflaster, Fallschutzbelag) 916 m?
Spielwiese 2.186 m?
Wege 899 m?
Wiese 2.250 m?
Strauchflachen 592 m?
Einzelbdume (Hochstamm-Neupflanzungen, StU 18/20 cm) 25 Stick

Aufgrund der hohen Anforderungen an die Erholungsnutzung und die Deckung des Spielfla-
chenbedarfs ist in der 6ffentlichen Grinflache ein geringer bis mittlerer Biotopwert zu erwar-
ten.

Die extensiv begrinten Dacher (Mindestflache 10.000 m?) werden als Sonderstandorte zur
Biotopvernetzung beitragen und als Lebensraume fir Insekten in Verbindung mit trocken-
heitsresistenten Pflanzen dienen. Mittels einer Substratstarke von mindestens 15 cm werden
grundlegende Bodenfunktionen auch als Standort fir die Vegetation wahrgenommen, so
dass sich angepasste und vielfaltige Lebensgemeinschaften dauerhaft etablieren kénnen.
Weiterhin wird die Dachflache durch eine Ausstattung mit z. B. Totholz in Form von Baum-
stdmmen bzw. —stammabschnitten, einzeln oder gestapelt; Steinelementen in Form von
Steinhaufen, Trockenmauern; feuchten Senken, Teichen; Nisthilfen, wie Insektenhotels, auf-
gewertet. Diese Art der Begriinung soll gemal Freianlagenplan auch auf dem Dach der Tief-
garagenzufahrtdurchgefiihrt werden (170 m?).

Der Biotopwert der brigen gartnerisch zu gestaltenden Flachen ist stark von der Nutzung
und Pflege abhangig. Hier ist von anhaltend starken anthropogenen Einflissen und einem
geringeren Biotopwert auszugehen. Gemal Freianlagenplan werden rd. 8.600 m? auf nicht
unterbauten Flachen gartnerisch angelegt (ohne befestigte Wege, Spielflachen etc.). Hinzu
kommen rd. 2.970 m? gartnerisch angelegte Freiflachen Uber der Tiefgarage mit einem Bo-
denaufbau von mindestens 60 bis 80 cm Héhe. Von diesen Grinflachen werden ca. 4.280
m? mit Strauchern / Bodendeckern / Stauden und Hecken bepflanzt. Rund 6.020 m? werden
mit Rasen angesat.

Auf dem Baugrundstuck inklusive Vorplatz werden 50 standortgerechte Baume (mit einem
Mindeststammumfang von 18/20 cm) und 32 Kleinbaume auf nicht unterbauten Flachen so-
wie 18 Kleinbaume auf unterbauten Standorten gepflanzt.

Aufgrund dieser MaRnahmen ist im Vergleich zum Bestand zwar von einer Veranderung des
Artenspektrums, aber nicht von einer Verringerung der biologischen Vielfalt auszugehen.
Eine artenschutzrechtliche Bewertung erfolgt gesondert auf der Grundlage der Ergebnisse
des vorliegenden Artenschutzfachbeitrags in Kapitel Il 2.6.

Verlust von geschitzten Baumen

Innerhalb der Baugrenzen befinden sich geschutzte Laubbdume, die nicht erhalten werden
kdnnen.

Gemal Ausnahmegenehmigung vom 27.06.2017 sind folgende Ersatzpflanzungen notwen-
dig, wenn keine Ausgleichsabgabe entrichtet wird:

33 heimische Laubbaume in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballen,
davon
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8 Stuck mit Mindest-Stammumfang 18/20 cm,
11 Stlick mit Mindest-Stammumfang 16/18 cm,
14 Stick mit Mindest-Stammumfang 14/16 cm.

Die Festsetzungen zur Pflanzung von hochstdmmigen Laubbaumen in der Pflanzqualitat
18/20 cm erfolgt vorwiegend aus stadtebaulichen Griinden. Gleichzeitig wird durch die
Neupflanzungen auch der Ausgleich im Sinne der Baumschutzverordnung erzielt. Die vorge-
sehenen Baumpflanzungen decken die erforderlichen Ersatzpflanzungen ab und leisten dar-
Uber hinaus einen Beitrag zum naturschutzrechtlich begriindeten Ausgleich.

Rohstoffverbrauch und Einsatz bestimmter Baustoffe

Die Errichtung von Gebauden ist mit einem hohen Rohstoffverbrauch verbunden. Wesentli-
ches Ziel ist daher die Ressourceneffizienz. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gibt es
hierzu keinen Regelungsbedarf. Hilfestellung bei der Auswahl nachhaltiger und ékologischer
Baustoffe bieten u.a. Produktdeklarationen, z. B. die Umweltproduktdeklaration (Environ-
mental Product Declaration, EPD) flir Bauprodukte sowie weitere Baustoffinformationssys-
teme oder Baustoffdatenbanken.

Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen
(von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursa-
chung von Beléstigungen)

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf Menschen durch verkehrsbedingten Larm
und Luftschadstoffe

Trotz der vorhandenen Larm- und Schadstoffbelastung durch den Verkehr auf der Landsber-
ger Allee sollen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden. Nach den Ergebnissen der Schall-
technischen Untersuchung wird die Larmbelastung im Geltungsbereich durch folgende Bau-
korperfestsetzungen im Sinne eines larmrobusten Stadtebaus bereits deutlich minimiert:

» Die Baukdrperanordnung wird durch die geplanten Baukérperfestsetzungen ver-
bindlich geregelt. Dadurch kénnen wesentliche abschirmende Effekte erzielt wer-
den.

= Durch die von der Landsberger Allee zurtickspringende Bebauung wird der Abstand
zu den potentiellen Larmquellen deutlich erhéht. Dies flihrt bereits zu einer Minimie-
rung der Larmwirkungen an den geplanten Gebauden.

= Durch die hofartige Bebauung im Osten des Plangebiets erfolgt durch die geplante
Gebaudehohe und die Stellung der Baukoérper eine effektive Eigenabschirmung, so
dass ruhige Wohnhdofe realisiert werden kénnen.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse den vorhandenen Orientierungswerten der DIN
18005-1 entsprechend zu gewahrleisten, sind die Festsetzung von besonderen Fensterkon-
struktionen sowie die Errichtung von AulRenwohnbereichen als verglaste Vorbauten zum
Schallschutz vorgesehen.

Auflenwohnbereiche, zu denen insbesondere Balkone, Loggien und Terrassen zahlen, sind
als nutzbare und der Erholung dienende AuRenrdume von Wohnungen ebenfalls in die Be-
trachtung der auf sie einwirkenden Schallemissionen einbezogen worden. Zum Schutz dieser
Aulenwohnbereiche wird daher Gber eine textliche Festsetzung verbindlich geregelt, dass in
den betroffenen Bereichen im Plangebiet mit den Gebauden baulich verbundene Auf3en-
wohnbereiche von Wohnungen nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zu-
I&ssig sind. Den Bewohnern stehen darlber hinaus nutzbare Freiflachen in den Innenhdéfen
zur Verfugung, die durch die Bebauung vom Verkehrslarm abgeschirmt sind.

74



Beteiligung der Offentlichkeit Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE

224

2.2.5

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf Menschen durch Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung oder sonstige Belastigungen

Wesentliche Auswirkungen durch Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung oder sons-
tige Belastigungen sind durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Baubedingte Auswirkungen auf Menschen

Im Bereich der an das Plangebiet angrenzenden Wohngebaude kann es zu bauzeitlichen
Belastigungen durch Larm und Staub kommen. Diese sind tageszeitlich und auf die Bauzeit
begrenzt. Aufgrund der tageszeitlichen Begrenzung, der Begrenzung auf die Bauzeit und der
geltenden Regelungen fir den Baubetrieb werden diese Auswirkungen als nicht erheblich
beurteilt.

Anlagebedingte Gefahrdung und Stérungen von Tieren (insbes. Vogelarten)

Eine Verwendung groR¥flachig verglaster Gebaudefronten, mit Glas gestaltete Durchgange
sowie aus Glas gestaltete Larmschutzwande sind im Rahmen des Vorhabens nicht vorgese-
hen, so dass durch die Art der Bebauung keine zusatzliche Gefahrdung von Tieren erfolgen
wird.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Fauna durch Licht

Die Beleuchtung von Auflenanlagen kann wahrend der Dammerung und in der Nacht Tiere,
wie z. B. nachaktive Insekten und Voégel, empfindlich beeinflussen und stéren. Zur Minimie-
rung von Beeintrachtigungen wurde daher die Verwendung von insektenfreundlichen Leuch-
ten mit Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung und die Verwendung vollstan-
dig gekapselter Lampengehause gegen das Eindringen von Insekten im Durchflihrungsver-
trag verbindlich geregelt.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Mit der Realisierung des Bebauungsplans sind keine besonderen Risiken, beispielsweise
durch Unfalle oder Havarien fir die menschliche Gesundheit verbunden.

Die vorgesehene Baumalinahme liegt nach Ergebnissen der archdologischen Ausgrabung
im Bereich des ortsfesten Bodendenkmals 1322, konkret im Bereich eines Auslaufers einer
bronzezeitlichen Siedlung. Durch die Prospektion wurden die Funde geborgen, ausgewertet
und dokumentiert. Der Fundort wird zwar durch die BaumalRnahme zerstoért, aber die Zeug-
nisse der vorgeschichtlichen Bedeutung des Fundorts werden bewabhtrt.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima

Gemal Programmplan ,Naturhaushalt und Umweltschutz“ liegt das Plangebiet in einem
Lvorsorgegebiet Klima“. Bebauung ist durch Baumassen und nutzungsbedingte Emissionen
grundsatzlich mit klimatischen Belastungsfaktoren verbunden. Aufgrund des Klimawandels
gewinnen die Handlungsfelder Bioklima, Griin- und Freiflachen, Gewasserqualitat und Stark-
regen sowie Klimaschutz zunehmend an Bedeutung. Auf die Anforderungen an den vorsor-
genden Klimaschutz wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE durch
verschiedene MalRnahmen reagiert.

Ein klimatisch wirksamer Freiraum wird durch Festsetzung einer Flache als 6ffentliche Park-

anlage erhalten und als Teil eines westlich des Plangebiets vorhandenen Griinzuges fortge-
setzt. Erganzt wird diese Malnahme durch die planungsrechtliche Sicherung von
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Vorgartenbereichen, die Festsetzung von Dachbegrinung und Pflanzgeboten (Baumpflan-
zungen) auf nicht Gberbaubaren und durch die Tiefgarage unterbauten Flachen.

Durch Festsetzung der Baugrenzen werden die Baukorper so angeordnet, dass sowohl eine
Vernetzung mit dem nérdlich verlaufenden Griinzug als auch eine Durchstrémung in Ost-
West-Richtung im sidlichen Drittel der bebauten Flache mdglich ist.

Diese MalRinahmen wirken den mit der geplanten Bebauung verbundenen Wirkungen zur
negativen Veranderung des Kleinklimas durch Bebauung und Versiegelung entgegen, so
dass die Belastung nach Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans des Klein-
klimas, insbesondere die bioklimatischen Belastung, gering gehalten wird.

Neben der Vermeidung von Treibhausgasemissionen erfordern Planungen zunehmend eine
Anpassung an den Klimawandel, der nicht mehr verhindert werden kann. Bei Extremwetter-
lagen kdénnen beispielsweise Freiflachen ihre Kihlwirkungen nicht entfalten, wenn Pflanzen
nicht ausreichend mit Wasser versorgt sind oder die Risiken der urbanen Uberflutung nach
Starkregen nehmen zu. Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegenliber den Folgen
des Klimawandels ist aufgrund des Standorts oder der geplanten Nutzung nicht zu erwarten.
Die geplanten griinordnerischen Malinahmen und die Minimierung der Versiegelung durch
luft- und wasserdurchlassige Befestigungen leisten einen Beitrag zur Anpassung an den Kli-
mawandel durch Beschattung durch Baume sowie Retention, Versickerung und Verdunstung
der Vegetation.

Wechselwirkungen

Die Abschirmung der Innenflachen des Baugrundstiicks durch Baukérper fiihrt einerseits zu
einer Entlastung fir die kiinftigen Bewohner des Plangebiets und sogar flr Teile der benach-
barten Wohngebaude durch Verringerung der Larm- und Schadstoffbelastung der Landsber-
ger Allee. Andererseits wird durch eine geschlossene Bebauung die Durchstromung des
Plangebiets mit Frischluft erschwert, so dass die bioklimatische Belastung fur die Bewohner
erhéht werden kdnnte. Im vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
11-118 VE wird teilweise der Gestaltung einer Eingangssituation Vorrang eingeraumt, indem
die sudlichen Baukdrper mit einer mindestens 4,40 m hohen Einfriedung mit Tordurchgang
verbunden werden. Den Anforderungen an die Durchliftung des Plangebiets wird jedoch
durch die Vernetzung der Freiflachen mit dem ndérdlich angrenzenden Griinzug und durch
unterbaute, nicht Gberbaubare Freiflachen, die sich zwischen der Ferdinand-Schultze-Stralte
und der Verlangerung der Hofheimer Stralde erstrecken, weit mdglichst Rechnung getragen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich die Geltungsbereiche folgender fest-
gesetzter und im Verfahren befindlicher Bebauungsplane:

B-Plan | Lage Planungsziel Status

Nr.

XXII- zwischen Landsberger Allee, Kerngebiet, allgemeines | festgesetzt
3a Arendsweg, Schleizer Str., und Wohngebiet und 6ffentli-

westlicher Grundstlickgrenze der | che Parkanlage
Grundstuicke Ferdinand-
Schulize-Str. 1/45

XXII- zwischen Landsberger Allee Offentliche StraRenver- | festgesetzt
10 315/343, Ferdinand-Schultze- kehrsflache
Str., Landsberger Allee (Stra-
Renmitte) und Arendsweg

XXII- zwischen Allendorfer Weg, Rhin- | Sondergebiet mit der festgesetzt
VE2 stral3e, Landsberger Allee und Zweckbestimmung ,Au-
Ferdinand-Schultze-Stralke tohaus mit Werkstatt"
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B-Plan | Lage Planungsziel Status
Nr.
11- Landsberger Allee 364, Lands- Sondergebiet mit der festgesetzt
49 VE | berger Allee 360/362 (teilweise) | Zweckbestimmung ,Ein-
und Rhinstral’e 157/163 (teil- richtungshaus®
weise) einschliellich des sudlich
gelegenen Abschnitts der
Bahntrasse
11-61 Landsberger Allee 358 Sondergebiet mit der im Verfahren
Zweckbestimmung
»Fachmarkt mit nicht
zentrenrelevantem
Hauptsortiment*
11-96 | Teilflache des Grundsticks Sondergebiet mit der im Verfahren
Landsberger Allee 364 Zweckbestimmung ,M6-
bel, Bau-/ Gartencenter”
11- Landsberger Allee 364, Lands- Erweiterung der Ver- im Verfahren
49 VE- | berger Allee 360/362 (teilweise) | kaufsflache
1 und Rhinstral’e 157/163 (teil-
weise) einschliellich des sudlich
gelegenen Abschnitts der
Bahntrasse
11- Teilflache des Gelandes westlich | allgemeines Wohngebiet | festgesetzt
94 VE | Ferdinand-Schultze-Str. / stidlich | und Sicherung von 6f-
Schleizer Str. fentlichen Verkehrsfla-
chen
11- Landsberger Allee 315/319 Wohngebiet im Verfahren
116 VE
11- Landsberger Allee 323/339 Allgemeine Wohnge- im Verfahren
117 VE biete und Einzelhandels-
und Dienstleistungsbe-
triebe
11- Fir die Grundstlicke Landsber- Sondergebiet Bau-, Gar- | im Verfahren
123 VE | ger Allee 358 (teilweise), Lands- | ten-, Mdbelfachmarkte
berger Allee 360, 362 sowie die
sudlich angrenzenden Flursticke
1049 (Flur 110) und 3029 (Flur
11)

Eine umfangreiche stadtebauliche Neuordnung dieses Gebiets ist seit Beginn der 1990er
Jahre Ziel des Bezirks Lichtenberg. Kumulierende Umweltwirkungen kénnen daher prinzipiell
nicht ausgeschlossen werden. Die Umweltauswirkungen werden jedoch jeweils ermittelt und
in den Regelverfahren wird eine Umweltprifung durchgefihrt. Uber den BVV-Ausschuss
Okologische Stadtentwicklung und Mieterschutz wird auch die Offentlichkeit regelmaRig tber
die Bau- und Planungsvorhaben informiert.

Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Nichtdurchfuihrung der Planung bedeutet den Erhalt des Status quo. Der dringend bend-
tigte Wohnraum wiirde weiterhin fehlen. Eine 6ffentliche Griinanlage wiirde nicht geschaffen.
Die Vegetationsentwicklung wiirde sich bei anhaltender Nichtnutzung nach und nach zu ei-
nem Sukzessionswald entwickeln, jedoch nur wenn Rodungs- oder sonstige Pflegemafinah-
men weiterhin unterbleiben. Mit zunehmendem Reifegrad wirde die 6kologische Wertigkeit
der Flache steigen.
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Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

MaBnahmen zum Immissionsschutz

Die Umsetzung der im schalltechnischen Gutachten aufgefiihrten SchallschutzmafRnahmen
zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen des Verkehrslarms wird durch geplante Festset-
zungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie durch verbindliche Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag gesichert (siehe Punkt 1.4.4 ,Schalltechnisches Gutachten®).

Larmrobuste Anordnung der Baukorper

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen kdénnen durch die geplanten Baukor-
perfestsetzungen bereits deutlich minimiert werden. Zunachst wird durch die von der Lands-
berger Allee zurlickspringende Bebauung der Abstand zu den potentiellen Larmquellen deut-
lich erhoht, was zu einer Minimierung der Larmwirkungen an den geplanten Gebauden flhrt.
Daruber hinaus werden durch die im Bebauungsplan festgesetzte Baukérperanordnung we-
sentliche abschirmende Effekte erzielt. Mit der hofartigen Bebauung im Osten des Plange-
biets erfolgt durch die geplante Gebaudehdhe und die Stellung der Baukorper eine effektive
Eigenabschirmung, so dass ruhige Wohnhofe realisiert werden kénnen.

Besondere Fensterkonstruktionen

Zur Gewabhrleistung eines ungestorten Nachtschlafs und einer ausreichenden Belliftung von
Schlafrdumen missen zusatzlich entlang von Au3enwanden, vor denen gemal schalltech-
nischer Untersuchung die Beurteilungspegel einen Wert von 45 dB(A) im Nachtzeitraum
Uberschreiten, durch besondere Fensterkonstruktionen Schallpegeldifferenzen erreicht wer-
den, die sicherstellen, dass unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.

In den betreffenden Wohnungen im Plangebiet sind entlang der festgesetzten Linien fur min-
destens einen Aufenthaltsraum (in Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in
mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
raumen) die 0.g. Vorkehrungen zu treffen.

Schutz der AuRenwohnbereiche

AuRenwohnbereiche, zu denen insbesondere Balkone, Loggien und Terrassen zahlen, die-
nen nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen und sind daher nur tagstiber schutzwdir-
dig. Grundlage flr die Beurteilung ist die ,Handreichung zur Berlicksichtigung der Umwelt-
belange in der rdumlichen Planung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt®,
nach der die Einhaltung des Tagwertes gemaf DIN 18005 (fur allgemeine Wohngebiete 55
dB(A)) anzustreben ist. Bis zum Erreichen der gesundheitlichen Schwellenwerte oberhalb
eines Pegels von 65 dB(A) werden Aullenwohnbereiche ohne weitere Schallschutzmalinah-
men fur vertraglich eingeschatzt. Oberhalb 65 dB(A) sollten bauliche Schallschutzmafinah-
men vorgesehen werden und oberhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70
dB(A) auf zur Schallquelle ausgerichtete Aulienwohnbereiche verzichtet werden.

Zum Schutz dieser AuRenwohnbereiche wird daher Uber textliche Festsetzung verbindlich
geregelt, dass in den betroffenen Bereichen im Plangebiet mit den Gebauden baulich ver-
bundene AulRenwohnbereiche von Wohnungen nur als verglaste Vorbauten oder als ver-
glaste Loggien zuldssig sind.

Fir die betroffenen Gebaudeabschnitte im Plangebiet, die tiber eine vom Schall abgewandte

Fassade verflgen, gilt die Verpflichtung nur, sofern nicht ein weiterer Aulenwohnbereich der
gleichen Wohnung an einer von der Ferdinand-Schultze-Stralle bzw. der Landsberger Allee
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abgewandten AuRenwand vorhanden ist. Damit ist ein hinreichender Schallschutz fir diese
Bauteile gesichert.

Den Bewohnern stehen darlber hinaus vom Verkehrslarm abgeschirmte nutzbare Freifla-
chen in den Wohnhéfen zur Verfigung.

Nach den Ergebnissen des Schallgutachtens werden die Schallpegel in den zu schiitzenden
Bereichen durch die geplanten Festsetzungen so weit gemindert, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrt werden.

Textliche Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aulzenbauteilen er-
Ubrigen sich, da seit dem 1. August 2020 die DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
als technische Baubestimmungen bauaufsichtlich eingefiihrt wurden. Es wurde der Schall-
schutznachweis*? gegenliber AufRenlarm geman DIN 4109-1:2018 gefiihrt. Der Nachweis ist
Bestandteil des 2. Nachtrags zum Durchfuhrungsvertrag.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

a) MaBnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden sollen

Offentliche Parkanlage, 6ffentlicher Spielplatz

Die geplante Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage mit 6ffentlichem Spielplatz im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist in der Verlangerung des westlich
des Plangebiets vorhandenen Griinzugs bis zur Ferdinand-Schultze-Strale vorgesehen. Die
Flache ist momentan teilversiegelt.

Mit der MalRnahme werden folgende Ziele konkretisiert:

= Landschafts-/stadtbildgerechte Anlage von Freiraumstrukturen

= Schaffen einer wohnungsnahen Grinanlage zur Erhéhung der Wohnqualitat und
wohnungsnahen Erholung

Herstellung 6ffentlicher Spielflachen

Erhalt und Entwicklung von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen

Erhalt und Entwicklung der biologischen Vielfalt

Herstellen von Biotopverbundstrukturen

Erhalt einer stadtklimatisch bedeutenden Ausgleichsflache

Erhalt und Verbesserung des Boden- und Wasserhaushalts

Durch die Mallnahme werden Ziele des LaPro und des StEP Klima umgesetzt. Versiegelte
Teilflachen kénnen entsiegelt werden. Da die Flache in erster Linie Erholungszwecken der
Bevolkerung und der notwendigen Bereitstellung von Spielflachen dient, wird der Einfluss
durch Besucher und PflegemalRnahmen relativ hoch sein. Der Flachennachweis erfolgt im
Freiflachenplan wie folgt:

- Spielplatze 916 m?,

- Spielwiese 2.186 m?,

- Wege 899 m?,

- Griunflachen, davon Wiesen ca. 2.250 m?,

- Strauchflachen 592 m?

- Einzelbdume 25 Stiick (Stammumfang 18/20 cm).

42

Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE vom
05.02.2021.
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Die Herstellung der 6ffentlichen Parkanlage erfolgt auf Kosten der Vorhabentragerin in Ab-
stimmung mit dem Bezirk. Die Durchfiihrung der erforderlichen MaRnahmen ist Bestandteil
des Durchflhrungsvertrags.

Dachbegriinung

Im Plangebiet sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mindestens 10.000 m?
der Dachflachen extensiv zu begriinen (TF Nr. 19). Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung sind dabei nicht mitzurechnen.

Die begrunten Dachflachen sind auf einer mindestens 15 cm dicken Substratschicht anzule-
gen und durch mindestens 1 Biotop-Element (wie zum Beispiel Totholz in Form von Baum-
stdmmen bzw. —stammabschnitten, einzeln oder gestapelt; Steinelementen in Form von
Steinhaufen, Trockenmauern; feuchten Senken, Teichen; Nisthilfen wie Insektenhotels) je 10
m? Grindachflache, davon mindestens 50 % Totholz-Elemente, auszustatten.

Mit der MalRnahme werden folgende Funktionen angestrebt:

Schaffen eines Lebensraums flr Tiere und Pflanzen

Vernetzung von Pflanzen- und Tierlebensraumen im Siedlungsgebiet
Verzégerung und Verringerung des Niederschlagsabflusses

Erhéhen der Verdunstungsrate

Verbesserung der kleinklimatischen Situation

Filtern und Binden von Luftschadstoffen

Durch die Malihahme werden Ziele des LaPro und des StEP Klima umgesetzt. Sie dient der
Erhéhung bzw. teilweise Wiederherstellung von Naturhaushaltsfunktionen und ist im Rah-
men der Eingriffsregelung anrechenbar.

Gartnerische Anlage der nicht Giberbaubaren Grundstlicksflachen

Im Plangebiet sollen die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen des Baugrundstiicks gart-
nerisch angelegt werden (TF 21). Das gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen hergestellt
werden. Nicht Gberbaubare Flachen Uber Tiefgaragen sollen mit einer mindestens 0,6 bzw.
mindestens 25 % mit einer 0,8 m starken Erdschicht Gberdeckt sein. Insgesamt werden in
der Flache fir Wohnen gemafR Freiflachenplan ca. 8.600 m? Vegetationsflachen auf nicht
unterbauten und ca. 2.970 m? auf unterbauten Standorten gartnerisch angelegt. Die Wege
und sonstigen nutzbaren Freiflachen auf unterbauten und nicht unterbauten Standorten wer-
den luft- und wasserdurchlassig hergestellt.

Mit der MalRnahme werden folgende Funktionen angestrebt:

= Erhdhen der Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner

» Gestaltung des Aulienraumes des Siedlungsgebiets zur Verbesserung des Land-
schafts-/Stadtbildes

Schaffen von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen

Erhalt der biologischen Vielfalt

Vernetzung von Pflanzen- und Tierlebensraumen im Siedlungsgebiet

Verzégerung und Verringerung des Niederschlagsabflusses

Erhéhen der Verdunstungsrate

Verbesserung der kleinklimatischen Situation

Filtern und Binden von Luftschadstoffen
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Durch die MaRnahme werden Ziele des LaPro und des StEP Klima umgesetzt. Sie dient der
landschaftsgerechten Gestaltung und der Erhéhung bzw. Wiederherstellung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts und ist im Rahmen der Eingriffsregelung anrechenbar.

Eine Kontrolle der Umsetzung sollte durch Teilnahme eines Vertreters des Stadtentwick-
lungsamts bei der Abnahme der Bauleistung und nach Beendigung der Fertigstellungspflege
erfolgen.

Pflanzung von Baumen und Struchern im Baugrundstick (Flache fir Wohnen)

(1) Auf der von Bebauung frei gehaltenen Flache entlang der Landsberger Allee (Abgrenzung
im Bebauungsplan als Flache MNOPQRSTUM) soll ein Aufenthaltsbereich mit Bepflanzun-
gen, Wegen und Zufahrten angelegt werden (TF 23). Je angefangene 300 m? der Flache
sollen mindestens ein standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 18/20
cm sowie zwei Straucher gepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Daraus ergibt sich auf
der ca. 1.690 m? grofRen Flache ein Pflanzgebot fir mindestens 6 Baume und mindestens 12
Straucher. Gemal Freiflachenplan ist die Pflanzung von 13 standortgerechten Baumen und
12 Einzelstrduchern vorgesehen. Ferner ist auf der Flache gemal Freiflachenplan eine an-
teilige Pflanzflache mit Strauchern, Bodendeckern und Stauden auf 800 m? eingeplant.

(2) Auf den Ubrigen gartnerisch zu gestaltenden Freiflachen, innerhalb der Flache
KLNOPQRSK, sollen je angefangene 900 m? Grundstticksflache mindestens ein standortge-
rechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm sowie ein Strauch gepflanzt
und dauerhaft erhalten werden (TF 22). Daraus ergibt sich eine Mindestanzahl von 33 Bau-
men und 33 Strauchern. Vorhandene Baume kénnen bei der Zahl der zu pflanzenden Baume
mit einbezogen werden. GemaR Freiflachenplan ist die Pflanzung von 37 standortgerechten
Baumen mit Stammumfangen 18/20 cm vorgesehen, 32 Kleinbaumen sowie 18 Baumen
Uber Tiefgaragenflachen geplant. Auf die Flache entfallen auRerdem 2.933 m? Pflanzflachen
mit Bodendeckern, Stauden und 37 Einzelstrauchern.

Mit den beiden genannten MaRnahmen werden folgende Funktionen angestrebt:

= Erhéhen der Aufenthaltsqualitat fir Bewohner und Besucher/Kunden

= Gestaltung des AuRRenraumes des Siedlungsgebiets zur Verbesserung des Land-
schafts-/Stadtbildes

Schaffen von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen

Erhalt der biologischen Vielfalt

Vernetzung von Pflanzen- und Tierlebensraumen im Siedlungsgebiet

Erhéhen der Verdunstungsrate

Verbesserung der kleinklimatischen Situation

Filtern und Binden von Luftschadstoffen

Durch die MalRnahmen werden Ziele des LaPro und des StEP Klima umgesetzt. Sie dienen
der landschaftsgerechten Gestaltung und der Erhéhung bzw. Wiederherstellung der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts und sind im Rahmen der Eingriffsregelung und als Ersatz
fur Baumfallungen gemafl Baumschutzverordnung anrechenbar.

Eine Kontrolle der Umsetzung sollte durch Teilnahme eines Vertreters des Stadtentwick-
lungsamts bei der Abnahme der Bauleistung und nach Beendigung der Fertigstellungspflege
erfolgen.

Nisthilfen an Bd&umen und Gebduden

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind an Baumen und an den neu
zu errichtenden Gebauden unmittelbar nach deren Fertigstellung geeignete Nisthilfen nach
MaRgabe des Artenschutzfachgutachtens anzubringen.
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Fir Blaumeise und Kohimeise sind je eine geeignete Nisthilfe, fir den Star zwei Nistkasten
an Baumen im Plangebiet anzubringen. Insgesamt sind somit vier Nistkasten an Baumen
aufzuhangen. Es kénnen handelstibliche Nisthéhlen verwendet werden. Bei einem Verlust
der Baume werden die Nistkdsten an geeignete Standorte im Plangebiet umgesetzt. Sollten
keine geeigneten Baume zur Verfligung stehen, werden die Ersatzniststatten an den Ge-
bauden angebracht.

Fir den Hausrotschwanz sind dauerhaft zwei geeignete Nisthilfen an Gebauden im Plan-
gebiet anzubringen bzw. in die Fassade zu integrieren (Fassadenkasten oder Niststeine). Als
Ubergangslésung werden zeitlich vorgezogen zwei Nistkasten an einer 3,5 m hohen Holz-
konstruktion mit iberdachter Bretterwand und Pradatorenschutz (Manschette mit Metallspie-
3en) angebracht. Die Bretterwand wird im rickwartigen Teil der geplanten Griinflache instal-
liert.

Die fachgerechte Einrichtung, Wartung und Kontrolle der Funktionsfahigkeit der Nisthilfen
sollte von einer vogelkundlich ausgebildeten Person durchgefihrt werden, um die Wirksam-
keit sicherzustellen. Eine entsprechende Regelung ist Bestandteil des Durchfiihrungsver-
trags.

Luft- und wasserdurchlassige Befestigung von Wegen und Zufahrten

In der Flache fir Wohnen und in der 6ffentlichen Griinflache soll die Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig sein (20). Ferner sind
auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen unzulassig. Durch die geplante
Festsetzung einer Befestigung von Wegen und Zufahrten im Plangebiet in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau werden der Niederschlagsabfluss von Wegen und Zufahrten verzo-
gert und verringert sowie Funktionsverluste des Bodens gemindert, so dass nachteilige Wir-
kungen auf die Umwelt minimiert werden kénnen. Im Freiflachenplan werden dem entspre-
chend folgende Flachen auf dem bebauten Grundstlick nachgewiesen:

c Flache (m?)
- Pflasterbelag, luft- und wasserdurchlassig, nicht unterbaut 3.713
- Pflasterbelag, luft- und wasserdurchlassig, unterbaut 1.111
- Plattenbelag, Iuft- und wasserdurchldssig, nicht unterbaut 1.031
- Plattenbelag, luft- und wasserdurchlassig, unterbaut 641
- Asphaltflache 875
- Wassergebundene Wegedecke, nicht unterbaut 55
- Wassergebundene Wegedecke, unterbaut 2
- Rasenliner, Rasenpflaster, nicht unterbaut 149
- Rasenliner, Rasenpflaster, unterbaut 154
- Kunststoff (Fallschutzbelag), nicht unterbaut 226
- Holzhacksel, nicht unterbaut 409
- Holzhacksel, unterbaut 295
- Sand, nicht unterbaut 181
- Sand, unterbaut 289
Offentliche Parkanlage, offentlicher Spielplatz:

- Pflasterflachen, luft- und wasserdurchlassig 1.040
- Sandflache 668
- Wassergebundene Wegedecke 83
- Kunststoff (Fallschutzbelag) 16
- Rasenliner/Rasenpflaster 8
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Mit der MalRnahme werden folgende Funktionen angestrebt:

= Verringerung des Niederschlagsabflusses
= Erhéhung der Verdunstung

Durch die MaRnahmen werden Ziele des LaPro und des StEP Klima umgesetzt. Die Beein-
trachtigung des Bodens und des Wasserhaushalts wird gemindert.

b) MaBRnahmen, die im Durchfiihrungsvertrag, in den weiteren Planungsphasen und
bei der Realisierung zu beachten sind

Die folgenden MalRnahmen zur Bauzeitenregelung/Baufeldfreimachung, Kontrolle auf Fle-
dermausbesatz und zur Gestaltung von Balkonen resultieren aus dem Artenschutzfachbei-
trag*® und sind durchzufiihren, um Gefahrdungen von europaischen Vogelarten oder Fleder-
mausen bei der Umsetzung des Vorhabens zu vermeiden. Die Beurteilung der unmittelbar
geltenden Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erfolgte unter Berticksich-
tigung dieser Mallnahmen.

Bauzeitenregelung bei der Baufeldfreimachung

Um Gelege- und Individuenverluste bei Brutvdgeln zu vermeiden, ist die Beseitigung von
Strukturen, in denen Végel briten kénnen, nur auf3erhalb der Brutsaison durchzufiihren. Um
eine Totung von Fledermausen in evtl. vorhandenen Zwischenquartieren zu vermeiden, sind
nicht vermeidbare Baumfallungen im Zeitraum Anfang Dezember bis Ende Februar durchzu-
fuhren. Das Fallen und Abschneiden der tbrigen Gehdlze ist nur in der Zeit vom 1. Oktober
bis 28./29. Februar zulassig (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG). Das Beseitigen von Steinhaufen,
Abbruchmaterial u. &. kann entsprechend der Brutperiode des nachgewiesenen Hausrot-
schwanzes bereits ab Mitte September erfolgen.

Kontrolle zu fallender Baume auf Fledermausbesatz

Sollen die Baume vor Dezember gefallt werden, sind diese vorher auf Strukturen zu prifen,
die als Fledermausquartier relevant sein kdnnen. Die quartierrelevanten Strukturen werden
durch einen Fledermausexperten auf Besatz von Fledermausen untersucht. Ist eine Quartie-
reignung vorhanden und die Baumhohlen sind bei der Kontrolle nicht besetzt, kénnen die
Offnungen verschlossen und die Baume in den Wintermonaten geféllt werden. Ist ein Quar-
tier besetzt, so kann bei Temperaturen tber 10°C z. B. durch einen Einwegeverschluss ein
Ausfliegen erzwungen werden. Ist dies nicht moglich oder kann ein Besatz nicht ausge-
schlossen werden, ist die Fallung fledermausvertraglich unter Beisein eines Fledermausspe-
zialisten durchzufiihren, so dass trotz der Vorsichtsmafinahmen in Hohlen unentdeckt ver-
bliebene Tiere fachgerecht versorgt werden kdnnen. Sollten bei den Baumfallungen Fleder-
mausquartiere gefunden werden, ist eine Ausnahmegenehmigung der Unteren Naturschutz-
behdrde Lichtenberg einzuholen. Eine evtl. notwendige Umsetzung von Fledermausen er-
folgt nur mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde.

LVogelfreundliche® Gestaltung von verglasten Balkonen

Glasscheiben bergen prinzipiell die Gefahr des Vogelschlags, wenn die Glasflachen von den
Végeln aufgrund ihrer Transparenz (Durchsicht auf Baume, Himmel, Landschaftsausschnitt

43 Okoplan — Institut fiir kologische Planungshilfe: Artenschutzfachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
September 2020.
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hinter der Glasscheibe), durch Spiegelungen oder bei Beleuchtung nicht wahrgenommen
werden. Je groRer die Glasflachen, desto groRer ist das damit verbundene Risiko.

Im Vorhabenfall ist eine kleinteilige Fenstergestaltung geplant. Eine Verwendung grofRflachig
verglaster Gebaudefronten, mit Glas gestalteter Durchgange sowie aus Glas gestalteter
Larmschutzwande ist nicht vorgesehen. Durchsichtméglichkeiten durch ein zweites Fenster
an der Rickwand der Gebaude ergeben sich nicht. Wenn eine Verglasung von Balkonen
vorgesehen ist, werden die Seitenflachen durch geeignete Markierungen oder durch Verwen-
dung von nicht transparentem Material fir die Vogel sichtbar gestaltet. Dies wird im Nachtrag
zum Durchflhrungsvertrag verbindlich geregelt. Es gibt eine Vielzahl von Markierungen, z.
B. Punkte, Raster, Linien. Aulenseitig angebrachte Markierungen sind wirkungsvoller, weil
sie Spiegelungen brechen. Die Markierungen mussen einen geeigneten Deckungsgrad auf-
weisen.

Bauuberwachung zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotsverletzungen bezig-
lich der Wechselkrote

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamts Lichtenberg wies in seiner Stellung-
nahme zu artenschutzrechtlichen Belangen vom 12.08.2015 darauf hin, dass die Abschie-
bung des Oberbodens zur Baufeldfreimachung haufig das Entstehen von temporaren Ge-
wassern beglnstig, die insbesondere im Frihjahr und Sommer als Habitate fir die Wechsel-
kréte dienen. So sind beispielsweise jenseits der Landsberger Allee sudlich des Plangebiets
im Zuge von BaumalRnahmen Vorkommen der Wechselkréte bekannt geworden. Sollte im
Verlauf der geplanten BaumalRnahmen ebenfalls eine Besiedlung durch die Wechselkrote
festgestellt werden, unterliegen diese dem Toétungsverbot. Alle MalRnahmen, die den Be-
stand der Wechselkroten betreffen, missen mit der Obersten Naturschutzbehorde in der Se-
natsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz abgestimmt werden.

Zur Vermeidung eines Verbotstatbestandes gemal § 44 (BNatSchG) bezlglich der Wech-
selkréte wird eine Baubegleitung durch Fachpersonal empfohlen, das die erforderlichen bio-
logischen und artenschutzrechtlichen Kenntnisse Giber Amphibien hat.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung von Aufenanlagen kann wahrend der Dammerung und in der Nacht Tiere,
wie z. B. nachaktive Insekten und Végel, empfindlich beeinflussen und stéren. Zur Minimie-
rung von Beeintrachtigungen wird daher die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchten
mit Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung und die Verwendung vollstandig
gekapselter Lampengehause gegen das Eindringen von Insekten empfohlen.

Baumschutz

Im Rahmen der Freianlagenplanung wurde gepruft, inwieweit vorhandene Baume, die der
Baumschutzverordnung unterliegen, auf nicht tberbaubaren Flachen erhalten und in das
Freianlagenkonzept integriert werden kdnnen. Bei einem vorgesehenen Erhalt sind wahrend
der Bauzeit geeignete Schutzmalinahmen vorzusehen.

Bodenschutz

Zu entsorgendes bzw. im Baufeld nicht wieder verwendbares Bodenmaterial ist vor der Ab-
fuhr mittels Haufwerksbeprobungen gemal LAGA TR Boden zu untersuchen und zu bewer-
ten. Hierzu missen gemafl Merkblatt 4 ,Mineralische Bauabfalle“ der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt Haufwerke zu je max. 500 m? Aushubmaterial gebildet und
jeweils mittels 2 Mischproben aus je 18 Einzelproben beprobt werden. Ist aus Platzmangel
anstelle einer Haufwerksbeprobung eine Rasterfeldbeprobung (in situ-Beprobung) des
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2.4

Aushubmaterials mittels Schirfen vorgesehen, so ist diese Vorgehensweise in der Regel
mittels eines Beprobungskonzeptes bei der zustandigen Abfallbehérde zu beantragen.

Weitere Regelungen flir den Baubetrieb
Die einschlagigen Regelungen und DIN-Normen fir den Baubetrieb zum Schutz von Vege-
tationsflachen, Baumschutz, Umgang mit Oberboden etc. sind einzuhalten.

c) Externe MaBnahme zur Vermeidung von Verbotsverletzungen des besonderen Ar-
tenschutzrechts

Zum Ausgleich der potenziellen Brutrevierverluste von Bluthanfling und Sumpfrohrsanger
werden nach MaRgabe des Artenschutzfachgutachtens MaRnahmen auf 5.500 m? bisheriger
Ackerflache in der Gemarkung Hénow durchgefihrt. Dort werden zwei je 100 m? grolte Ge-
bische (insgesamt 200 m?) gepflanzt, 3.300 m? dichte Hochstaudenbestande angelegt und
ein ca. 10 m breiter Streifen als Ackerrandstreifen mit niedrigwtichsiger, karger Ruderalve-
getation entwickelt (2.000 m?).

Die MafRnahme ist im Artenschutzfachbeitrag detailliert beschrieben und wird im Durchfih-
rungsvertrag gesichert. Sie beinhaltet Pflegemalinahmen sowie ein Habitat- und Bestands-
monitoring.

d) ErsatzmaBnahme zum Ausgleich des Kompensationsdefizits gemaR Bilanzierung

Zum Ausgleich des im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE entstehenden Kompensationsdefizits verpflichtet sich die Vorhabentragerin eine ex-
terne Kompensationsmafnahme durchzufithren. Als mégliche Ersatzmalinahme wurde sei-
tens der unteren Naturschutzbehérde die Renaturierung der Ackersélle in der Falkenberger
Feldmark (Gemarkung Wartenberg) im Bezirk Lichtenberg vorgeschlagen. Auf einer Flache
von insgesamt 4.175 m? soll die Wiederherstellung von Ackerséllen erfolgen. Innerhalb der
Flache befinden sich zwei Ackersdlle, die weitgehend verlandet sind. Im Rahmen der Ge-
wassersanierung besteht die Méglichkeit einer angepassten Sohlvertiefung, so dass vorhan-
denes Schichten- und Regenwasser sich als offene Wasserflache temporar sammeln kann.
Zur Gewasserherstellung soll eine Gehoélzrodung und Mahd und die Modellierung der Teich-
sohle- und bdschung sowie die Rasenaussaat erfolgen. Die umgebenden Flachen werden
entsprechend ihrer Wertigkeit in die Pflege und Entwicklung der Flache einbezogen.

Eine konkrete MaRnahmenplanung erfolgt im weiteren Verfahren unter Abstimmung mit den
Sachgebieten Naturschutz und Gewasserschutz des Umwelt- und naturschutzamts. Die
Durchfiihrung der Mallnahme soll vertraglich geregelt und durch Hinterlegung einer Blirg-
schaft gesichert werden. Die Hohe der Blrgschaft bemisst sich nach der Monetarisierung
des nach Wertpunkten ermittelten Kompensationsdefizits im Rahmen der Eingriffs-Aus-
gleichsbewertung.

Die Vorhabentragerin verpflichtete sich ausgehend von den Ergebnissen der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung bereits zur Durchflihrung einer externen MaRnahme im Wert von
333.788 €.

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Alternative Planungen lagen in Verbindung mit den Planungszielen der im Aufstellungsver-
fahren befindlichen und inzwischen eingestellten Bebauungsplane XXII-3ba und XXII-3bb
vor (siehe Kapitel 1.4.5 ,Planungsalternativen S. 40). Diese Bebauungsplanverfahren um-
fassten grofiziigige begriinte Blockinnenbereiche und eine Vermittlung zwischen den finf-
und sechsgeschossigen Gebduden im Westen und der ein- und zweigeschossigen
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Wohnbebauung im Osten, indem Geschossigkeiten von 3-5 Vollgeschossen festgesetzt wer-
den sollten. Weiterhin sollte der westlich vom Arendsweg kommende 60 m breite Griinzug
(6ffentliche Parkanlage) bis zur Ferdinand-Schultze-Stral3e fortgesetzt werden.

Daruber hinausgehende konkretisierende Planungen lagen fir den Bereich des Plangebiets
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE nicht vor, so dass eine belastbare Gegeniberstellung der Auswirkungen auf die Um-
welt nicht moglich ist.

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens bestanden zwar Uberlegungen ein Punkthaus im
Bereich der geplanten offentlichen Grinflache zu errichten. Diese Ideen wurden aber zu-
gunsten einer zusammenhangenden Grinflache nicht weiterverfolgt.

Die nun angestrebte bauliche Entwicklung im Plangebiet berticksichtigt die stadtraumliche
Lage des Plangebiets und die gute ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
sowie den erheblichen Wohnraumbedarf. Eine geringere bauliche Ausnutzung wurde daher
fur das Plangebiet im Sinne einer nachhaltigen Flachennutzung nicht weiter verfolgt.

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE wurden
Malinahmen des aktiven Schallschutzes (z. B. Schallschutzwande) geprift. Um alternativ zu
den getroffenen Larmschutzfestsetzungen eine ausreichende Wirkung durch Larmschutz-
wande zu erzielen, miussten diese in Abhangigkeit verschiedener Variablen eine betrachtli-
che Lange und Héhe haben. Damit wiirden sie sich sowohl stadtebaulich als auch gestalte-
risch nachteilig auf die geplante Wohnanlage und die ndhere Umgebung auswirken, weshalb
davon Abstand genommen wurde. Die fur den stadtischen und einladenden Charakter des
geplanten Wohnquartiers notwendige Abfolge von belebtem StralRenraum, 6ffentlich genutz-
ter Aufenthaltsflache und Gebaudenutzung ware unterbrochen. Dartber hinaus wirden von
der Schallschutzwand visuelle Wirkungen ausgehen, die das Erscheinungsbild des geplan-
ten Wohnquartiers sowohl von auf3en als auch aus Sicht der dort lebenden Menschen massiv
beeintrachtigen wirden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf 11-118 VE sah aufgrund der hohen Anfor-
derungen an den Larmschutz zunachst eine dreiseitig geschlossene Bebauung mit Hofin-
nenflachen vor. Dieser Entwurf wurde aufgrund der ebenfalls hohen Anforderungen an die
Durchluftung geandert. Im vorliegenden Entwurf wurden die Baugrenzen dahingehend an-
gepasst, dass eine Offnung der Baukdrper sowohl in Nord-Siid- als auch in Ost-West-Rich-
tung besteht. Im Siden ist eine mindestens 4,40 m hohe Einfriedung mit Tordurchfahrt vor-
gesehen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-118 VE waren aufgrund eines anfangli-
chen Brutverdachts der Haubenlerche und einer erst spater erfolgten Klarung der Eignung
und Verflgbarkeit der externen MaRnahmenflache MaRnhahmen zum Ausgleich fur die Hau-
benlerche und potenzielle Brutrevierverluste von Bluthanfling und Sumpfrohrsanger im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehen. Hierzu sollte eine ge-
sonderte Ausgleichsflache am Rande der geplanten o6ffentlichen Parkanlage eingerichtet
werden und auf den Dachflachen sollten Habitatstrukturen entwickelt werden. Da sich das
Vorkommen der Haubenlerche als Brutvogel nicht bestatigt hat und eine geeignetere externe
Ausgleichsflache fir Bluthanfling und Sumpfrohrsanger gesichert werden konnte, wurde auf
diese MaRnahmen im Plangebiet verzichtet und der Flachenanteil der Ausgleichsflache an-
teilig der Parkanlage und den Freiflachen des Baugebiets zugeteilt. Dadurch wurde zwar das
bereits bestehende Kompensationsdefizit im Geltungsbereich fir den Naturhaushalt, insbe-
sondere fur das Schutzgut Tiere / Pflanzen noch erhéht, aber andererseits verbessert sich
die Nutzungsmaoglichkeit der 6ffentlich zuganglichen Freiflachen fiir die Bewohner, wahrend
das Management flir eine sensible Naturschutzflache nahe dem Neubaugebiet schwer um-
setzbar gewesen ware.
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Bewertung des Eingriffs

Die vorhandenen Funktionen der Schutzgiter von Natur und Landschaft wurden in den Ka-
piteln 2.1.2 (Tiere/Pflanzen, Flache und biologische Vielfalt), 2.1.3 (Boden), 2.1.4 (Wasser),
2.1.5 Klima/Luft) und 2.1.6 (Landschaft) dargestellt. Die Auswirkungen der Planung auf diese
Schutzgiter wurden in den Kapiteln 2.2.1 (Erholung, Landschaftsbild) 2.2.2 (Boden, Wasser,
Tiere/Pflanzen und biologische Vielfalt sowie 2.2.5 (Klima) beschrieben.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind in der
Abwagung (nach § 1 Abs. 7 BauGB) zu berticksichtigen. Die Eingriffsregelung ist auf Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hervorgerufen
werden, anzuwenden (§ 1a Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG).

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung zulassig sind (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Da derzeit kein Baurecht im Geltungsbereich
besteht, sind die Beeintrachtigungen mafigeblich, die bei Realisierung der Planung im Ver-
gleich zum Zustand von Natur und Landschaft zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
zu erwarten sind.

Eine tabellarische Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich nach Berlcksichtigung der Maf3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung befindet sich im Anhang. Bei der Bilanzierung
wurden die einzelnen Werttrager des Naturhaushalts und der Landschaft gemalR Bewer-
tungsrahmens des Berliner Verfahrens (Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen in der Uberarbeiteten Fassung von Februar 2020) zur ausfiihrlichen Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen erfasst und bewertet. Verbal-argumentative Grundlage hier-
fur sind die Erlauterungen des Umweltberichts zu den mafR3geblichen Schutzgitern, die nach
MaRgabe der Handlungsanweisung im Rahmen des Fachbeitrags erganzt wurden.

Die Ergebnisse dieser Bilanzierung werden hier zusammenfassend dargestellt:

Far die Werttrager ,Qualitat des Landschafts- und Stadtbildes“ sowie ,Bedeutung der Grin-
flachen und des Stadt-, Freiraumes fiir die Erholung® (Schutzgut Landschaftsbild/Erholung)
entsteht ein Wertzuwachs der durch die Herstellung einer 6ffentlichen Parkanlage und die
Neugestaltung eines Stadtraums auf der Grundlage einer qualifizierten Freianlagenplanung
entstehen wird. Dieser Wertzuwachs darf grundsatzlich nicht mit den Gbrigen Schutzgttern
(biotische und abiotische Schutzgiter des Naturhaushalts) verrechnet werden.

Fur die Funktionstrager ,Naturliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die Natur-
geschichte* (Schutzgut Boden) sowie ,Luftaustausch® (Schutzgut Klima/Luft) entstehen De-
fizite nach Realisierung der Planung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans. Auch fir den Funktionstrager ,Biotoptypen® (Schutzgut Pflanzen/Tiere) entsteht
trotz umfangreicher Minimierungsmafnahmen und der Anrechnung der Aufwertung im Rah-
men der externen ArtenschutzmafRnahme ein Defizit.

Der nach den Bestimmungen der Baumschutzverordnung entstehende Ausgleichsbedarf
kann Gber den Bedarf hinaus im Plangebiet ausgeglichen werden und wird auf die Werttrager
gemal Leitfaden angerechnet.

Die Defizite ergeben sich vor allem aus dem Verlust einer Uberwiegend unversiegelten Frei-
flache durch die Behinderung der Luftaustauschfunktion durch Uberbauung. Trotz umfang-
reicher Mallnahmen zur Minimierung des Eingriffs, die sich in einem qualifizierten Freifla-
chenplan zeigen, kann der vorherige Wert nicht vollstandig im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans und unter Anrechnung der externen ArtenschutzmalRnahme
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wiederhergestellt bzw. ausgeglichen werden, obwohl die geplante Bebauung mit den tbrigen
fachgesetzlichen Zielen vereinbar ist. Dies erklart sich vor allem damit, dass eine intensivere
Nutzung meist mit einer niedrigeren Einstufung der Werttrager des Naturhaushalts einher-
geht und flr die Entwicklung der Biotopfunktion ein langerer Zeitraum notwendig ist, bis die
neu angelegten (Ziel-)Biotope den Wert entsprechender Bestandsbiotope erreichen. Dieser
zeitlichen Licke wird durch die jeweiligen Punktwerte Rechnung getragen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfliihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 11-118 VE, zum Ausgleich des im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans entstehenden Kompensationsdefizits eine externe Kompensationsmal}-
nahme durchzufiihren, die ihm das Fachamt zuweist. Als ErsatzmalRnahme ist die Renatu-
rierung von Ackersoéllen in der Falkenberger Feldmark (Gemarkung Wartenberg) vorgese-
hen. Durch die Aufwertung der Ersatzflache kann ein weiterer Ausgleich fir das Schutzgut
Pflanzen/Tiere und das Landschaftsbild erzielt werden, der rechnerisch tiber das erforderli-
che MaR hinaus geht. Uber den Umgang mit dem verbleibenden Defizit fiir die abiotischen
Schutzglter des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Klima) wird im Rahmen der Abwagung im
weiteren Verfahren entschieden.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Da bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans artenschutzrechtlich relevante
Auswirkungen zu erwarten sind, wurde ein Artenschutz-Fachbeitrag* erarbeitet. In dem Gut-
achten wurde geprtift, inwieweit

= artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogel-
arten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) erflllt sind,

» die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG vorliegen, sofern Verbotstatbestande erflllt werden.

Zur Ermittlung der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten) im Bebauungsplangebiet wurde eine Er-
fassung von Brutvdgeln und Reptilien durchgefihrt. Auf der Basis des aktuellen Biotopbe-
stands wurde daruber hinaus das Potenzial fur weitere artenschutzrechtlich relevante Arten
beurteilt. Die nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Arten wurden hinsichtlich der
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG gepriift.

Zusammenfassende Darstellung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit der nachgewiese-
nen Arten gem. Artenschutzfachbeitrag:

44

Okoplan — Institut fiir kologische Planungshilfe (im Auftrag von Lichtenberg Berlin 1.-7. BV): Artenschutzfach-

Beitrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE "Lichtenberg", Stand September 2020
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Deutscher Art- Wissenschaftlicher Verbotstatbestinde Ausnahmes
name Artname des § 44 Abs, 1 i.W.m, Abs, & prifung
BHNatSchG erforderlich
_ | Tétumg Stérung Zerstbrung
_ Girlitz - (W] | - -
Hiihbanbridar
= Blaumelse - V] - = [CEF)
s Kohimeiss - (V] - - [CEF)
«  Star = (W] . = [CEF)
s Hausrolsewans - W] - - [CEF)
Wit verbreilele Brutvigel der Gehdlze -V
(Fradbniiter)
Gastwdos =V
Fleschesrrm i g - (W)
Ligenoe:
x Verbolstatbsastand el
— Verbalatalbastand nicht et
v Wermeidungsmalnahme aforderich
CEF CEF-Mainahme erforderiich

Daruber hinaus kamen vor der Teilberdumung des Plangebiets Bluthanfling und Sumpfrohr-
sanger potenziell als Brutvogel vor. Fir beide Arten ist der Verbotstatbestand des § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG erfillt. Ausgleichsmalinahmen werden von der Vorhabentragerin freiwillig
durchgefihrt.

Unter Berlicksichtigung der im Fachgutachten dargestellten Vermeidungs-/Minderungs- und
CEF-MaRnahmen (s. auch Kap. 2.3.2) treten bei Umsetzung des Vorhabens keine Verbots-
tatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir die weiteren nachgewiesenen
europaischen Vogelarten sowie Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ein.

Zusatzliche Angaben
Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

(sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind)

Der Umweltbericht wurde auf der Grundlage mehrerer ortlicher Begehungen und vorhande-
ner Unterlagen, insbesondere des digitalen Umweltportals Berlin (FIS-Broker) und Fachgut-
achten erstellt. Im Rahmen der Biotoptypenkartierung erfolgten Begehungen durch die Be-
arbeiterin des Umweltberichts am 15.07.2015 und am 25.05.2017.

Zu den Fachgutachten gehoren:

Biotoptypenkartierung mit artenschutzrechtlicher Ersteinschatzung
Artenschutz-Fachbeitrag

Geotechnischer Bericht

Umweltanalytischer Bericht zur Altlastenerkundung
Entwasserungskonzept

Verkehrsuntersuchung

Schallschutzgutachten

Grabungsbericht der 2. Archaologischen Voruntersuchung.

Die in diesen Untersuchungen verwendeten Methoden und Verfahren sind dem jeweiligen
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Fachgutachten zu entnehmen.

Die Daten des digitalen Umweltportals werden in unterschiedlichen Zeitabstanden aktuali-
siert, so dass wahrend eines langeren Bearbeitungszeitraumes des Umweltberichts trotz Ak-
tualisierung nach einzelnen Planungsschritten bis zu einer Uberpriifung durch Behdrden oder
Blrger und Burgerinnen Abweichungen zur Fundstelle vorkommen kénnen.

Die Prognosen zur Entwicklung der Zielbiotope und Ansiedlung bestimmter Arten entspre-
chen dem heutigen Wissensstand. Eine sichere Vorhersage ist jedoch kaum méglich, da die
Okosystemaren Zusammenhange sehr komplex sind und nicht alle Faktoren bekannt sind.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Offentliche Parkanlage

Die Herstellung der 6ffentlichen Parkanlage erfolgt auf Kosten der Vorhabentragerin in Ab-
stimmung mit dem Bezirk. Die Durchfihrung der erforderlichen Malihahmen wurde im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt.

Dachbegrinung

Die Umsetzung und Uberwachung der Dachbegriinung sind vertraglich zu regeln. Die Bioto-
pelemente sind dauerhaft zu sichern. Hierbei sind Totholz-Elemente in regelmafigen Ab-
standen zu erneuern und eine regelmaRige Funktionskontrolle durchzuflihren.

Gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundstickflachen einschlielich Baum- und
Strauchpflanzungen

Die gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundstlckflachen einschliellich Baum-
und Strauchpflanzungen erfolgt nach den Festsetzungen im Bebauungsplan sowie dem Re-
gelungsinhalt des Durchfuhrungsvertrags.

Nisthilfen fir H8hlen- und Nischenbriter

Um eine Wirksamkeit der Nisthilfen sicherzustellen, sollte die Umsetzung von einer vogel-
kundlich ausgebildeten Person durchgeflihrt und durch je eine Kontrolle im Jahr bis zum
ersten Bruterfolg Uberwacht werden. Eine entsprechende Regelung ist Bestandteil des
Durchflhrungsvertrags.

Monitoring der externen ArtenschutzmafRnahme

Die Vorhabentragerin hat sich verpflichtet, nach der Herstellung der Flache im Rahmen eines
Monitoring einen Nachweis Uber die Funktionsfahigkeit der externen MaRnahme zum Arten-
schutz zu beginnen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziele und Inhalte des Plans

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE sollen in erster Linie die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohnungen auf einer seit vielen Jahren
brachliegenden Flache nérdlich der Landsberger Allee geschaffen werden. Hierzu liegt ein
stadtebauliches Konzept vor, das eine 3- bis 8-geschossige Bebauung mit mehreren aufei-
nanderfolgenden Wohnhofen entlang der Ferdinand-Schultze-Stralie sowie eine 7- bis 8-ge-
schossige Zeilenbebauung entlang der Hofheimer Stral3e vorsieht.
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In dem rd. 39.310 m? umfassenden Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ist eine bebaubare Grundflache von 13.200 m? zuldssig. Im noérdlichen Teil ist eine rd.
6.840 m? grol3e offentliche Parkanlage mit 6ffentlichen Spielplatzflachen geplant. Diese setzt
den westlich angrenzenden Griinzug fort.

Zwischen Hof- und Zeilenbebauung ist eine Wegeverbindung vorgesehen, die sich von der
Landsberger Allee bis zur noérdlich anschlielenden Parkflache erstreckt und im stdlichen
Bereich zwischen einer mindestens 4,40 m hohen Einfriedung mit Tordurchgang hindurch-
fuhrt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Dem wesent-
lichen Planungsziel entsprechend sollen hauptsachlich Wohnnutzungen textlich festgesetzt
werden, untergeordnet auch Raume flr die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger oder Ge-
werbe ahnlicher Art. Im 1. Vollgeschoss (Erdgeschiss) sollen auch Nutzungen von Tragern
sozialer und kultureller Einrichtungen zugelassen werden kénnen, sowie Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Zur Sicherung eines gewerblichen Nutzungsschwerpunktes entlang der Landsberger Allee
sollen dort im Erdgeschoss Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.

Fir den ruhenden Verkehr ist eine Tiefgarage mit einer Zufahrt von der Ferdinand-Schultze-
StralRe vorgesehen.

Bei der Planaufstellung sollen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse im Verhaltnis zur stark befahrenen Landsberger Allee, die Anforderungen
an eine angemessene Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum sowie die Belange der
Weiterentwicklung des Ortsbildes, des Verkehrs und des Umweltschutzes bericksichtigt
werden. Hierzu werden auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung Regelun-
gen zum Larmschutz festgesetzt.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 11-118 VE ist eine Umwelt-
prufung. Hierzu wurde der vorliegende Umweltbericht erstellt. Die Beurteilung der Auswir-
kungen der Planung auf die Umwelt erfolgt dabei anhand der geltenden gesetzlichen Rege-
lungen und der lokalen Umweltschutzziele, die in verschiedenen ubergeordneten Fachpla-
nungen dargestellt sind.

In einer Bestandsaufnahme wird zunachst die aktuelle Umweltsituation des Plangebiets dar-
gestellt. Daraufhin wird eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes erstellt,
die aufgrund der geplanten Nutzung nach Umsetzung der Planung eintreten wird. Nach den
Ergebnissen dieser Untersuchung ist mit folgenden Auswirkungen auf die Umwelt zu rech-
nen.

a) Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und die Erholung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-118 VE schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die ErschlieBung zusatzlicher Wohnungsbaupotenziale fiur 888 (nach den Be-
rechnungen des Berliner Modells flir kooperative Baulandentwicklung) neue Wohnungen, die
zu einer deutlichen Verbesserung der Wohnraumversorgung im Bezirk beitragen werden.
Durch die kiinftig der Offentlichkeit zur Verfiigung stehende éffentliche Parkanlage wird fiir
die Bewohner des Plangebiets und der umgebenden Wohnquartiere eine qualitativ hochwer-
tige wohnungsnahe Grinflache mit hohem Erholungswert geschaffen.

Der Bedarf an wohnungsnahen Grlinflachen und Spielflachen wird durch die im nérdlichen
Teil des Plangebiets vorgesehene 6ffentliche Parkanlage nicht vollstandig gedeckt. Grélere
Grunanlagen sind zur Erholung in der Umgebung des Plangebiets vorhanden.
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Mit der Entstehung zuséatzlicher Wohnungen sind erweiterte Anforderungen an die Versor-
gung mit Wohnfolgeeinrichtungen verbunden, insbesondere Platze der Kinderbetreuung und
Grundschulplatze. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich in einem Durchfihrungsvertrag zur
Errichtung einer Kindertagesstatte mit mindestens 80 Platzen einschlieRlich der erforderli-
chen Spielfreiflachen. Er verpflichtet sich auBerdem zur Ubernahme der anteiligen Kosten
fur 96 Grundschulplatze, die dem Bezirk Lichtenberg aus der geplanten Errichtung eines
Neubaus zur Schaffung einer Grundschule in der Schleizer Str. 67 entstehen.

b) Auswirkungen infolge der Nutzung naturlicher Ressourcen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rd. 39.310 m2. Davon werden rd.
32.460 m? als Baugebiet ausgewiesen. Die Gebaudeflachen werden auf maximal 13.200 m?
begrenzt.

Die Ausweisung einer rd. 6.840 m? grol3en Flache als 6ffentliche Parkanlage dient neben der
planungsrechtlichen Sicherung von wohnungsnahen Griinflachen zur Erholung auch dem
Erhalt naturlicher Ressourcen.

Auf dem geplanten Baugrundstiick kommt es durch Flacheninanspruchnahme zu Funktions-
verlusten der natlrlichen Ressourcen Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere, Pflanzen und der
biologischen Vielfalt. Aus der zulassigen Nutzung ergibt sich eine Gesamtversiegelung des
Baugrundstulicks von bis zu 21.780 m?, wahrend bisher ca. 14.830 m? versiegelte Flachen im
gesamten Plangebiet vorhanden sind. Nach der Durchfiihrung der Planung werden somit ca.
6.950 m? Boden zusatzlich versiegelt. Dadurch gehen Lebensraume fur Pflanzen und Tiere
sowie klimatisch wirksame Grinflachen verloren, aulterdem werden der Niederschlagsab-
fluss erhoht und die Grundwasserneubildung verringert. Bei Umsetzung des Vorhabens wird
die gesamte Flache des Geltungsbereichs umgestaltet, so dass der Vegetationsbestand der
Brache in der vorhandenen Auspragung vollstandig verschwindet und in einem festgelegten
Umfang durch neu anzulegende Grinflachen ersetzt wird.

Der Hauptgrundwasserleiter, der in einer Tiefe von ca. 40 m unter Flur ansteht, ist von der
Anlage von Tiefgaragen nicht betroffen. Oberflaichennah kann jedoch gestautes Wasser vor-
handen sein, das aus der Baugrube abgeleitet werden muss. Der Bodenaushub muss ab-
transportiert und bis zu einer fachgerechten Wiederverwendung gelagert werden.

c) Schutz der Bewohner vor Verkehrsldrm und Schadstoffen

Zunachst wird durch die von der Landsberger Allee zuriickspringende Bebauung der Abstand
zu den Larmquellen (Strale und Tram) deutlich erhéht, was zu einer Minimierung der Larm-
wirkungen an den geplanten Gebauden fuhrt. Dartber hinaus werden durch die im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzte Anordnung und Hoéhe der Baukoérper wesentli-
che abschirmende Effekte erzielt. Mit der hofartigen Bebauung im Osten des Plangebiets
erfolgt durch die geplante Gebaudehdhe und die Stellung der Baukorper eine effektive Ei-
genabschirmung, so dass ruhige Wohnhofe realisiert werden kénnen, die auf diese Weise
auch von verkehrsbedingten Luftbelastungen abgeschirmt sind.

Zusétzlich erfolgen textliche Festsetzungen zum Immissionsschutz, so dass gesundes Woh-
nen und Arbeiten gewahrleistet werden kann.

d) Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Die negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden durch folgende geplante
Maflinahmen minimiert und teilweise ausgeglichen (siehe Anlage C.5 ,Freianlagenplan vom
4. Marz 2021“ S. 169)
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Geplante Flachen FlachengroBe
[m?]
Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage,
offentlicher Spielplatz®, insgesamt 6.840 m?, davon
- Pflasterflachen, luft- und wasserdurchlassig 1.040
- Sandflache 668
- Wassergebundene Wegedecke 83
- Spielflachen Spielwiese 2.186
- Sonstige Wiesenflachen 2.250
- Geholzflache 592
- Kunststoff (Fallschutzbelag) 16
- Rasenliner/Rasenpflaster 8
Private Grin- und Freiflachen auf dem Baugrundstiick, Grundstlicks- 0
grélRe 32.460 m?, davon
- Pflasterbelag, luft- und wasserdurchlassig, nicht unterbaut 3.713
- Pflasterbelag, luft- und wasserdurchlassig, unterbaut 1.111
- Plattenbelag, luft- und wasserdurchlassig, nicht unterbaut 1.031
- Plattenbelag, luft- und wasserdurchlassig, unterbaut 641
- Asphaltflache 875
- Wassergebundene Wegedecke, nicht unterbaut 55
- Wassergebundene Wegedecke, unterbaut 2
- Rasenliner, Rasenpflaster, nicht unterbaut 149
- Rasenliner, Rasenpflaster, unterbaut 154
- Kunststoff (Fallschutzbelag, wasserdurchldssig), nicht unterbaut 226
- Holzhéacksel, nicht unterbaut 409
- Holzhacksel, unterbaut 295
- Sand, nicht unterbaut 181
- Sand, unterbaut 289
- Rasen/Wiese, nicht unterbaut 4.604
- Rasen/Wiese, unterbaut 1.415
- Straucher, BodendeckerStauden, nicht unterbaut 3.154
- Straucher, Bodendecker, Stauden, unterbaut 578
- Verdunstungsbeet (bewassert) nicht unterbaut 150
- Hecke, nicht unterbaut 538
- Hecke, unterbaut 10
Uberbaute Flachen, max. 13.200 m2, davon
- Extensiv begriinte Dachflachen 10.000
- Extensiv begriinte Dachflachen Tiefgaragenzufahrt 170
- Verbleibende Uberbaute Fldchen 1.992
Flachensumme 39.313

Die geplante 6ffentliche Parkanlage dient insbesondere als Freiraum fir Erholung und flr die
Anlage von Kinderspielflachen.

Im Plangebiet sind einige Baume vorhanden, die unter die Bestimmungen der Baumschutz-
verordnung fallen. Diejenigen Baume, die nicht erhalten werden kénnen, werden durch
Neupflanzungen ausgeglichen.

Fur die Beeintrachtigungen, die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 11-118 VE nicht ausgeglichen werden kénnen, verpflichtet sich die Vorhabentragerin
zur Durchfiihrung einer ErsatzmalRnahme aufRerhalb des Plangebiets. Vorgesehen ist eine
Renaturierung von Ackerséllen in der Falkenberger Feldmark (Gemarkung Wartenberg) im
Bezirk Lichtenberg mit Einbeziehung angrenzender Flachen zur Sicherung fur den Natur-
und Artenschutz einschlielBlich des Gewasserschutzes. Hierzu erfolgen weitere Regelungen
im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE.
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Die besonderen artenschutzrechtlichen Anforderungen sind nach den Ergebnissen eines Ar-
tenschutz-Fachbeitrags Bestandteil der Malnahmenplanung, zu der eine externe Mal3nah-
menflache in der Gemarkung Hénow gehdrt.

Mit der ortsbildgerechten Herstellung eines Wohngebiets und einer 6ffentlichen Parkanlage
erfolgt eine deutliche Aufwertung des Landschafts-/Ortsbildes im Vergleich zu der vorhande-
nen Brachflache insbesondere durch die Herstellung und Gestaltung hochwertiger woh-
nungsnaher Grin- und Freiflachen.
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1.

Planinhalt und Abwagung
Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung von Wohnungen auf der bisher brachliegenden und unge-
nutzten Flache des Plangebietes geschaffen werden.

Zur Umsetzung des Wohnungsbauvorhabens soll die Festsetzung von Wohnnutzungen er-
folgen.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-118 VE liegt ein stadtebauliches Kon-
zept zugrunde, das die Errichtung einer 3- bis 8-geschossigen Bebauung mit drei Wohnhofen
entlang der Ferdinand-Schultze-Stralte sowie eine 7-geschossige Zeilenbebauung und eine
8-geschossige Zeilenbebauung entlang der Hofheimer StralRe vorsieht. Zwischen Hof- und
Zeilenbebauung ist eine Wegeverbindung geplant, die sich von der Landsberger Allee bis
zur noérdlich anschliellenden Parkflache erstreckt und im sudlichen Bereich zwischen einer
Einfriedung durch einen Tordurchgang hindurchfiihrt. Insgesamt ist durch die Vorhabentra-
gerin die Errichtung von 1.404 bis 1.436 Wohneinheiten geplant. Nach den Kennwerten des
Berliner Modells zur kooperativen Baulandentwicklung ergeben sich 888 Wohneinheiten. Flr
die Berechnung nach dem Berliner Modells zur kooperativen Baulandentwicklung wurde die
durch die Vorhabentragerin geplante Geschossflache fir Wohnen zu Grunde gelegt.

Eine ca. 6.840 m? umfassende nérdliche Teilflache des Plangebiets soll in eine 6ffentliche
Grinflache umgestaltet und dem Bezirk Uberlassen werden.

Das Plangebiet ist einer Larmbelastung insbesondere aufgrund der unmittelbar sudlich an-
grenzenden Landsberger Allee und der Ferdinand-Schultze-Stralle ausgesetzt. Mit dem Vor-
haben werden daher umfassende Schallschutzmallinahmen insbesondere fur die Wohnun-
gen erfolgen, die nur zu verlarmten Fassadenabschnitten ausgerichtet sind. Ferner sollen
vom Verkehrslarm abgeschirmte Wohninnenhdfe geschaffen werden. Der durch das Vorha-
ben erzeugte ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht, so dass vom Park-
suchverkehr ausgehende Immissionen auf den Grundstlicksfreiflachen vermieden werden
kénnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-118 VE soll eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE sollen insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Verhalt-
nis zur stark befahrenen Landsberger Allee, die Anforderungen an eine angemessene Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum sowie die Belange der Weiterentwicklung des Orts-
bildes, des Verkehrs und des Umweltschutzes berlicksichtigt werden.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin*® ist der Teilbereich nérdlich der gedachten Ver-
langerung der Heldburger StralRe als Wohnbauflache W2 (ca. 2,9 ha) mit einer GFZ bis zu
1,5 dargestellt. FUr den sudlich angrenzenden Teilbereich ist gemischte Bauflache M2 (ca.
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FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 22.
Dezember 2020 (ABI. 2021 S. 147).
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1,2 ha) dargestellt. Die angrenzende Landsberger Allee wird als Ubergeordnete Hauptver-
kehrsstrale gekennzeichnet. Ferner wird innerhalb der Landsberger Allee die projektierte U-
Bahntrasse U11 dargestellt.

Fir den Bereich der Wohnbauflache W2 ist eine grundsatzliche Entwickelbarkeit von Wohn-
nutzungen gegeben. Innerhalb der M2-Flache soll gemal AV-FNP*®) vorrangig eine Mi-
schung von Nutzungen entwickelt werden. Hierzu gehéren neben Mischgebieten auch an-
dere Baugebiete, soweit sie durch ihr Zusammenwirken bezogen auf die M2-Flache des FNP
ebenfalls eine Mischnutzung ohne pragende Hauptnutzung bilden.

Nach Punkt 2.2.1 der AV FNP ist entsprechend der spezifischen Charakteristik der M2-Fla-
chen vorrangig eine Mischung von Nutzungen zu entwickelt. Die Projektplanung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan berlicksichtigt, eine Mischung, indem im sldlichen Bereich
gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen vorgesehen sind.

Fir den sidlichen Bereich entlang der Nebenfahrbahn der Landsberger Allee ist im Erdge-
schoss ein grundsatzlicher Ausschluss von Wohnungen vorgesehen, stattdessen sind hier
nach der Projektplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE gewerbliche
Nutzungen geplant. Somit pragen die gewerblichen Nutzungen den Stadtraum auf der Héhe
der FuRganger die 6ffentliche Wahrnehmung, wahrend die dartiber geplanten Geschosse
mit Wohnungen weniger stark auf die 6ffentlichen Bereiche wirken. Weiterhin ist zur Ein-
schatzung der Entwicklungsfahigkeit der Entwicklungsgrundsatz 1 der AV FNP zur Bewer-
tung der Entwickelbarkeit heranzuziehen. Nach dem Entwicklungsgrundsatz 1 kénnen an-
dere Baugebiete kleiner als drei Hektar (ha) entwickelt werden, wenn Funktionen und Wer-
tigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestell-
ten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben.

Die innerhalb der M2-Flache geplante Wohnnutzung liegt unterhalb der Darstellungsschwelle
von 3 ha. Funktion und Wertigkeit der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten
Bauflache kénnen im Sinne ihrer Nutzungsstruktur sowie der quantitativen und qualitativen
Bedeutung als gewahrt angesehen werden.

Hinsichtlich der umgebenden Nutzung ist auf die bestehende gewerbliche Nutzung eines
Autohauses dstlich des Plangebiets im Bereich der Landsberger Allee hinzuweisen. Weiter-
hin ist mit einem sechsgeschossigen Mietlager westlich vom Plangebiet eine weitere gewerb-
liche Nutzung im Umfeld vorhanden. Eine Mischung von Wohnnutzung und gewerblicher
Nutzung wird ferner durch die bestehenden planungsrechtlich festgesetzten Kerngebiete so-
wie die im Aufstellungsverfahren befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplane 11-116
VE und 11-117 VE westlich vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE erzielt. Die
Nutzungsart der Entwurfsstande beider vorhabenbezogener Bebauungsplane umfasstin den
Bereichen der FNP-Darstellung ,gemischte Bauflache“ neben dem Wohnen in einem einge-
schrankten Umfang auch die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen.

Damit ist Planung mit Umgebung vereinbar und negative stadtstrukturelle Auswirkungen auf
die Nutzungsstruktur kdnnen vermieden werden.

Eine weitere Einbeziehung von gewerblichen Nutzungen zum Zweck einer starkeren Nut-
zungsmischung soll nicht erfolgen. Dies wirde eine zusatzliche Larmbelastung fur das Plan-
gebiet bedeuten und soll daher im Sinne der Anforderungen des Immissionsschutzes im
Plangebiet selbst nicht erfolgen. Um innerhalb des Plangebiets eine sinnvolle Verbindung
von gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen herzustellen, wirde ein groflder Anteil der
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Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Fléchen-
nutzungsplans Berlin (AV — FNP) vom 8. September 2006 (ABI. S. 3673).
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bestehenden Wohnungen entfallen. Dies wirde dem Planungsziel der Schaffung von drin-
gend bendtigten Wohnungen entgegenstehen.

Gemal AV-FNP Kap. A 3.2.3 ist fir M 2-Flachen die Festsetzung des zulassigen Nutzungs-
males der planerischen Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO Uberlas-
sen. Im Regelfall werden aus gemischter Bauflache gem. Abbildung A Zeile 3 der Ausflih-
rungsverordnung Misch-, Dorf- oder Kerngebiete entwickelt. Diese Baugebiete weisen eine
GRZ von 0,6-1,0 und eine GFZ von 1,2-3,0 auf.

Gemal AV-FNP Kap. A 2.3 wird dem Typ W 2-Flachen eine GFZ von bis zu 1,5 zugeordnet.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE werden eine Grundflache von
13.200 m? und eine Geschossflache von 92.050 m? gemaf geplanter textlicher Festsetzung
Nr. 2 zulassig. Hierzu ergibt sich rechnerisch eine GRZ von 0,41 und eine GFZ von 2,90.
Damit wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE eine Bebauungsdichte er-
mdglicht, die die mit den Darstellungen intendierte Bebauungsdichte signifikant Gberschrei-
tet.

Als herausragender Grund fur eine Nutzungsmallberschreitung ist die Herstellung von drin-
gend bendtigtem Wohnraum zu benennen. Bei einer geringeren Geschossflache kdnnten im
Plangebiet nicht die geplante Wohnungsanzahl realisiert werden.

Weiterhin sind als stadtebauliche Begriindung fir die angestrebte bauliche Dichte anzufiih-
ren:

= Die geplante bauliche Dichte erméglicht eine Abschirmung von Larm.

= Die anrechenbare Grundstiicksflache wird durch die Errichtung einer 6ffentlichen
Parkanlage verringert, sodass die resultierende Grund- und Geschossflachenzahl er-
hoéht wird.

= Es besteht eine hohe Lagegunst zur Entwicklung des Wohnstandorts.

Eine detaillierte stadtebauliche Begriindung zur Nutzungsmafiberschreitung erfolgt im Ka-
pitel 11l 3.2.1“Grund- und Geschossflache® S. 98.

Insgesamt bleibt mit der Planung die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unberihrt.
Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE sollen die zuldssigen Nutzungen ent-
sprechend der Vorhabenplanung festgesetzt werden. Die geplante Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung ist erforderlich, da keine verbindlichen Bebauungsplanregelungen im
Sinne des § 30 BauGB bestehen.

Die verbindliche Regelung der zulassigen Nutzungen innerhalb der im zeichnerischen Teil
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt durch die geplante textliche Fest-
setzung Nr. 1.

Durch das geplante Vorhaben soll dringend benétigter Wohnraum geschaffen werden. Ent-
sprechend sollen Wohnnutzungen in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen festgesetzt wer-
den. Zur Foérderung freiberuflich Tatiger sollen innerhalb der Wohngebaude auch Raume fir
die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger zulassig sein. Dies gilt auch fir sonstige Gewerbe-
treibende, die ihren Beruf in ahnlicher Art wie freiberuflich Tatige ausiben.

97



Beteiligung der Offentlichkeit Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE

3.2
3.21

Zur Forderung von Tragern sozialer und kultureller Einrichtungen soll festgesetzt werden,
dass soziale und kulturelle Nutzungen zulassig sind.

Zur lokalen Gebietsversorgung sollen im Bereich der Erdgeschosszone Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig sein. Um eine Ansied-
lung von wohngebietsvertraglichen Gewerbebetrieben zu erméglichen, soll festgesetzt wer-
den, dass im 1. Vollgeschoss (Erdgeschoss) nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig sind.

Zur Sicherung eines gewerblichen Nutzungsschwerpunktes entlang der Landsberger Allee
sollen flir einen Bereich innerhalb der Flachen A 1 und A 2 Wohnnutzungen innerhalb des 1.
Vollgeschosses ausgeschlossen werden (textliche Festsetzung Nr. 2). Gemal} Vorhaben-
planung sind dort vorrangig Ladennutzungen mit entsprechendem Kundenverkehr vorgese-
hen. Eine Durchmischung des Erdgeschosses mit Wohnungen wird daher als unvertraglich
angesehen und soll unterbleiben.

Da die Art der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE allgemein fest-
gesetzt wird, ist gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB zugleich festzusetzen,
dass nur solche Nutzungen zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin
in einem Durchflhrungsvertrag verpflichtet hat (textliche Festsetzung Nr. 28).

MaR der baulichen Nutzung
Grund- und Geschossflache

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die geplante Festsetzung der maximal zulassi-
gen Grund- und Geschossflache im Sinne des § 16 Abs. 2 Nrn. 1 und 2 BauNVO bestimmt
(textliche Festsetzung Nr. 3).

Da der Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt wird, ist der Bezirk Lichtenberg nicht unmittelbar an die Vorgaben der Baunutzungsver-
ordnung gebunden.

Vorhabenbezogene Bebauungsplane unterliegen jedoch gleichfalls den Anforderungen an
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind zu
wahren. Auch wenn die Baunutzungsverordnung keine unmittelbare Anwendung findet, be-
sitzt diese dennoch eine Orientierungsfunktion.

Die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung sind daher
zu bericksichtigen. Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung ist es naheliegend, die Dich-
tewerte eines allgemeinen Wohngebiets gemaf § 4 BauNVO heranzuziehen. Diese liegen
bei 0,4 (Grundflachenzahl) und 1,2 (Geschossflachenzahl).

Die Obergrenze flr die Grundflache baulicher Anlagen wird durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 11-118 VE im geringen Umfang Uberschritten. Die gemaf geplanter textli-
cher Festsetzung maximal zulassige Grundflache von 13.200 m? entspricht einer Grundfla-
chenzahl von 0,41.

Sollte eine Anrechenbarkeit der Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bei der Nutzungs-
mafberechnung nicht gegeben sein, so wird sich die GRZ rechnerisch auf eine 0,43 erhdhen.

Eine deutliche Uberschreitung der o.g. Obergrenzen erfolgt durch die Geschossflache von

92.050 m? (textliche Festsetzung Nr. 3). Die sich rechnerisch aus der festzusetzenden Ge-
schossflache ergebende Geschossflachenzahl betragt 2,90. Sofern die Flache fir
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nicht in die Nutzungsmal3berechnung einbezogen werden
kann, ergibt sich rechnerisch eine GFZ von 3,04.

Die Zulassigkeit der in § 17 BauNVO genannten Obergrenze ist nur gegeben, wenn geman
§ 17 Abs. 2 BauNVO stadtebauliche Griinde vorliegen und durch ausgleichende Umstande
oder MalRnahmen sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die Zulassigkeit ist sowohl mit einer Einbeziehung der Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte in die Nutzungsmafllberechnung zur Ermittlung der Geschoss- und Grundflachenzahl
als auch ohne Einbeziehung der Flache zu prifen.

Die Uberschreitungen der Obergrenzen gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO fiir die Geschossflache
und die Grundflache baulicher Anlagen erfolgen aus folgenden stadtebaulichen Griinden:

1. Stadtebauliches Konzept und Larmschutz

Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Groke der Geschossflache ist in der stadtebau-
lichen Konzeption der geplanten Wohnanlage begriindet, die u.a. auf eine den Larm abschir-
mende Wirkung der Blockinnenbereiche durch die entlang der Landsberger Allee und der
Ferdinand-Schultze-StralRe zu errichtenden 7- bis 8-geschossigen Gebaude abzielt. Darliber
hinaus stellt die geplante Bebauung einen Bezug zu der unmittelbar westlich geplanten Be-
bauung und zu der weiter westlich gelegenen Bebauung mit Hochhausern und 11-geschos-
sigen Zeilen in Plattenbauweise her.

Eine geringere Geschossigkeit kdnnte zwar ebenfalls eine Larmabschirmung gewahrleisten,
allerdings wiirde eine reduzierte Geschossanzahl auch weniger Wohneinheiten ermdglichen.
In Berlin wird Wohnungsbau allerdings dringend bendétigt, sodass eine geringe Geschossig-
keit nicht den Zielen der Stadtentwicklung entspricht. Genauere Beschreibungen zum stad-
tebaulichen Konzept kénnen dem Kapitel 1.4.2 ,Stadtebauliches Konzept“ S. 29 entnommen
werden.

2. Offentliche Parkanlage

Der Grundstlickseigentimer wird eine rd. 6.840 m? grof3e Flache im nérdlichen Teil des Plan-
gebiets dem Bezirk als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Park-
anlage, offentlicher Spielplatz* Uberlassen. Hierdurch verringert sich die bisherige Grund-
sticksflache deutlich. Dies hat Auswirkungen auf die resultierende Grund- und Geschossfla-
chenzahl, die sich dadurch rechnerisch wesentlich erhéht. Mit Einbeziehung der geplanten
offentlichen Grinflache wiirde eine GRZ von 0,33 und eine GFZ von 2,34 entstehen.

3. Innerstadtische Lage des Plangebietes, nachhaltige Stadtentwicklung

Das Land Berlin und der Bundesgesetzgeber verfolgen die Zielstellung einer verstarkten
stadtebaulichen Entwicklung im Innenbereich (Innenentwicklung). Die durch den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 11-118 VE angestrebte Wiedernutzbarmachung einer innerstad-
tischen Brachflache (ehemalige Gartnereiproduktionsgenossenschaft) mit hoher Lagegunst
zu einem Wohnstandort entspricht dieser politischen Zielstellung.

Gemal § 1a Abs. 1 BauGB ist aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
eine hohe Ausnutzung der vorhandenen Bebauungspotenziale geboten. Dies starkt die in-
nerstadtische Wohnfunktion und macht sie fir einen groReren Nutzerkreis verfigbar. Dies
fuhrt auch dazu, dass Flachen im Umland und in der stadtischen Peripherie im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung von einer Inanspruchnahme durch die Siedlungsentwicklung
entlastet werden kdénnen.
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Die verkehrsglnstige Lage und die bestehende Anbindung an das Berliner Strallenbahnnetz
ermoglichen eine gute und direkte Abwicklung des durch die geplanten Nutzungen entste-
henden Verkehrs.

Die geplanten Uberschreitungen der Obergrenzen fir die Geschossflaiche gemal § 17
Abs. 1 BauNVO werden im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO durch Malinahmen ausgegli-
chen, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden:

= Durch die geplante Tiefgarage kénnen der Parkierungs- und Parksuchverkehr auf
den Grundsticksfreiflachen und in den umliegenden Strafl’en reduziert und Ver-
kehrslarmemissionen gemindert werden, was sich positiv auf die Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse auswirkt.

» Die Anordnung der Baugrenzen sowie die im Durchfiihrungsvertrag verankerte Bau-
verpflichtung tragt dafir Sorge, dass die im stéadtebaulichen Konzept vorgesehene
Jlarmrobuste” Bebauung vollumfanglich realisiert werden muss. Dies wirkt sich po-
sitiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus.

= Durch die kiinftig der Offentlichkeit zur Verfligung stehende 6ffentliche Parkanlage
wird fur die Bewohner des Plangebiets und der umgebenden Wohnquartiere eine
qualitativ hochwertige wohnungsnahe Grinflache mit hohem Erholungswert ge-
schaffen. Dies wirkt sich positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie auf die
Umwelt aus.

» Durch die geplante Festsetzung von MaRnahmen der Dachbegrinung wird eine ex-
tensive Dachbegriinung mit umfangreichen Biotopelementen (insbesondere Tot-
holz) von mindestens 1 ha und mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm
gesichert, so dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt minimiert werden. Die
Sicherung der Dachbegriinung erfolgt zusatzlich durch verbindliche Regelungen im
Durchflhrungsvertrag.

= Die geplante Festsetzung der gartnerischen Anlage der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie die Verpflichtung zur Uberdeckung der Tiefgarage mit einer
Erdschicht von mindestens 0,6 m bzw. 0,8 m zu jeweils mindestens 25 vom Hundert
bildet die Grundlage fur eine qualitatsvolle Bepflanzung. Dies tragt zu einer Erho-
hung des Vegetationsanteils bei und fihrt in Verbindung mit der Verdunstung von
Niederschlagswasser zu einer Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen
und des Wasserhaushalts. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen mini-
miert werden.

» Durch die geplante Festsetzung einer Befestigung von Wegen und Zufahrten im
Plangebiet in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau wird der Niederschlagsabfluss
von Wegen und Zufahrten verzdgert und verringert sowie Funktionsverluste des Bo-
dens gemindert, so dass nachteilige Wirkungen auf die Umwelt minimiert werden
kdénnen.

Aufgrund der Héhe des NutzungsmaRes und der Uberschreitungen der Obergrenzen geman
§ 17 Abs.1 BauNVO wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 geregelt, dass gem.
§ 20 Abs. 3 Satz 2BauNVO bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache die Flachen
von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazugehérigen
Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind.

Hiermit soll eine weitere bauliche Verdichtung im Bebauungsplangebiet des B-Plans 11-118
VE vermieden werden.
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3.2.2

Die Projektplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE sieht zwar nicht die
Errichtung eines Nicht-Vollgeschoss oberhalb der Vollgeschosse vor, dennoch soll die M6g-
lichkeit einer faktischen Erhéhung der nutzbaren Flachen vermieden werden. Dies auch vor
dem Hintergrund der Sicherstellung der ausreichenden Versorgung mit Kita- und Schulplat-
zen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE richtet sich die zulassige Grundflache
nach der textlichen Festsetzung Nr. 3, die eine maximale Grundflache von 13.200 gm zulasst.
Abweichend von der Regelung fir die Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird
mit der textlichen Festsetzung Nr. 11 eine maximale Uberschreitung um bis zu 65 % fiir die
Grundflache der Zufahrten innerhalb der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festge-
setzt. Fir andere Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung darf
die Grundflache lediglich bis zu 50 % Uberschritten werden.

Um eine ausreichende ErschlieBung im Sinne der Funktionsfahigkeit des Wohnungsbauvor-
habens im Plangebiets zu erméglichen, soll somit eine maximal zuldssige Uberbauung durch
Zufahrten innerhalb der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt werden.

Fuar die dbrigen Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung gilt in
Anlehnung an § 19 Abs. 4 Satz 2 der Baunutzungsverordnung, dass sie die zulassige Grund-
flache um bis zu 50 % Uberschreiten durfen.

Hoéhe der baulichen Anlagen, Vollgeschosse, Oberkanten

Zur verbindlichen Regelung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen erfolgt die geplante Fest-
setzung von zulassigen Vollgeschossen als Hochstmall gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
sowie von zulassigen Oberkanten als Héchstmald in m Gber NHN gemal’ § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO.

Die maximal zulassige Zahl der festzusetzenden Vollgeschosse im Bereich der Ferdinand-
Schultze-Strafle und der Hofheimer StralRe orientiert sich an der 6-geschossigen Wohnan-
lage an der Plauener Stral3e.

Wahrend im nérdlichen und mittleren Baugebiet 3-8 Vollgeschosse geplant sind, ist entlang
der Landsberger Allee eine Riegel- und Hofbebauung mit 8 Vollgeschossen vorgesehen.
Entlang der Westseite werden die nérdlichen zwei Wohnhofe durch eine 3-geschossige Be-
bauung raumlich gefasst. Damit entsteht weiterhin eine Abtreppung der Geschossigkeit zum
Freiraum zwischen der Hofbebauung und der nérdlichen Zeilenbebauung. Die obersten Voll-
geschosse werden Grofteils als Staffelgeschosse und damit mit einem baulich zuriickge-
setzten obersten Geschoss ausgebildet.

Die geplanten Hohenfestsetzungen orientieren sich an der jeweils festzusetzenden Anzahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse sowie an den vorgesehenen Héhen der Projektpla-
nung. Aufgrund der geplanten Héhenfestsetzungen ware rechnerisch ein weiteres Geschoss,
das kein Vollgeschoss im Sinne des landesrechtlichen Vollgeschossbegriffs ist (z. B. Staffel-
geschoss), realisierbar. Die Realisierung eines weiteren Geschosses ist jedoch im Rahmen
der Vorhabenplanung ausdricklich nicht vorgesehen. Der durch die Héhenfestsetzung ver-
bleibende Spielraum ist erforderlich, um in den Erdgeschossen (1. Vollgeschosse) und den
8. Vollgeschossen lichte Hohen von mehr als 3 m realisieren zu kdnnen. Abweichende
Raumhoéhen erfolgen dort mit dem Ziel, in den Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen auf-
nehmen zu kénnen sowie aufgrund der angestrebten Setzung eines architektonischen Ak-
zents in den 8. Vollgeschossen.

Die festzusetzende Hohe der baulichen Anlagen ist unter Beachtung der erheblichen Woh-
nungsnachfrage in Berlin zu betrachten. Mit den geplanten Festsetzungen werden
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3.3

bestehende Wohnungsbaupotenziale im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 11-118 VE aktiviert und effektiv genutzt, sodass mit der Planung ein wichtiger Beitrag
zur Deckung des Wohnraumbedarfs geleistet wird. Die vorhandene stadtebauliche Struktur
westlich des Plangebiets soll daher im Plangebiet im Wesentlichen fortgeflihrt werden, so-
dass zur bestehenden stadtebaulichen Struktur 6stlich der Ferdinand-Schultze-Stralle eine
Zasur entsteht. Die Fortsetzung oder Orientierung an der aufgelockerten baulichen Dichte
der Einzelhausstruktur éstlich der Ferdinand-Schultze-Stral3e ist aufgrund der stadtraumli-
chen Lage und der guten ErschlieBung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr nicht
geeignet, da die Fortfiihrung der aufgelockerten und niedriggeschossigen Bebauung nicht
dem erheblichen Wohnraumbedarf in Berlin begegnen kann und nicht einer nachhaltigen
Flachennutzung entsprechen wirde. AulRerdem entspricht eine derartige Bebauung nicht
dem erforderlichen Stadtebau an diesem Standort an einer Ubergeordneten Hauptverkehrs-
strale mit einer sehr guten OPNV-ErschlieRung.

Auf der Grundlage von § 16 Abs. 6 BauNVO kdnnen in Bebauungsplanen nach Art und Um-
fang bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung vorgesehen
werden. Von dieser Maglichkeit wird zur Regelung der Uberschreitung der festgesetzten
Oberkanten der Gebaude durch bestimmte Bauteile Gebrauch gemacht.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE wird eine Uber-
schreitungsmaoglichkeit mittels textlicher Festsetzung bestimmt.

Es ist vorgesehen, dass oberhalb der festgesetzten Oberkanten Gber NHN Dachaufbauten,
wie Schornsteine, Liftungsanlagen und Aufzugsanlagen sowie einzelne Dachaufbauten, die
ausschlieBlich der Aufnahme von technischen Einrichtungen dienen (Aufziige, Haustechnik),
zugelassen werden kdnnen (textliche Festsetzung Nr. 5). Diese Bauteile sind in der Regel
fur die Funktionsfahigkeit der Gebaude erforderlich und beeinflussen den Charakter des
Hauptbaukdérpers bei angemessener Dimensionierung nicht. Gleichwohl werden auch die
Uberschreitungsméglichkeiten begrenzt. So kann die Uberschreitung der festgesetzten
Oberkanten maximal bis zu einer Hohe von 3 m Uber der festgesetzten Oberkante zulassig
sein.

Ferner kénnen fir Schornsteine und Liftungsanlagen Ausnahmen zulassig sein. Durch die
ausnahmsweise Zulassigkeit besteht die Méglichkeit einer Einzelfallpriifung im bauordnungs-
rechtlichen Zulassungsverfahren, um bspw. zu massive Aufbauten zu verhindern und um ein
ausreichendes Zurlicktreten sicherzustellen, sodass diese nicht bzw. kaum aus dem Stra-
Renraum wahrnehmbar sind.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden als erweiterte Baukdrperausweisungen durch
Baugrenzen gemal § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Eine zusatzliche Regelung der Bau-
weise ist nicht erforderlich. Die Baugrenzen entlang der Hofheimer Strafl3e und der Parallel-
fahrbahn der Landsberger Allee orientieren sich an den Baugrenzen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans XXII-3a. Auch der in Aufstellung befindliche und westlich angrenzende vor-
habenbezogene Bebauungsplan 11-117 VE fihrt die planerische Zielstellung einer geschlos-
senen Baustruktur im Bereich der Landsberger Allee und Hofheimer Stral3e fort. Zwischen
der Riegelbebauung, die entlang der Hofheimer Stralte ausgerichtet ist und der Hofbebau-
ung, die sowohl an die Nebenfahrbahn der Landsberger Allee und der Ferdinand-Schultze-
Stralde angrenzt, besteht ein Freiraum der nach Norden fortlauft und an die geplante offent-
liche Grinflache anschlieRt. Weiterhin verlauft auf der Hohe der Heldburger Stral3e ein Frei-
raum durch das Plangebiet als Ost-West Verbindung. Hierdurch kann zum einen eine geeig-
nete Bellftung im Plangebiet und zum anderen eine fuldlaufige Verbindung zur Ferdinand-
Schultze-Stralte sowie eine Anbindung an die geplante 6ffentliche Grinflache bers Bauge-
biet erzielt werden.
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Die Planung orientiert sich zudem am Gebaudebestand im Planungsumfeld. Sie fuhrt im Be-
reich der Parallelfahrbahn der Landsberger Allee die Bauflucht des bestehenden Mietlagers
westlich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE fort. Weiterhin wird auch die
geschlossene Bestandsstruktur norddstlich der Hofheimer Strale im Plangebiet fortgefiihrt.
Entlang der Ferdinand-Schultze-Stralle und dem Bereich der geplanten nérdlichen Grinfla-
chen wird von der bestehenden Baustruktur abgewichen, um eine héhere bauliche Nutzung
zur Schaffung von Wohnraum zu erzielen. Die planerische Absicht resultiert aus einem er-
heblichen Wohnraumbedarf, dem mit einer héheren baulichen Nutzung als im Planungsum-
feld nachgekommen werden soll.

Bei der geplanten Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wurden die bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften (i.S. § 6 BauOBIn) beachtet. Die Baugrenzen wurden in Ver-
bindung mit der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen so gewahlt, dass als Mal} der
Abstandsflache 0,4 H eingehalten wird. Es erfolgt keine Unterschreitung von Abstandsfla-
chen gemaf § 6 Abs. 5 BauO BIn. Mit Einhaltung der Abstandsflachen werden keine negati-
ven Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstandsflachenrechtes (z. B. Belichtung, Bellf-
tung, Brandschutz) erwartet.

Innerhalb der Baugrenzen soll ein geringfigiger Spielraum flr die architektonische
Ausgestaltung (z.B. Anordnung von Balkonen und Loggien, Vor- und Rickspringe von Fas-
saden, Lichtschachte) belassen werden.

Im Bereich der Landsberger Allee ist nach der Projektplanung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 11-118 VE ein Aufenthaltsbereich geplant, dementsprechend weichen die Bau-
grenzen von der Nebenfahrbahn der Landsberger Allee zurtick.

Entlang der Ferdinand-Schultze-Strale und der Hofheimer Stralle sind Vorgartenzonen mit
unterschiedlich gestaffelten Tiefen vorgesehen. Aufgrund der vergleichsweise kompakten
Anlage der Vorgartenzone entlang der Ferdinand-Schultze-Strale soll aus stadtebaulich-
freiraumgestalterischen Griinden gemaf § 23 Abs. 5 S. 1 BauNVO auf die Unterbringung
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer Tiefe von 5,0 m weitest-
gehend verzichtet werden. Davon ausgenommen sind lediglich Zufahrten, Zugange, Ram-
pen, Treppen und Mullunterflurbehalter sowie Einfriedungen (textliche Festsetzung Nr. 9).

Um in einem angemessenen Umfang AulRenwohnbereiche in den einzelnen Geschossen
zuzulassen, die eine Gliederung und Strukturierung der Fassaden herstellen, sollen fir Bal-
kone, Loggien oder Terrassen Uberschreitungen der Baugrenze zum Teil zuldssig werden.
Eine geringfligige Uberschreitung der Baugrenze durch Gebaudeteile (bis zu 1,5 m und Uber
max. ein Drittel der jeweiligen Aulienwand) ist daher zuldssig. Die geplante textliche Fest-
setzung Nr. 6 ermdglicht somit Uberschreitungsmdglichkeiten, die den Regelungen nach §
6 Abs. 6 BauO BIn entsprechen.

Eine Einschrankung der Uberschreitungsméglichkeiten erfolgt allerdings im Bereich der Fer-
dinand-Schultze-Stralle: Zwischen dem geplanten Geschosswohnungsbau im Plangebiet
und der Einzelhausstruktur ostlich der Ferdinand-Schultze-StralRe besteht mit Umsetzung
der Planung eine stadtebauliche Zasur. Um die benachbarte Siedlungsstruktur zu berick-
sichtigen, werden durch die zulassige Bauweise weitere Einschrankungen getroffen. So wur-
den die parallel zur Ferdinand-Schultze-Strale festzusetzenden Baugrenzen im Vergleich
zur Vorentwurfsplanung zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung starker abgeriickt, so-
dass nun Mindestabstande von 5,0 m bzw. rd. 3,5 m zur Sicherung einer Vorgartenzone ein-
zuhalten sind. Ferner werden Balkone, Loggien und Terrassen nur in dem zuriickgesetzten
Gebaudeabschnitt des sldlichen Baukdrpers zuldssig, um einen geeigneten Abstand zu
wahren.
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Wahrend also in der Flache fir Wohnen ein Vortreten von Gebaudeteilen bis zu 1,5 m vor
die Baugrenze zulassig ist, sofern diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Lange der
jeweiligen Auflienwand in Anspruch nehmen, ist ein solches Vortreten allerdings nicht entlang
der Ferdinand-Schultze-Strale zuldssig, um geeignete Abstande und die Herstellung von
Vorgartenbereichen zu gewahrleisten. Mit der geplanten Festsetzung Nr. 6 wird entlang der
Ferdinand-Schultze-Strale ein Vortreten von Balkonen und Veranden vor die Baugrenze im
stidlichen Bereich der Ferdinand-Schultze-Stralte zuladssig. In diesem Bereich entsteht im
Vergleich zum nérdlichen rd. 120 m langen Baukérper ein kirzerer Gebaudeabschnitt, der
sich zudem raumlich zur Landsberger Allee 6ffnet. Damit wird hier das Vortreten von Balko-
nen im zurtickgesetzten Baukoérperabschnitt als vertraglich anerkannt.

Somit werden im Plangebiet in einem geeigneten Umfang Balkone und Terrassen sowie Log-
gien ermdglicht, die einerseits die Baukoérper gliedern und andererseits die Wohnqualitat
durch Austrittméglichkeiten erhéhen. Zudem kann eine Belebung und Einsichtnahme &ffent-
licher Raume erzielt werden, die auch zur sozialen Kontrolle und Sicherheit auf den Freifla-
chen sowie Spielflachen beitragen kann.

Weiterhin sind fir die ErschlieRung der Gebaude Eingangstreppen und -rampen erforderlich
(textliche Festsetzung Nr. 7), die zum Teil in einer Tiefe von mehr als 1,5 m Uber die Bau-
grenzen hinausragen. Die Uberschreitungen der Baugrenzen durch Eingangstreppen und
Eingangsrampen werden daher generell im Plangebiet zulassig, da sie zur Erschlieffung der
Gebaude notwendig sind. Damit wird die fuBlaufige Erschliefung zu den einzelnen Hausein-
gangen sichergestellt.

Weiterhin berUcksichtigt die textliche Festsetzung Nr. 8 auch Terrassen im Erdgeschoss.
Mittels zeichnerischer Festsetzung werden durch die Abgrenzung des Umfangs von Abwei-
chungen gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO weitere Uberschreitungen durch die Terrassen
im Erdgeschoss bestimmt. Diese Terrassen sollen als privater Freiraum dienen und zur Nut-
zungsvielfalt und Belebung des Freiraums beitragen.

Darlber hinaus umfasst die Projektplanung auch Terrassen flr die Staffelgeschosse. Die
Terrassen ragen hierbei in die Hofbereichen sowie im Bereich der Landsberger Allee zum
Teil Uber das darunterliegende Geschoss hinaus. Mittels der Festsetzung Nr. 8 wird daher
ein Vortreten vor die Baugrenze fur Terrassen von Staffelgeschossen bis zum darunterlie-
genden Gebaudeteil bis zu 1,5 m und bis zu einem Drittel der Lange der jeweiligen Aul3en-
wand zulassig. Weiterhin sollen die Dachflache der 3-geschossigen Gebaudeteile des Bau-
teils 3 zum Teil als Terrassen fur die anliegenden Wohnungen dienen, sodass sie bis zu 1,5
m Uber die Baugrenze treten duirfen.

Zur qualitativen Aufwertung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache sollen oberirdische
Garagen und Stellplatze ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 11) und eine Verpflich-
tung zur gartnerischen Anlage festgesetzt werden (textliche Festsetzung Nr. 21). Den Be-
durfnissen des ruhenden Verkehrs soll durch die Festsetzung von Tiefgaragen entsprochen
werden.

Die Zulassigkeit von Tiefgaragen innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsttcksflachen wird
auf die Flache TGa 1 (die Flache -Umgrenzung der Tiefgaragenflache mit Angabe der Ge-
schosse-) beschrankt (textliche Festsetzung Nr. 13). Diese Flache ist als zeichnerische
Festsetzung im Bebauungsplanentwurf 11-118 VE aufgenommen. Eine Tiefgarage wird so-
mit ausschlie3lich innerhalb der Flachen TGa 1 sowie innerhalb der Uberbaubaren Flache
zulassig. Damit wird ein schonender Bodenumgang angestrebt.

Durch die geplante Festsetzung soll in Verbindung mit der zeichnerischen Festsetzung von
Flachen fir Tiefgaragen (TGa1) weiterhin sichergestellt werden, dass eine Unterbauung der
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3.4
3.4.1

3.4.2

Grundstucksfreiflachen beschrankt bleibt. Mit der eingeschossigen Tiefgarage konzentrieren
sich die Tiefgaragenstellplatze im zentralen Bereich des Vorhabengebiets auf der Hohe zwi-
schen Witzenhauser Straflde und Allendorfer Weg. Damit bleiben die weiteren Bereiche der
zwischen Landsberger Allee und 6ffentlicher Parkanlage verlaufenden Griin- und FuRwege-
verbindung sowie teilweise die Wohnhofe unbebaut. Hier soll eine hochwertige Freiflachen-
gestaltung und Bepflanzung mit tiefwurzelnden Baumen erfolgen.

Weitere Arten der Nutzung
Festsetzungen fiir Flachen fiir soziale Wohnraumfoérderung

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der ko-
operativen Baulandentwicklung“ durchgefuhrt. Neben der Kostenbeteiligung flr soziale und
technische Infrastruktur wird zusatzlich auch ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraums mit dem Projekttrager vertraglich vereinbart. Damit wird angesichts der ange-
spannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des Wohnbe-
darfs von Bevdlkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohn-
raumversorgungsprobleme haben. Zudem wird durch die geplante Festsetzung eine sozial
gemischte Bevolkerungsstruktur angestrebt. Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der Aligemein-
heit dienende, sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Erganzend zu den Vereinbarungen im Durchflihrungsvertrag wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 11-118 VE zur Férderung des Wohnungsbaus und zur Umsetzung des Ber-
liner Modells der kooperativen Baulandentwicklung eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB aufgenommen.

Die textliche Festsetzung Nr. 15 sieht vor, dass innerhalb der tberbaubaren Flachen nur
Wohngebaude errichtet werden dirfen, die mindestens je 400 m? wohnbezogener Geschoss-
flache eine Wohnung enthalten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert
werden koénnten. Demnach sind nur solche Wohnungen zulassig, die die Anforderungen der
entsprechenden gebaudebezogenen Férderungsvoraussetzungen erfillen.

Stellplatze und Garagen, Tiefgaragen

Durch geplante textliche Festsetzung erfolgt ein Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen
und Garagen im Plangebiet gemal § 12 Abs. 6 BauNVO (textliche Festsetzung Nr. 12).
Von der Festsetzung ist ein notwendiger Stellplatz fur Kraftfahrzeuge flir Menschen mit
schwerer Gebehinderung und Rollstuhinutzende fir die Kitanutzung ausgenommen.

Ziel der Festsetzung ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ausschlielich innerhalb
der geplanten Tiefgarage, um vermeidbare Auswirkungen des Kfz-Verkehrs wie Larm- und
Luftschadstoffemissionen so gering wie mdglich zu halten und die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren. Aufgrund des damit verbundenen héheren
Grin- und Freiflachenanteils kann die Aufenthaltsqualitadt auf den Grundsticksfreiflachen
deutlich gesteigert und die Wohn- und Lebensqualitat der Bewohner erhdht werden.

Die ErschlieRung der Tiefgarage auf dem Baugrundsttick soll kiinftig ausschlieflich tGber eine
Zufahrt in der Ferdinand-Schultze-Strale zwischen den Punkten a1 und a2 erfolgen (textli-
che Festsetzung Nr. 14).

Die Positionierung der Ein- und Ausfahrt an der Ferdinand-Schultze-Stral3e tragt dafir Sorge,

dass die Landsberger Allee von Grundstlickszufahrten freigehalten wird. Der Verkehrsfluss
auf dieser Ubergeordneten Stral’e wird somit nicht beeintrachtigt.
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3.4.3

3.4.4

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des zusatz-
lich erzeugten Stralkenverkehrs auf das umliegende Stral’ennetz untersucht (siehe Punkt
1.4.3 ,Verkehrstechnische Untersuchung“ S.30).

Offentliche Verkehrsflichen

Den verkehrlichen Belangen wird durch die geplante zeichnerische Festsetzung 6ffentlicher
Stralenverkehrsflache Rechnung getragen. Eine kleine sliddstliche Teilflache der Baugrund-
stlicke ist Bestandteil des Gehwegs im Kreuzungsbereich der Anliegerfahrbahn der Lands-
berger Allee und der Ferdinand-Schultze-Strale. Zur planungsrechtlichen Sicherung der vor-
handenen ErschlieRungsfunktion ist die geplante Festsetzung 6ffentlicher Strallenverkehrs-
flache erforderlich.

Im Rahmen des Durchfihrungsvertrags zwischen der Vorhabentragerin und dem Land Berlin
wird geregelt, dass diese 6ffentliche Verkehrsflache in das Eigentum des Landes Berlin Uber-
geht.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Hofheimer Stral’e soll kiinftig zwischen der 6ffentlichen Parkanlage und der Anlieger-
fahrbahn der Landsberger Allee als private ZufahrtsstralRe fur Anlieger und Besucher errich-
tet bzw. ausgebaut werden. Die 6stliche Fahrbahn einschlie3lich Gehweg liegt im Plangebiet.
Die westliche Fahrbahn liegt auf dem westlich angrenzenden Nachbargrundstiick au3erhalb
des Plangebiets. Entlang der im Plangebiet liegenden Fahrbahn der Hofheimer Stralle sind
keine Stellplatzanlagen vorgesehen. Die Zufahrtsstralle kann jedoch zum kurzfristigen Be-
und Entladen genutzt sowie durch die fir die Ver- und Entsorgung zustandigen Unterneh-
menstrager befahren werden. Zur Sicherung der o. g. privaten Erschliefung wird eine mit
beschrankten Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Benutzer, Be-
sucher der anliegenden Grundstlicke und der fiir die Ver- und Entsorgung zustandigen Un-
ternehmenstrager festgesetzt.

Entlang der Hofheimer Strale ist eine offentlich nutzbare Gehwegverbindung vorgesehen.
Zur Sicherung der 6ffentlichen fuRRlaufigen ErschlieRung wird eine Flache festgesetzt, die mit
Gehrechten fir die Allgemeinheit zu belasten ist (textliche Festsetzung Nr. 16).

Die geplante Festsetzung von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte schafft die Vo-
raussetzungen zur Sicherung der Inanspruchnahme.

Die Breite, der mit Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache betragt rd. 3,6 m und halt
somit die erforderliche Breite fiir die Befahrbarkeit durch die BSR ein*’. Somit kann auch
ohne die Herstellung der westlichen Fahrbahn der Hofheimer Stralle auerhalb des Gel-
tungsbereichs die Befahrbarkeit fir die BSR hergestellt werden. Um einen Abbiegevorgang
in die Sollstedter Stral3e flr die Fahrzeuge der BSR sowie andere 3-achsige Fahrzeugen zu
ermdglichen, muss eine breitere Flache im Abbiegebereich beachtet werden. Daher wird im
Bereich der Sollstedter Stralte eine Flache F festgesetzt. Innerhalb der Flache F soll sowonhl
ein Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der anliegenden Grund-
stlicke und der fur die Ver- und Entsorgung zustandigen Unternehmenstrager als auch ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert werden. Hier muss, sofern die Errichtung
der westlichen Teilflache der Hofheimer Strale auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 11-118 VE nicht zeitgleich mit der Errichtung der 6stlichen Teilflache der Hofhei-
mer Stral’e innerhalb des Geltungsbereichs die ErschlieBung erfolgt, ein Teil des Gehwegs
innerhalb der Flache F zum Abbiegen durch 3-achige Fahrzeuge zur Verfiigung stehen.

a7 Leistungsbedingungen der BSR (Amtsblatt Berlin Nr. 58/30.12.2016)

106



Beteiligung der Offentlichkeit Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE

3.4.5

Innerhalb der Flache F ist daher eine Bordsteinabsenkung im Bereich des Gehwegs vorge-
sehen und eine Mischnutzung durch Ful3- und Fahrzeugverkehr.

Wenn die westliche Halfte Hofheimer StralRe auRerhalb des Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 11-118 VE hergestellt wird; ist von einer ausreichenden Stra-
Renbreite auszugehen, sodass eine Beanspruchung der Flache des Gehrechts beim Abbie-
gen von 3-achsigen Fahrzeugen nicht mehr notwendig sein wird.

Offentliche Griinflichen

Auf Grundlage der Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung ent-
stehen im Zuge des Vorhabens zusatzliche Bedarfe wohnungsnaher 6ffentlicher Grunflachen
von insgesamt 10.656 m? und von offentlichen Spielplatzflachen von 1.776 m2.

Zur Sicherstellung des o6ffentlichen Spielflachenbedarfs sowie zur Bereitstellung von woh-
nungsnahen &6ffentlichen Grinflachen soll im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets eine 6f-
fentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage, 6ffentlicher Spiel-
platz“ festgesetzt werden.

Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage, 6f-
fentlicher Spielplatz“ (GesamtgrofRe rd. 6.840 m?) ist die Herstellung von Spielflachen auf
einer Flache von insgesamt rd. 3.100 m? vorgesehen. Die Spielflache setzt sich aus Spiel-
platzflache von rd. 915 m? und Spielwiesen mit einer Flache von rd. 2.185 m? zusammen.*8

Der weitere Bedarf an wohnungsnahen 6ffentlichen Griinflachen von rd. 3.820 m?, der durch
die Planung entsteht, soll auf dem Vorhabengrundstiick selbst durch eine entsprechende
Gestaltung der Freiflachen und durch die nah gelegenen bestehenden Grlinanlagen (siehe
Kapitel 1.2.9 ,Soziale Infrastruktur, Grinflachen, soziostrukturelle Entwicklung“ S.12) gedeckt
werden.

Das Umwelt- und Naturschutzamt teilte im Rahmen seiner Stellungnahme am 07.03.2019
mit, dass der Ubrige Bedarf an wohnungsnahen 6&ffentlichen Grinflachen nicht durch die na-
hegelegenen Griinflachen gedeckt werden kann. Ein Bedarf bleibe offen. Nach Mitteilung
des Umwelt- und Naturschutzamtes reichen die bestehenden wohnungsnahen 6ffentlichen
Grunflachen gerade fir die bereits vorhandene Bevdlkerung aus. Dennoch kénnen diese
nahegelegenen Grinflachen fir die Erholung der zukilinftigen Bewohner im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplangebiet 11-118 VE mitgenutzt werden.

Nach den Angaben des Umweltatlas (06.05 Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen
Grinanlagen, Ausgabe 2017) wird davon ausgegangen, dass ein bestehendes Defizit in der
Versorgung mit 6ffentlichen Griinanlagen teilweise durch private / halbéffentliche Freiflachen
kompensiert werden kann. Entsprechend werden die privaten Grunflachen innerhalb des
Vorhabengebiets in die Betrachtung einbezogen.

Die Planung der &ffentlichen Grinflache im Bebauungsplangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 11-118 VE ermdglicht weiterhin auch eine Anbindung an das im Norden
aulRerhalb des Geltungsbereichs geplante Wohngebiet.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchflihrungsvertrag zur Herstellung der 6ffentli-
chen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage, 6ffentlicher Spielplatz*
in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden.
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LANDA GmbH Landschaftsarchitektur: Wohnbebauung Landsberger Allee 341-343, Freiraumplanung, Entwurf,
04.03.2021.
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3.5

Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags wurden die Anforderungen an die Flachenubertra-
gung an das Land Berlin als zuklnftigen Alleineigentimer geregelt.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets an der Landsberger Allee und der Ferdinand-Schultze-
Stralle kommt es zu erhdhten Larmbelastungen durch den StralRenverkehr. Neben dem Stra-
Renverkehr stellen auch vorhandene Gewerbebetriebe insbesondere sldlich der Landsber-
ger Allee potentielle Larmquellen dar. Im Sinne der gebotenen Konfliktbewaltigung ist eine
Auseinandersetzung mit den potentiellen Auswirkungen des umgebenden Verkehrs- und Ge-
werbelarms auf die geplante Wohnbebauung zu fihren. Der Grundsatz der Konfliktbewalti-
gung verlangt, grundsatzlich alle durch das Vorhaben ausgelésten Konflikte, die planerisch
zu bewaltigen sind, auch auf Ebene der Planung selbst zu regeln und diese nicht auf nach-
rangige Verfahren zu verlagern.

Es wurde daher ein schalltechnisches Gutachten erstellt, in dem die Auswirkungen des Ver-
kehrs- und Gewerbelarms auf das Plangebiet sowie zusétzliche Verkehrsbelastungen auf die
Umgebung des Plangebiets untersucht wurden (siehe hierzu Kap. | 4.4)

Das Gutachten kommt hinsichtlich des Verkehrslarms zu dem Ergebnis, dass es innerhalb
des Plangebiets an allen betrachteten straRenseitigen Immissionsorten zu Uberschreitungen
der schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht kommt. An der zur Landsberger Allee zugewandten Seite der
geplanten Gebaude werden die schalltechnischen Orientierungswerte fur allgemeine Wohn-
gebiete um bis zu 12,4 dB (tags) und 16,3 dB (nachts) Uberschritten. An den Fassaden der
geplanten Gebaude in Richtung Ferdinand-Schultze-Strale liegen die Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18805 firr allgemeine Wohngebiete am Tag
bei bis zu 10 dB bzw. 14 dB in der Nacht.

Durch die geplante 7- bis 8-geschossige Bebauung entlang der Landsberger Allee und der
Ferdinand-Schultze-Strale werden jedoch die dahinterliegenden Fassaden vom Verkehrs-
larm abgeschirmt und vergleichsweise ruhige Innenhoflagen geschaffen. An den zu den In-
nenhdfen orientierten Fassaden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allge-
meine Wohngebiete grolteils eingehalten. Der gutachterlichen Untersuchung ist zu entneh-
men, dass zum Teil Uberschreitungen der Orientierungswerte im Nachtzeitraum insbeson-
dere in den obersten Geschossen bei den Fassaden zu den Innenhoéfen auftreten, sodass
hier bauliche SchallschutzmalRnahmen wie besondere Fensterkonstruktionen oder andere
bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung (siehe textliche Festsetzung Nr. 18) erfolgen mis-
sen.

Die Beurteilung des Gewerbelarms fuihrt zu dem Ergebnis, dass der zum Nachtzeitraum zu-
lassige Richtwert von Gewerbelarmimmissionen der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete
von 40 dB(A) an den zum lkea-Mdbelhaus hin orientierten Fassaden entlang der Landsber-
ger Allee und in einem kleinen Bereich um die Gebaudeecke herum (Ferdinand-Schultze-
StralRe) Uberschritten wird, sodass sich an den Baugrenzen in Richtung Landsberger Allee /
Ikea Beurteilungspegel von bis zu 43,7 dB(A) im Nachtzeitraum erheben.

Da die Gerauschcharakteristik der Anlieferung/LKW weitgehend mit dem des Verkehrslarms
Ubereinstimmt und die Verkehrslarmgerausche einen weitaus héheren Pegel verursachen,
wurde geprUft, ob im Sinne der Nummer 3.2.1 der TA Larm von einer Uberdeckung der Larm-
arten ausgegangen werden kann. Im Rahmen des Gutachtens wurde trotz der Uberschrei-
tung der Emissionsrichtwerte der TA Larm im Nachtzeitraum festgestellt, dass fiir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE von einer Uberdeckung der Anlagengerdusche
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von IKEA durch die Landsberger Allee gemaf TA Larm 3.2.1 ausgegangen werden kann und
daher LarmschutzmafRnahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm demnach nicht notwendig sind.
Die zum Tages- und Nachtzeitraum kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen aufgrund von Ge-
werbelarm werden an nahezu allen Immissionsorten eingehalten. Lediglich an zwei Immissi-
onsorten im Sudosten des Plangebiets werden die in der Nacht kurzzeitig zulassigen Ge-
rauschspitzen aufgrund des Haltevorgangs und des Anfahrgerausches der Lkw auf dem Ge-
lande von lkea um 0,9 dB Uberschritten. Hieraus ergibt sich nach den Ausflihrungen der
schalltechnischen Untersuchungen fir das Bebauungsplanverfahren kein Regelungsbedarf
(siehe Punkt 1.4.4.2 ,Gewerbelarm“ S.38).

Durch die nachfolgenden geplanten Festsetzungen wird der Nachweis erbracht, dass trotz
der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrs-
larm die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden.

Die Immissionsschutzfestsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren wur-
den auf der Grundlage der Muster im Kapitel V1.3 des ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der
verbindlichen Bauleitplanung“*® entwickelt. Die Festsetzungen orientieren sich an einer be-
stimmten Abfolge von zu treffenden Schutzvorkehrungen gegen schadliche Larmwirkungen.
Zu diesen Vorkehrungen zahlen

= die Prifung des Trennungsgrundsatzes gem. § 50 BImSchG zur Einhaltung hinrei-
chender Abstande bzw. der Zuordnung der Baugebiete,

die Zielsetzung einer larmrobusten Anordnung der geplanten Baukdorper,

die Prifung der Durchfiihrbarkeit aktiver Schallschutzmaflinahmen,

passive SchallschutzmalRnahmen sowie

MaRnahmen zum Schutz der Au3enwohnbereiche.

Auf verbindliche Vorgaben flr die Grundrissgestaltung wurde verzichtet, um eine umfas-
sende Versorgung mit Wohnraum fiir kleine Haushalte mit Ein- und Zweizimmerwohnungen
zu gewahrleisten. Eine der wesentlichen Zielstellungen des Landes Berlin ist die Realisierung
eines Anteils an stark nachgefragten kleineren Wohnungen. Ein hoher Gebaudeanteil mit
Bindungen zum Durchstecken von Wohnungsgrundrissen stellt diese Zielstellung jedoch ins-
besondere im Hinblick auf eine wirtschaftliche Errichtung, die einen Beitrag zu moderaten
Mietpreisen leisten kann, in Frage. Wirtschaftliche Gebaudegrundrisse und die Errichtung
von mehreren kleinen Wohnungen bedingen unmittelbar einen méglichst geringen Erschlie-
Rungsaufwand durch eine Reduzierung von Erschlielungskernen. Wohnungen ohne durch-
gesteckte Grundrisse kdnnen mit weniger Treppenraumen auskommen und somit kdnnen
mehr dringend bendtigte kleine Wohnungen bereitgestellt werden.

Eine Grundrissbindung erfordert, dass Wohnungen entweder ausschliellich zur larmabge-
wandten Seite auszurichten sind, oder die Wohnungen so grof3 auszufiihren sind, dass min-
destens die Halfte der Aufenthaltsraume zur ruhigen Seite liegt. Dies flhrt entsprechend zu
groleren Wohnungen, um die zur Larmseite abgewandt liegende Mindestanzahl der Aufent-
haltsrdume der durchgesteckten Einheiten realisieren zu kdnnen. Generell erfordern durch-
gesteckte Grundrisse somit in der Regel gréRere Wohnungen. Jedoch durfen Wohnungen
nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen nicht zu gro3 sein, um férderfahig zu sein.
Es bestehen Wohnflachengrenzen, die in Abhangigkeit der Raumanzahl maximal geférderte
Wohnflachen umfassen.

49

,Berliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017“ (Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen / Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Hrsg.), Berlin, Mai 2017),
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Die freie Grundrissausbildung ermdglicht die Herstellung einer geeigneten Anzahl von beno-
tigten kleinen Wohnungen. Die Festsetzung einer Grundrissregelung soll daher nicht zu An-
wendung kommen.

a) Priifung § 50 BImSchG (, Trennungsgrundsatz®)

Gemal Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen, zu
denen auch die Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen gehdrt, die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen auf die ausschliellich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden.

Eine mdgliche Lésung im Sinne des Trennungsgrundsatzes ware die Ansiedlung zunachst
von Industrie- und Gewerbebetrieben nach §§ 8 und 9 BauNVO entlang der Landsberger
Allee. An diese wirden sich dann gemischte Nutzungen anschlie3en (z. B. Mischgebiete und
Kerngebiete nach §§6 und 7 BauNVO) und erst daran anschlieRend Wohngebiete
(z. B. allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO) folgen. Durch die Einhaltung der ge-
nannten Abfolge von Baugebieten kdnnte eine weitestgehend stérungsfreie Nachbarschaft
zwischen den einzelnen Baugebieten erreicht werden.

Wirde der o. g. Trennungsgrundsatz im konkreten Fall unmittelbar bertcksichtigt, ergabe
sich aufgrund der vorhandenen Larmbelastungen durch den Verkehrslarm entlang der
Landsberger Allee das Erfordernis einer Ansiedlung von rein gewerblichen Nutzungen. Dies
wirde die Dominanz der gewerblichen Nutzungen auf diesem Abschnitt der Landsberger
Allee weiter verstarken, da sich auf der sudlichen Seite der Landsberger Allee bereits ein
grof¥flachiger gewerblicher Schwerpunkt (Mdbelhduser, Gartencenter und Baumarkt) befin-
det. Die gewerbliche Nutzung wirde deutlich naher an die vorhandenen Wohnstandorte ins-
besondere 6stlich der Ferdinand-Schultze-Strale heranriicken und kénnte diese beeintrach-
tigen. Dies soll jedoch vermieden werden. Unabhangig davon ist auf den Umstand zu ver-
weisen, dass auf den Nachbargrundstlicken westlich des Plangebiets entlang der Landsber-
ger Allee eine Ansiedlung gewerblicher Nutzungen trotz seit 2009 bestehender planungs-
rechtlicher Zulassigkeit bisher nicht erfolgt ist. Der ausbleibenden gewerblichen Entwicklung
steht die in den letzten Jahren sehr deutlich an Dringlichkeit zugenommene Nachfrage nach
Wohnraum gegenlber.

Das Trennungsgebot ist zudem auch der Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB
und dem stadtebaulich und stadtsoziologisch motivierten Ziel einer Durchmischung stadti-
scher Funktionen wie Wohnen, Arbeit und Freizeit gegenlberzustellen. Auf innerstadtischen
Grundstlicken kdnnen im Sinne des Bodenschutzes beim Wohnungsneubau der Flachen-
verbrauch und der Erschlielungsaufwand im Sinne einer ékologischen und wirtschaftlichen
Nachhaltigkeit im Vergleich zu Stadtrandlagen gering gehalten werden. Das Ziel der Durch-
mischung stadtischer Funktionen wird durch den Flachennutzungsplan Berlin unterstrichen,
da dieser fir den Bereich des Plangebiets entlang der Landsberger Allee Mischbauflache
M 2 darstellt.

Aufgrund der sich aus den zuvor genannten Erwagungen ergebenden Relativierung des
Trennungsgrundsatzes ist die geplante Festsetzung von Wohnnutzungen unter den gegebe-
nen Umstanden begriindbar. Hierzu sind jedoch weitere Voraussetzungen fir die Wahrung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

b) Larmrobuste Anordnung der Baukdrper

Das stadtebauliche Konzept und die darin vorgesehene Anordnung der Baukdrper weisen
Merkmale eines schallrobusten Stadtebaus auf. Durch das geplante Vorhaben kénnen we-
sentliche abschirmende Effekte entlang der Hauptlarmquellen der Landsberger Allee und der
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Ferdinand-Schultze-Stral3e erzielt werden. Die Baukdrperanordnung wird durch die vorgese-
henen Baukérperfestsetzungen (siehe hierzu Kap. Il 3.3) verbindlich geregelt.

Zunachst wird durch ein rdumliches Zurticksetzen der geplanten Bebauung von der Lands-
berger Allee der Abstand zu den potentiellen Larmquellen auf der Landsberger Allee erhéht.
Dies flihrt bereits zu einer deutlichen Minimierung der potentiellen Larmwirkungen entlang
der zur Landsberger Allee ausgerichteten Fassaden der geplanten Gebaude.

Der hofartige Baukdrper im Osten des Plangebiets weist in Verbindung mit der geplanten
Gebaudehohe (siehe hierzu Kap. Il 3.2.2) und der Stellung der Baukorper (siehe hierzu Kap.
[l 3.3) eine effektive Eigenabschirmung auf, so dass ruhige Wohnhdéfe und Aufienwohnbe-
reiche geschaffen werden kénnen. Entlang der hofseitigen Fassaden kdnnen die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 wahrend der Tageszeit und Nachtzeit im 1- bis 6
Vollgeschoss weitgehend eingehalten werden.

Auch im Ubergangsbereich zwischen Zeilen- und Hofbebauung wird durch die geplante Ein-
friedung mit Tordurchgang ein gewisser Abschirmungseffekt (siehe textliche Festsetzung
Nr. 10) erzeugt, der allerdings nicht die Funktion eines larmrobusten Stadtebaus wie im Be-
reich der Hofbebauung erfiillt.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen kdnnen somit durch die geplanten
Baukérperfestsetzungen bereits deutlich minimiert werden. Zur Gewahrleistung der genann-
ten Abschirmungseffekte wird erganzend im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags der Bau-
ablauf geregelt. Die Aufnahme einer bedingten Festsetzung gemaf § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
die eine Zulassigkeit der Wohnnutzung an die Errichtung einer larmabschirmenden Bebau-
ung knlpft, ist damit im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE nicht mehr erforder-
lich.

Hinsichtlich der Reihenfolge der Durchfiihrung der Bebauung aus Griinden des Schallschut-
zes verpflichtete sich die Vorhabentragerin, die Blockbereiche entlang der 6ffentlichen Stra-
Ren zuerst zu errichten.

Die zu den offentlichen StraRen zugewandten baulichen Anlagen werden somit zuerst errich-
tet, sodass eine Larmabschirmung fir die larmsensiblen Nutzungen im Blockinnenbereich
erfolgt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die stadtebauliche Figur nicht allein durch die Anforderun-
gen an den Schallschutz bestimmt wurde. Der Stadtebau ergibt sich auch aus einer sinnvol-
len Nutzung des Plangebietszuschnitts zur Schaffung einer geeigneten Wohnungszahl im
Bereich des Plangebiets, das durch eine stadtrdumlich integrierte Lage gekennzeichnet ist
und daher zur Schaffung von Wohnraum fiir kleine Haushalte besonders geeignet ist. Der
der Planung zugrunde liegende Stadtebau leitet sich ferner aus der umgebenen Bebauung
im Bereich der WeilRen Taube sowie im Bereich zwischen den Stra3en Landsberger Allee,
Liebenwalder Straf3e und Plauener Stral3e ab, die sowohl aus Zeilen als auch einer modifi-
zierten Randbebauungsweise der Plattenbauten und gebildet wird.

Weiterhin ermdglicht der geplante Stadtebau insbesondere Grundrisse zu allen Himmelsrich-
tungen, wahrend ein allein nach den Prinzipien des Larmschutzes ausgerichteter Stadtebau
vor allem Fassaden zur larmbetroffenen Landsberger Allee und nach Norden aufweisen
wurde, da sich der Baukdrper parallel zur Stral3enlarmquelle der Landsberger Allee ausrich-
ten wirde. Die Ausrichtung der Riegelbebauung ermdéglicht mehr Wohnungen, die nicht zur
verlarmten Landsberger Allee ausgerichtet sind.

Eine stadtebauliche Struktur, die sich allein aus den Prinzipien eines larmrobusten Stadte-
baus ableitet, wird daher nicht angestrebt. Stattdessen kommen zur Gewahrleistung eines
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hinreichenden Larmschutzes passive LarmschutzmaRnahmen im Plangebiet zur Anwen-
dung.

Zudem ist zu beachten, dass die Offnung zwischen den Baukdrpern eine bessere Beliiftung
als mit grundsatzlich geschlossen Baukérpern erméglicht. Die Offnung der Baukdrper im Be-
reich der Nebenfahrbahn der Landsberger Allee wirkt somit mikroklimatisch beglinstigend
auf die Quartiersbelftung.

Eine wesentliche Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
erfolgt jedoch insbesondere an den Aullenfassaden entlang der Landsberger Allee, der Fer-
dinand-Schultze-Stralte sowie der sudlichen Hofheimer Stralle.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher weitere Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Larmimmissionen zu treffen.

c) Aktiver Schallschutz

Malnahmen des aktiven Schallschutzes (z.B. Schallschutzwande) wurden gepruft. Die Er-
richtung von Schallschutzwanden mit einer wirkungsvollen Héhe (mindestens 16 m) und
Lange wirde sich sowohl stadtebaulich als auch gestalterisch nachteilig auf die geplante
Wohnanlage und die ndhere Umgebung auswirken. Die fir einen stadtischen und einladen-
den Charakter des geplanten Wohnquartiers notwendige Abfolge von belebtem Straflen-
raum, Offentlich genutzter Aufenthaltsflache und Gebaudenutzung ware unterbrochen. Dar-
Uber hinaus wirden von der Schallschutzwand visuelle Wirkungen ausgehen, die das Er-
scheinungsbild des geplanten Wohnquartiers sowohl von auf3en als auch aus Sicht der dort
lebenden Menschen massiv beeintrachtigen.

Aus den o.g. Grinden wird von der Festsetzung aktiver SchallschutzmaRnahmen abgese-
hen.

d) Bewertete Schallddmmmale von AulBenbauteilen

Zum Schutz vor Verkehrslarm sollte bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
ein entsprechendes bewertetes Schalldamm-Mal (erf. R'wes) flr die Aulenbauteile festge-
setzt werden, um einen Beurteilungspegel von maximal 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts
in Aufenthaltsraumen von Wohnungen sicherzustellen. Fir Barordume und ahnliche Raume
sollte sichergestellt werden, dass ein Beurteilungspegel von 40 dB(A) nicht Gberschritten
wird.

Die Festsetzung ist allerdings nicht mehr erforderlich. So kann u.a. aufgrund der aktuellen
Anderung der Sach- und Rechtslage hinsichtlich der planungsrechtlichen Erfordernisse zum
baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aufienbauteilen (Rundschreiben von SenSW Il C
Nr. 3 / 2020) die diesbeziigliche, bisher geplante textliche Festsetzung im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanentwurf gestrichen werden.

Hintergrund ist, dass mit Einfihrung der DIN 4109 als technischer Baubestimmung diese auf
der Muster-TF Nr. 5.13 basierenden Festsetzung zum Immissionsschutz nicht mehr erforder-
lich ist. Die am 01.08.2020 als technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 (siehe Anlage der Verwaltungsvorschrift Techni-
sche Baubestimmungen (VV TB Bin), ABI. Nr. 31 vom 24.07.2020, S. 4017) erreichen im
Vergleich zu der an das Berechnungsverfahren der 24. BImSchV angelehnten Muster-TF Nr.
5.13 ein Uberwiegend etwas hdheres Schutzniveau. Gleichzeitig wird durch die Anlage A
5.2/2 VV TB BIn zu DIN 4109-2 geregelt, dass der Schallschutznachweis zu flihren ist.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entfallt somit das Erfordernis textlicher Festsetzun-
gen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aulenbauteilen. Der
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Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Verfahren auf Grundlage der im Land Berlin
jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefihrten Fassung der DIN 4109 zu flhren.

e) Besondere Fensterkonstruktionen und andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung

Zur Gewahrleistung eines ungestérten Nachtschlafs und einer ausreichenden Bellftung von
Schlafraumen sind daher entlang von Aufienwanden im Plangebiet, vor denen gemaf schall-
technischer Untersuchung die Beurteilungspegel einen Wert von 45 dB(A) im Nachtzeitraum
Uberschreiten, durch besondere Fensterkonstruktionen Schallpegeldifferenzen zu erreichen,
die sicherstellen, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten
wird.

Die Bezugnahme auf einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) innen erfolgt zur Konkretisierung
der baulichen oder technischen MalRnahme an Elementen des AulRenbauteils. Die schall-
dammenden Eigenschaften von Auf3enbauteilen kébnnen danach Uber die Vorgabe des zu
erreichenden Innenpegels genauer bestimmt werden. Hiermit soll dem Wohnbedlirfnis des
Schlafens bei gekipptem Fenster Rechnung getragen werden.

Unter der Bezeichnung "besondere Fensterkonstruktionen" werden alle baulich-technischen
Ausfiihrungen zusammengefasst, die ausschlieRlich das Element Fenster betreffen. Das Ziel
der MalRnahme besteht immer darin, dem Nutzer eine Teil6ffnung des Fensters bei gleich-
zeitig noch ausreichender Schallddmmung zur Einhaltung des Beurteilungspegels fiir im In-
neren von 30 dB(A) in der Nacht zu erméglichen.

Alternativ zur Herstellung von besonderen Fensterkonstruktionen kénnen auch andere bau-
liche MalRnahmen gleicher Wirkung erfolgen. Vergleichbare Wirkungen kdénnen z.B. durch
die Anordnung von Loggien oder Prallschutzscheiben vor den entsprechenden Fenstern von
Schlafraumen erzielt werden.

Die geplante Festsetzung gilt nur fur eine bestimmte Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen.
Sie ist anzuwenden fir mindestens einen Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsraumen) bzw. bei mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen).

Die geplante Festsetzung Nr. 18 zur Erstellung von besonderen Fensterkonstruktionen oder
baulicher Malnahmen gleicher Wirkung umfasst neben den Fassaden an der Ferdinand-
Schultze-StralRe, der Landsberger Allee und der Hofheimer Stralle auch weitere Fassaden-
bereiche, sodass sie umfassend im Plangebiet angewendet wird.

Die Festsetzung bezieht allerdings einen Teil der Fassaden nicht mit ein, da hier keine oder
lediglich geringe Uberschreitungen beispielsweise bei den oberen Geschossen prognosti-
ziert werden.

Weiterhin besteht fir die Errichtung der larmabschirmenden Bebauung eine Bauverpflich-
tung. Die Verpflichtung ist Bestandteil des Durchflihrungsvertrags.

Weiterhin ist die schalltechnische Untersuchung®® Bestandteil des 2. Nachtrags zum Durch-
fihrungsvertrags. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung erfolgte unter anderem
eine Nachweisfiihrung zur Bestimmung des zu erwartenden Innenpegels aus Verkehrslarm
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Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE vom
05.02.2021.
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und der erforderlichen MaRnahmen zur Einhaltung der Anforderungen eines Innenpegels von
30 dB (A) bei teilgedffnetem Fenster im Nachtzeitraum. Die Berechnungsergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass Innenpegel von 30 dB (A) bei teilgedffnetem
Fenster bis zu einem nachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB (A) mdglich sind, wenn die
Spaltbreite des Offnungsfiigel begrenzt und die Fensterlaibung absorbierend ausgefiihrt
wird. Ab einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts sind besondere Fensterkonstrukti-
onen notwendig, die ein geeignetes Schallddmm-Mal im teilgedffneten Zustand aufweisen
mussen. Die erforderlichen Schallddamm-MalRe der teilgedffneten Fenster zur Einhaltung ei-
nes Innenpegels von 30 dB (A) im Nachtzeitraum sind in der schalltechnischen Untersuchung
dargestellt.

f) Schutz der AuBenwohnbereiche

Aulenwohnbereiche, zu denen insbesondere Balkone, Loggien und Terrassen zahlen, sind
als nutzbare und der Erholung dienende AuRenrdume von Wohnungen ebenfalls in die Be-
trachtung der auf sie einwirkenden Schallimmissionen einzubeziehen.

Sie dienen nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen und sind daher tagstiber schutz-
wirdig. Fur AuRenwohnbereiche sind vom Gesetz- und Verordnungsgeber keine spezifi-
schen Anforderungen festgelegt worden. Die Handreichung zur Berlcksichtigung der Um-
weltbelange in der raumlichen Planung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Um-
welt>! empfiehlt die Einhaltung des Tagwertes gemaR DIN 18005 (fiir allgemeine Wohnge-
biete 55 dB(A)) anzustreben. Bis zum Erreichen der gesundheitlichen Schwellenwerte ober-
halb eines Pegels von 65 dB(A) werden AulRenwohnbereiche ohne weitere Schallschutz-
malinahmen flr vertraglich eingeschatzt. Oberhalb eine Wertes von 65 dB(A) sollten bauli-
che Schallschutzmalinahmen vorgesehen werden und oberhalb der Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung von 70 dB(A) auf zur Schallquelle ausgerichtete Aulienwohnbereiche ver-
zichtet werden.

Eine Uberschreitung von Tagwerten von 70 dB(A) kann im Plangebiet ausgeschlossen wer-
den. Fir Bereiche, in denen die Tagwerte 65 dB(A) Uberschreiten, wird zum Schutz der Au-
Renwohnbereiche durch die geplante textliche Festsetzung verbindlich geregelt, dass in den
betroffenen Bereichen mit den Gebauden baulich verbundene Auflenwohnbereiche von
Wohnungen nur als verglaste Vorbauten oder als verglaste Loggien zulassig sind (textliche
Festsetzung Nr. 17). Dies gilt nicht fiir Wohnungen, die mit mindestens einem baulich ver-
bundenen AuRenwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind.

Weiterhin sind bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen,
die nur im betroffenen Bereich entlang der Ferdinand-Schultze-Stralle und entlang der
Landsberger Allee orientiert sind, mindestens ein baulich verbundener Aufienwohnbereich
als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Den Bewohnern stehen darlber hinaus weitere vom Stral3enlarm abgewandte ruhige Berei-
che auf den Freiflachen im Plangebiet zur Verfligung.

g) Schallabsorbierende Ausfiihrung von Tiefgaragenzufahrten

Die geplanten Festsetzungen ermdglichen die Errichtung einer Ein- und Ausfahrt zur Tiefga-
rage im Bereich der Ferdinand-Schultze-Stral3e zwischen den Punkten a1 und a2 (textliche
Festsetzung Nr. 14).
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LK Argus GmbH im Auftrag der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin, Handreichung zur
Berlicksichtigung der Umweltbelange in der rdumlichen Planung — Aspekt Larmminderung, Berlin Marz 2013,
S. 23f.
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Der Schalltechnischen Untersuchung ist zu entnehmen, dass es im Nachzeitraum gegeniber
der geplanten Tiefgaragenaus- / -einfahrt zu einem Beurteilungspegel von 45,9 dB(A) kommt.

Ferner werden bei der zugrunde gelegten Nutzung die hilfsweise herangezogenen Immissi-
onsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete der TA Larm im Tageszeitraum an den Fassaden
der Plangebaude neben der Zufahrt eingehalten, jedoch im Nachtzeitraum Uberschritten (bis
zu 10 dB).

In der Untersuchung wird daher empfohlen, eine schallabsorbierende Verkleidung der Ram-
peneinfahrt auszufiihren. Es wird deshalb im Durchflihrungsvertrag geregelt, dass zum
Schutz vor Larm an den Innenseiten und der Decke der Tiefgaragenausfahrt eine hochab-
sorbierende Verkleidung anzubringen ist. Mit der Regelung kann die Einhaltung eines geeig-
neten Larmschutzes gesichert werden (siehe Punkt IIl.3.8 ,Durchfiihrungsvertrag“ S.118).

h) Vorhangfassade aus Griinden des Schallschutzes

Der schalltechnischen Untersuchung ist zu entnehmen, dass flir die Einhaltung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 auch in den oberen Geschossen der geplanten Wohnbebauung
eine haushohe Larmschutzwand notwendig ware. Die gutachterlichen Ergebnisse zeigen
auf, dass die Beurteilungspegel an den Fassaden direkt hinter den Larmschutzwanden um
bis zu 8 dB reduziert werden kénnen. Die Wirkung einer haushohen Larmschutzwand wirde
sich dabei im Kern auf die Fassadenbereiche der an der Landsberger Allee gelegenen Bau-
teile unmittelbar hinter einer moglichen Larmschutzwand konzentrieren und wirde in Rich-
tung Norden mit zunehmendem Abstand abnehmen. Flir die nérdlicheren Bauteile wiirde im
zentralen Bereich der vier Bauteile auf Hohe der Heldburger Stral3e durch eine haushohe
Larmschutzwand im Wesentlichen maximal eine Verringerung von 2 dB entstehen. Eine sub-
jektiv deutlich wahrnehmbare Verbesserung in einer Grofienordnung > 5 dB(A) durch die
Errichtung einer haushohen Larmschutzwand zwischen den Bauteilen an der Nebenfahrbahn
der Landsberger Allee bliebe somit auf einen kleinen Bereich im Bebauungsplangebiet be-
schrankt.

Die erforderliche Larmschutzwandhéhe wirde allerdings ca. in der gleichen HOohe wie die
Gebaudeplanungen an der Nebenfahrbahn der Landsberger Allee errichtet werden missen.
Die Gebaude weisen mit Bristung eine Héhe von rd. 25 m (ohne zurickgesetztes Staffel-
schoss mit rd. 28 m Gebaudehdhe) auf. Die Errichtung einer solche Larmschutzwand ist aus
fachtechnischen und wirtschaftlichen Griinden nicht méglich. Die Errichtung von Larmschutz-
wanden wird zumeist dann technisch machbar und wirtschaftlich vertretbar, wenn die Még-
lichkeit besteht, die Wand relativ dicht an der Larmquelle zu errichten. Die maf3gebliche ge-
werbliche Gerauschquelle sind allerdings die Lieferbewegungen des lkea-Mdbelmarktes
sudlich der Landsberger Allee und damit liegen diese Gerauschquellen aufl’erhalb des Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE. Weiterhin wird die Er-
richtung einer Larmschutzwand aus stadtebaulichen Griinden nicht in Erwagung gezogen,
da eine Larmschutzwand als optische Barriere zwischen dem Plangebiet des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 11-118 VE und der Landsberger Allee wirken wirde.

Larmauswirkungen auBerhalb des Vorhabengebietes

Das Vorhaben verandert die Larmsituation im Planungsumfeld. Insbesondere wurde im Rah-
men des Verkehrsgutachtens eine Zunahme an 6ffentlichem Verkehr ermittelt. Weiterhin
wlrde ohne die Umsetzung von Malinahmen auch auflerhalb des Bebauungsplangebiets
betriebsbedingter Larm aufgrund der geplanten Tiefgarage im Vorhabengebiet entstehen.

AulRerhalb des Bebauungsplangebiets sind schutzbedurftige Nutzungen vorhanden. Mit der

Planung erfolgt eine Zunahme von Verkehr, die in den umliegenden Stral3en (siehe Kapitel
A.1.4.4 ,Schalltechnisches Gutachten® S.35) zu einer Zunahme von Verkehrslarm fuhren. Die
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maximalen Pegelzunahmen betragen im Allendorfer Weg bis zu 0,9 dB(A) am Tag und bis
zu 0,8 dB(A) in der Nacht. Allerdings entstehen aufgrund der Planung auch Pegelverringe-
rungen in Teilbereichen der Ferdinand-Schultze-Stralle, Witzenhauser Strale, Worbiser
Stralle, Sollstedter Strale und Hofheimer Stralle. Die Pegelabnahmen erfolgen zum einen
aufgrund einer veranderten radumlichen Verteilung des motorisierten Individualverkehrs und
zum anderen aufgrund einer Larmabschirmung durch die geplante Bebauung zugunsten der
Bestandgebaude im Bereich der Hofheimer und Sollstedter Stralle.

Weiterhin kdnnte nach gutachterlicher Einschatzung im Bereich der geplanten Tiefgara-
genzu-/ ausfahrt Beurteilungspegel von bis zu 459 dB (A) (siehe Punkt 1.4.4
»Schalltechnisches Gutachten® S.35) an der benachbarten Bestandsbebauung auferhalb
des Geltungsbereichs nachts entstehen. Weiterhin werden an den Fassaden im Plangebiet
die hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete der TA
Larm nachts um bis zu 10 dB Uberschritten. Daher wird durch den Gutachter eine schallab-
sorbierende Ausflhrung der Innenwande und Decke der geschlossenen Rampenzufahrt
empfohlen, um Larmauswirkungen zu vermeiden. Bei schallabsorbierender Ausflihrung der
Innenwande und der Decke des geschlossenen Teils der Rampenzufahrt mit einer geeigne-
ten Schallabsorption ist von einer Verringerung der Schallabstrahlung des Tiefgaragentores
von 2 dB auszugehen. Ferner sollen das Rolltor und die Regenrinnen nach dem Stand der
Larmminderungstechnik ausgestattet werden, um Larm zu vermeiden. Der Durchflihrungs-
vertrag hat daher eine entsprechende Regelung vorgesehen (siehe Punkt 3.8
,Durchfihrungsvertrag“ S.118).

Griinfestsetzungen

Das geplante Vorhaben flhrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die auf Grundlage der
Eingriffsermittlung (siehe hierzu Kap. Il 2.5) ausgeglichen werden mussen. Durch die ge-
plante Versiegelung gehen naturhaushaltswirksame Flachen verloren, so dass auch nach
Abzug bereits versiegelter Flachen eine Neuversiegelung mit Umsetzung der Planung bleibt.
Zur wesentlichen Minderung des Eingriffs sollen griinordnerische Festsetzungen getroffen
werden, die im Folgenden benannt werden.

Zur Erhéhung des Anteils an naturhaushaltswirksamen Flachen auf dem Baugrundstuick soll
ein Mindestanteil fir die extensive Begriinung von Dachflachen von insgesamt 10.000 m?
festgesetzt werden. Die Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung sind nicht mitzurechnen, da méglichst zusammenhangende Flachen auf
den Dachern der Hauptanlagen begriint werden sollen (textliche Festsetzung Nr. 19).

Zur Erhéhung der Naturwirksamkeit wird die extensive Dachbegriinung mit einem Sub-
strataufbau von mindestens 15 cm und einer Ausstattung mit zum Beispiel Totholz in Form
von Baumstammen bzw. —stammabschnitten, einzeln oder gestapelt; Steinelementen in
Form von Steinhaufen, Trockenmauern; feuchten Senken, Teichen; Nisthilfen wie Insekten-
hotels festgesetzt. Es ist ein Biotopelement auf 10 m? Griindachflache herzustellen und min-
destens 50 % der Biotopelemente mussen aus Totholz-Elementen bestehen.

Zur Verringerung des Niederschlagsabflusses von Wegen und Zufahrten, der Erhéhung der
Verdunstung und des Erhalts von Lebensraumen fiir Bodenlebewesen soll festgesetzt wer-
den, dass diese innerhalb der Flache fir Wohnen und innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind. Auch Wasser- und Luftdurch-
Iassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen und Betonierungen sind innerhalb des Vorhabengebiets (Flache flir Wohnen) so-
wie innerhalb der 6ffentlichen Grinflache unzulassig. Von der geplanten Festsetzung aus-
genommen ist die private Zufahrtsstralle/ Hofheimer Stralle (Flachen B, F und C) (textliche
Festsetzung Nr. 20).
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Die Grundstucksfreiflachen sollen gartnerisch angelegt und entsprechende Bedingungen fur
eine hochwertige und qualitatsvolle Bepflanzung der Flachen geschaffen werden. Zur Sicher-
stellung einer qualitatsvollen Bepflanzung auch der nicht Uberbaubaren Flachen Uber Tief-
garagen wird durch textliche Festsetzung bestimmt, dass Uber Tiefgaragen eine 0,6 m starke
Erdschicht aufzubringen ist. Dartber hinaus sind mindestens 25 vom Hundert mit einer min-
destens 0,8 m starken Erdschicht zu Gberdecken (textliche Festsetzung Nr. 21). Ein Auf-
bringen einer Erdschicht ist nicht generell méglich, da weitere Anforderungen im Baugebiet
erfullt werden mussen. Die Verpflichtung zur Herstellung einer Erdschicht Gber Tiefgaragen
gilt daher nicht fir Wege, Zufahrten, Feuerwehraufstellflachen und Fluchttreppenhauser so-
wie fur untergeordnete Bauteile, Liftungsanlagen und Entrauchungsanlagen. Bei der Ver-
pflichtung zur Herstellung einer Erdschicht Giber Tiefgaragen kdnnen zudem weitere Ausnah-
men im geringfigigen Umfang zugelassen werden.

Auf den Freiflachen sollen qualitativ hochwertige Au3enanlagen geschaffen werden. Zur
stadtebaulichen Aufwertung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen soll ein Pflanzgebot
festgesetzt werden. Im Plangebiet sollen daher im sldlichen Bereich des Geltungsbereichs,
zwischen der geplanten Bebauung und der Nebenfahrbahn der Landsberger Allee, je ange-
fangene 300 m? Grundstucksflache die Pflanzung und Erhaltung eines standortgerechten
Baums mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm sowie von zwei Strauchern vorgese-
hen werden. In den Gebauden entlang der Landsberger Allee sind im Erdgeschoss aus-
schliel3lich gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Die sudlich vorgelagerten Flachen sollen
daher als Aufenthaltsbereich fur Nutzer und Anwohner gestaltet werden. Das Pflanzgebot
dient somit der Sicherstellung einer hohen Aufenthaltsqualitat.

Im Gbrigen Baugebiet sollen, mit Ausnahme der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastenden Flachen, je angefangene 900 m? Grundstiicksflache die Pflanzung und Erhaltung
eines standortgerechten Baums mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm sowie eines
Strauchs vorgesehen (textliche Festsetzung Nr. 22) werden. Darlber hinaus werden inner-
halb der 6ffentlichen Parkanlage, die nérdlich des Baugebiets anschlief3t, im Plangebiet wei-
tere Baumpflanzungen erfolgen.

Das Pflanzgebot fordert Baume mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm.

Die festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind im Freianlagenplan (Anlage C.5
,Freianlagenplan vom 4. Marz 2021 S.169) dargestellt.

Die geplanten griinordnerischen Festsetzungen erfolgen auch aus stadtebaulichen Grinden
als Ausgleich fiir die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen
fur das Mal} der baulichen Nutzung, so dass sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden kénnen.

Die Umsetzung der geplanten Griinfestsetzungen wird durch Ubernahme entsprechender
verbindlicher Regelungen in den Durchflihrungsvertrag gesichert.

Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Um eine geeignete Eingangssituation zu schaffen erfolgt die Festsetzung einer Einfriedung
mit Tordurchgang im Bereich zur Landsberger Allee. Die geplante Festsetzung erfolgt gem.
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB. Es soll eine SchlieBung der Gebaudestruk-
tur mit einer mindestens 4,4 m hohen Einfriedung mit Tordurchgang entlang der Landsberger
Allee erzielt werden. Der Tordurchgang mit einer Mindestbreite von 5,5 m soll die Eingangs-
situation in das Wohnquartier akzentuieren (textliche Festsetzung Nr. 10).
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Hieraus ergibt sich zudem eine optische Abschirmung der dahinterliegenden Frei- und Wohn-
raume.

Im Osten und im Siden grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Ferdinand-Schultze-Stralle
und die Landsberger Allee an. Da in diesen Bereichen die Festsetzung einer StralRenbegren-
zungslinie nicht zulassig ist (gemaf Planzeichenverordnung lage die Signatur auf3erhalb des
Geltungsbereichs), wird durch textliche Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB defi-
niert, dass die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten c¢1-c9 und c10-c13 zugleich
Strallenbegrenzungslinie ist (textliche Festsetzung Nr. 25).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE umfasst eine
kleine Stralenverkehrsflache, die zwingend zur Erweiterung des vorhandenen o6ffentlichen
Stralenlandes zur Einrichtung eins sogenannten Sichtdreiecks notwendig ist. Diese Flache
des Geltungsbereichs betragt rd. 10 m2. Die Einteilung der Straltenverkehrsflache soll geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB nicht Gegenstand der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 11-118 VE sein. Die Einteilung der StralRenverkehrsflache obliegt dem zustan-
digen Fachplanungsamt, so dass auf eine Einteilung im Rahmen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanverfahrens verzichtet wird (textliche Festsetzung Nr. 26).

Die geplanten Grinfestsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE se-
hen zum Teil die Pflanzung von Baumen und Strauchern vor. Fur die Strauch- und Baum-
pflanzungen wurde eine empfehlende Pflanzliste erstellt. Die Pflanzliste beinhaltet Baume
und Straucher sowie Graser und Stauden, die aufgrund der vorherrschenden Bodenbedin-
gungen standortgerecht sind. Diese Arten sollten im Bebauungsplangebiet generell bevor-
zugt werden. Die Pflanzliste ist dem Anhang zu entnehmen (siehe C.2 ,Empfehlende Pflanz-
liste“ S. 164)

Durchfiihrungsvertrag

Im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans wurde gemaf § 12 BauGB ein Durch-
fuhrungsvertrag zwischen dem Land Berlin und der Vorhabentragerin abgeschlossen. In ihm
verpflichtet sich die Vorhabentragerin u. a. zur Durchflihrung des Vorhabens entsprechend
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, den geplanten Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 11-118 VE, dem Projektplan einschliefdlich Projektbeschreibung und
den Regelungen des Durchflihrungsvertrages. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 11-118 VE ist der von der Vorhabentragerin vorgelegte und mit dem Bezirk abge-
stimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Mal3-
nahmen im eigenen Namen und auf eigene Rechnung durchzufiihren.

Fir Vorhaben, deren Genehmigungsfahigkeit, wie auch vorliegend, ausschlie3lich Gber die
Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans herzustellen ist, ist zur Kostenbeteiligung
der Vorhabentragerin das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® anzuwen-
den. Mit dem im August 2014 eingefihrten Modell sollen berlinweit einheitliche Regelungen
bei der Planung und Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben hinsichtlich der Ubernahme
bzw. Beteiligung an Folgekosten fir notwendige MalRnahmen der 6ffentlichen Erschliefung,
der sozialen Infrastruktur sowie zur Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum durch die Vorhabentragerin getroffen werden.

Die Vorhabentragerin wird gemafR Durchfihrungsvertrag alle fir die Bebauung der Grund-
stiicke erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmalnahmen durchflihren sowie deren
Kosten tibernehmen. Er Gbernimmt ferner die rechtliche und tatsachliche Freimachung bzw.
Freilegung der im Vertragsgebiet gelegenen eigenen Grundstiicke, soweit dies zur Durch-
fihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE erforderlich ist.
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Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die erforderlichen Baumalinahmen auf den Grundstu-
cken des Vertragsgebiets entsprechend der Projektplanung einschlief3lich Projektbeschrei-
bung in dem durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE erméglichten Um-
fang und unter Beachtung der sich aus dem Durchfliihrungsvertrag ergebenden Bindungen
durchzufihren. Stadtebaulich relevante Abweichungen von der Projektplanung sind nur mit
Zustimmung des Stadtentwicklungsamts zulassig; Das Stadtentwicklungsamt wird ggf. pri-
fen, ob der Durchfihrungsvertrag zu andern ist.

Der Durchfihrungsvertrag enthalt weitere nachfolgend benannte wesentliche Regelungen:
Die Ubernahme der Planungskosten erfolgt durch die Vorhabentragerin.

Zur Deckung des mit der Planung ausgelésten Bedarfs an Kitaplatzen verpflichtet
sich die Vorhabentragerin eine Kindertageseinrichtung in geeigneter Gréle herzu-
stellen.

Herstellung einer ,Offentliche Griinflache® als Parkanlage mit offentlichem Spielplatz
und unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Ubertragung an das Land Berlin. Die Fla-
chenlibertragung ist Gegenstand eines gesonderten Vertrags.

Erstmalige Herstellung eines 6ffentlichen Gehwegs noérdlich der Nebenfahrbahn zur
Landsberger Allee zwischen Ferdinand-Schultze-Stralle und Hofheimer Stral3e (in-
klusiver o6ffentlicher Beleuchtung und Baumpflanzungen)

Verpflichtung zur SchlieBung eines Vertrags zur Ubertragung einer Teilflache fir eine
offentliche StralRenverkehrsflache im Bereich der Nebenfahrbahn zur Landsberger
Allee und der Ferdinand-Schultze-Stral3e.

Durch die Planung entsteht ein Bedarf an Grundschulplatzen. Fir die Schaffung von
zusatzlichen Grundschulplatzen wird sich die Vorhabentragerin gemaf dem Berliner
Modell zur kooperativen Baulandentwicklung an den entstehenden Kosten beteiligen.

Es erfolgen Regelungen zur Berticksichtigung von Vermeidungs-/ Minderungsmalf}-
nahmen im Sinne des Artenschutzes, wie Dachbegriinung, Schaffung von Gehdlzbe-
stdnden sowie Hochstaudenfluren, Anbringen von Nisthilfen und Bauzeitenregelun-
gen bei der Baufeldfreimachung.

Es werden Regelungen zum Immissionsschutz getroffen. Beispielsweise wird gesi-
chert, dass eine Fertigstellung der Baukdrper mit [drmabschirmender Wirkung vor
oder zeitgleich mit den larmabzuschirmenden Baukdérpern erfolgt. Weiterhin ist eine
schallabsorbierende Verkleidung auszufiihren.

Es wird geregelt, dass 222 Wohnungen in ihrer Gré3e und ihrem Zuschnitt den Woh-
nungsbauférderbestimmungen 2018 flr forderfahige Wohnungen entsprechen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das Vertragsgebiet vor Baubeginn mittels
Prospektion zu untersuchen und sich hierzu mit dem Landesdenkmalamt Berlin (Ar-
chéologische Bodendenkmalpflege) abzustimmen.

Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Durchfihrung der Baumalinahmen (ein-
schlieBlich Erschliefungsmalinahmen) in einer Frist.

Nach BaumSchVO geschiitzte, nicht zu erhaltende Baume sind gemal BaumSchVO
Zu ersetzen.
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Die benannten Inhalte sind Bestandteil des Durchflihrungsvertrags, der im Juli 2018 zwi-
schen der Vorhabentragerin und dem Land Berlin vertreten durch das Bezirksamt Lichten-
berg von Berlin geschlossen wurde.

Der Regelungsbedarf im 1. Nachtrag vom 22.02.2021 resultierte insbesondere aufgrund von
aktuellen Erfassungen von Brutvogel im Bebauungsplangebiet. Ferner beinhalt der Nachtrag
Regelungen zur Herstellung von externen Ersatzhabitaten fir Bluthanfling und Sumpfrohsan-
ger. Fur beiden Arten wies das Bebauungsplangebiet bis zur Berdumung im Winter 2018
eine potenzielle Eignung auf.

Der 1. Nachtrag zum Durchfiihrungsvertrag enthalt unter Bezugnahme und in Ableitung der
Ergebnisse des Artenschutzfachbeitrags insbesondere nachfolgend benannte wesentliche
Regelungen:

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich fir die Vogelarten Hausrotschwanz, Blaumeise
und Kohimeise geeignete Nisthilfe/Nistkasten anzubringen und ihre Funktionsfahig-
keit zu prifen.

Der Umfang mit Fledermausen bei Baumfallung wird geregelt.

Weiterhin ist durch Vorhabentragerin eine Ausgleichsflache in der Gemarkung Hénow
im Umfang von 5.500 m? als externe Malinahmenflache fir den Artenschutz herzu-
stellen, dauerhaft zu erhalten, dinglich zu sichern und ein entsprechendes Monitoring
aufzusetzen und zu betreiben.

Auf Aufforderung Berlins ist die Vorhabentragerin verpflichtet, sich mit Berlin auf etwa not-
wendige Erganzungsvereinbarungen zu verstandigen. Insbesondere wird ein 2. Nachtrag
aufgrund von notwendigen Abstimmungen mit den Fachamtern und aufgrund von Anderun-
gen in den Anlagen zum Durchfiihrungsvertrag (wie insbesondere Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan 11-118 VE, Vorhabenplan, Grin- und Freiflachenplanungen) erforderlich.

Der 2. Nachtrag enthalt insbesondere nachfolgend benannte wesentliche Regelungen:

- Es erfolgten Prospektion und Abstimmungen mit dem Landesdenkmalamt Berlin (Ar-
chaologische Bodendenkmalpflege). Im Ergebnis sind nun keine vorgezogenen oder
den Erd- und Tiefbau begleitenden archaologischen MalRnahmen mehr erforderlich.
Die Vorhabentragerin bleibt verpflichtet, im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen
die Belange des (Boden-) Denkmalschutzes zu beachten.

- Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die im Entwasserungskonzept festgelegten
MafRnahmen umzusetzen.

- Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in der ,Schalltechnischen Untersuchung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE sowie Schallschutznachweis

gegen Aullenlarm fur das Bauvorhaben in Berlin Lichtenberg” empfohlenen Malinah-
men — diese jeweils, soweit erforderlich — umzusetzen.

- Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, die Lichtsignalanlage (Einmindung Landsber-
ger Allee / Ferdinand-Schultze-Stral’e) umzuprogrammieren und die hierfiir notwen-
digen Kosten zu tragen.

- Anwendung der Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2018
- Aktualisierung der Anlagen
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3.9

Der 2. Nachtrag zum Durchflihrungsvertrag wurde am__04.2021 unterzeichnet.

Weiterhin soll aufgrund des Kompensationsdefizits der naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung die Durchfihrung einer Realkompensation zum Gegenstand vertraglicher Regelungen
werden. Hierzu kommt die Renaturierung von Ackersdlle in der Falkenberger Feldmark (Ge-
markung Wartenberg) im Bezirk Lichtenberg in Betracht.

Flachenbilanz

Aus den geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE er-
geben sich die folgenden Flachenwerte (gerundet):

Geltungsbereich 39.310 m?

Baugrundstlck 32.460 m?

Zulassige Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO 13.200 m?

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche | 6.840 m?
Parkanlage / 6ffentlicher Spielplatz

Offentliche StraRenverkehrsflache 10 m2

Abwigung der 6ffentlichen und privaten Belange

Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB)

Die Vorhabengrundstiicke sind ganzlich Bestandteil der im Bodenbelastungskataster unter
der Nr. 9327 erfassten Flache. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die BBK-Flache Nr. 9327
vom Verdacht von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlast befreit. Kleinrdumige bis-
her nicht bekannte Bodenverunreinigungen kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Daher ist bei Bau- und Abrissmalnahmen, Umnutzungen zu einer sensibleren Nutzung
(Wohnbebauung) sowie bei geplanten Grundwasserhaltungsmaflnahmen vorab eine Betei-
ligung der zustandigen Bodenschutzbehdérde erforderlich.

Zur abschlielienden bodenschutzrechtlichen Beurteilung wurden in Abstimmung mit dem
Umwelt- und Naturschutzamt umweltanalytische Bodenuntersuchungen zur Altlastenerkun-
dung durchgefiihrt. °> Hierbei wurde festgestellt, dass alle untersuchten Bodenproben die
Prifwerte der BBodSchV flr Wohngebiete im Wirkungspfad Boden-Mensch einhalten. Die
Prifwerte fur Kinderspielflachen sind ebenfalls bei allen analysierten Bodenproben eingehal-
ten worden.

Unabhangig davon kann der bei Baumaflnahmen anfallende Bodenaushub durchaus hdhere
Schadstoffgehalte aufweisen, er ist nach einer Deklarationsanalytik einer ordnungsgemafien
Entsorgung zuzufuhren.

Eine Belastung mit Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden. Es liegt in der Verant-
wortung des Eigentliimers, im Zuge der Baumalinahmen hier geeignete Sicherheitsvorkeh-
rungen zu treffen.
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BOLAB Analytik: ,Umweltanalytischer Bericht®, Bauvorhaben 13055 Berlin-Lichtenberg, Landsberger Allee 341-
343, vom 5. Dezember 2016, Berlin.
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Die Obergrenze gemafR § 17 BauNVO fur die Grundflache baulicher Anlagen gemaR § 16
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wird im geringen Umfang Uberschritten. Eine nicht unwesentliche Uber-
schreitung der Obergrenze erfolgt hinsichtlich der Geschossflache baulicher Anlagen geman
§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO. Die Uberschreitungen erfolgen aus stadtebaulichen Griinden und
werden durch Umstande und MalRnahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt ist, dass
trotz der Uberschreitungen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Durch das geplante Vorhaben erfolgt keine Unterschreitung von Abstandsflachen gemaR § 6
der Berliner Bauordnung.

Die Umsetzung der im schalltechnischen Gutachten®® aufgefiihrten SchallschutzmaRnahmen
zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen des Verkehrslarms wird durch Festsetzungen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE sowie durch verbindliche Regelungen im
Durchfihrungsvertrag gesichert.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt.
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die verschiedenen Belange der Wohnbediirfnisse sollen durch die geplante Festsetzung von
Wohnnutzungen eine besondere Gewichtung erfahren.

Im Rahmen des Vorhabens soll ein differenziertes Angebot aus Mietwohnungen unterschied-
licher Mietpreise geschaffen werden, mit dem unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen ange-
sprochen werden kénnen.

Von den im Rahmen des Vorhabens geplanten Wohnungen sollen gemaf Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung 25 % als mietpreis- und belegungsgebundener Wohn-
raum dem Wohnungsmarkt zur Verfigung stehen. Die Vorhabentragerin verpflichtete sich
hierzu im Durchflhrungsvertrag, insgesamt. 222 Wohnungen im Plangebiet so kostenglinstig
zu errichten, dass sie nach den Wohnungsbauférderbestimmungen 2020 des Landes Berlin
forderfahig waren. Vereinbarungen weiterer Regelungen fir diese Wohnungen zwischen
Vorhabentragerin und dem Land Berlin, vertreten durch den Bezirk Lichtenberg von Berlin,
erfolgten im Durchfiihrungsvertrag in entsprechender Anwendung der aktuellen Verwaltungs-
vorschriften fur die soziale Wohnraumférderung des Miet- und Genossenschaftswohnungs-
baus in Berlin.

Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)
Die klinftig gegebene planungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnnutzungen kann sich positiv
auf die Eigentumsbildung auswirken.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung, Belange des Sports und von Freizeit und
Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Den sozialen und kulturellen Bedirfnissen der Bevolkerung wird durch die geplante Festset-
zung der Zulassigkeit von Einrichtungen fir soziale und kulturelle Zwecke im 1. Vollgeschoss
Rechnung getragen.

Durch das Wohnbauvorhaben entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen.
In Kap. IV 3. werden der Nachweis der Deckung zusatzlicher Bedarfe erbracht bzw. erfor-
derliche MaRnahmen der Bedarfsdeckung benannt. Innerhalb des Plangebiets des
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Peutz Consult: ,Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE in Berlin
Lichtenberg®, vom 05.02.2021, Berlin.
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE wird die Errichtung einer Kindertagesstatte
vertraglich geregelt.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentrale Versor-
gungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Die Errichtung einer Wohnbebauung auf einer innerstadtischen Brachflache tragt zur Erneu-
erung und Fortentwicklung des Ortsteils bei.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind unbedenklich, da im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 11-118 VE eine Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen erfolgt. Zu-
I&ssig sind ausschlieBlich Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen. Diese weisen eine
Verkaufsflache unterhalb von 800 m? auf.

Belange von Baukultur, Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)
Im Plangebiet sind keine Denkmale vorhanden. Das Vorhaben tragt durch die Wiederauf-
nahme einer Nutzung auf einer brachgefallenen Flache zur Aufwertung des Ortsbildes bei.

Nach Angaben des Landesdenkmalamtes besteht die Moéglichkeit, dass archdologische Be-
fund- und Fundlagen auf den Grundstlicken des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE vorhanden sind. Auf dem Gelande erfolgten daher Prospektionen (siehe Punkt 1.2.8
»Denkmalschutz“ S.11). Den Untersuchungen ist zu entnehmen, dass mir der geplanten Bau-
malnahme eine Zerstdrung des vorgeschichtlichen (bronzezeitlichen) Fundplatz einhergeht.
Aufgrund einer geringen Befunddichte wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem Fund-
platz lediglich noch um die Auslaufer der nérdlich gelegenen bronzezeitlichen Siedlung han-
delt. Das Landesdenkmalamt teilte am 09.10.2020 mit, dass keine weiteren vorgezogenen
oder den Erd- und Tiefbau begleitenden archaologischen Malinahmen erforderlich sind. Un-
geachtet dessen verweist das Landesdenkmalamt auf die Auskunfts- und Meldepflicht bei
zufallig auftretenden Funden gemaR § 3 (1) Denkmalschutzgesetz Berlin von 1995 in der
gultigen Fassung.

Von Kirchen und Religionsgemeinschaften festgestellte Erfordernisse fir Gottesdienst und
Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Dem Plangeber liegen keine Erkenntnisse Uber die 0.g. Erfordernisse vor, Anforderungen an
die Planung bestehen somit nicht.

Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréch-
tigungen (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Die durch die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE bedingten Eingriffe in die Umwelt und den Naturhaushalt wurden im Rahmen einer
Umweltprufung ermittelt, deren Ergebnisse als Umweltbericht in das vorhabenbezogene Be-
bauungsplanverfahren eingegangen sind. Der Umweltbericht ist Teil der vorliegenden Be-
grindung (siehe hierzu Kapitel II).

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Raume flr die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, sind im Plangebiet allgemein zulassig. Gewerbliche Nut-
zungen werden mit der Projektplanung vorgesehen. Der Schwerpunkt der gewerblichen Nut-
zung soll entlang der Landsberger Allee erfolgen. Dies wird durch den dortigen Ausschluss
von Wohnnutzungen im 1. Vollgeschoss beférdert.

Belange der Mobilitat der Bevolkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
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Die verkehrstechnische Erschlieung des Plangebiets ist gesichert. Durch den vorhandenen
Anschluss an das OPNV-Netz (Tramlinien) kdnnen auch weniger mobile Bevoélkerungsgrup-
pen das Plangebiet ohne die Nutzung von individuellen Verkehrsmitteln erreichen.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von Mi-
litarliegenschaften (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Dem Plangeber liegen keine Erkenntnisse Uber die 0.g. Erfordernisse vor, Anforderungen an
die Planung bestehen somit nicht.

Ergebnisse von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes des Bezirks Lichtenberg werden berlck-
sichtigt. Die Einhaltung der Verkaufsflachenbeschrankungen fur Gebiete au3erhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche ist durch die Beschrankung der Zulassigkeit auf Laden, die der
Versorgung des Gebiets dienen, gesichert.

Die Belange des Larmminderungsplans werden durch die Planung berticksichtigt. Das dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE zugrunde liegende Bebauungskonzept
sieht eine ,larmrobuste” Bebauung vor. Weiterhin wurde zur Einschatzung der Larmbelas-
tung eine schalltechnische Untersuchung erstellt, auf dessen Grundlage Schallschutzmalf3-
nahmen abgeleitet wurden. Die Schallschutzmalinahmen sind als Festsetzungen in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-118 VE aufgenommen worden oder sind ver-
traglich im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Die geplante Errichtung von Wohnungen steht teilweise im Widerspruch zu den Zielen der
Bereichsentwicklungsplanung Hohenschdnhausen-Sid (BEP). Der Widerspruch besteht ins-
besondere darin, dass die BEP im sudlichen Bereich des Plangebiets ein Mischgebiet dar-
stellt und die Fortflihrung der Heldburger Strale sowie Sollstedter Stralle durch das Plange-
biet als offentlicher Raum —Verkehr- vorsieht (siehe 1.3.8.1 ,Bereichsentwicklungsplanung
Hohenschdénhausen-Sid (BEP)“ S.24). Die BEP ist daher entsprechend fortzuschreiben.

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)
Das Plangebiet ist nicht Teil eines Uberschwemmungsgebietes; Belange des Hochwasser-
schutzes waren insofern nicht zu bertcksichtigen.

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (§ 1 Abs. 6
Nr. 13 BauGB)

Die Schaffung von Aufnahmeeinrichtungen oder anderer Anlagen fir o. g. Gruppen ist nicht
Gegenstand der von der Vorhabentragerin eingereichten Projektplanungen. Die Belange der
0. g. Personengruppen finden daher im Plangebiet keine vorrangige Berlicksichtigung. Da
das Plangebiet nicht als moéglicher Standort fiir 0. g. Anlagen vorgesehen ist, ist die Zurtick-
stellung der Belange sachgerecht. Da im Plangebiet allerdings Anlagen fiir soziale Zwecke
zuldssig sind, kénnen die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden jederzeit Berlck-
sichtigung finden.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Die Entwicklung eines innerstadtischen Wohnstandortes mit gewerblicher Vornutzung (Gart-
nereiproduktionsgenossenschaft) entspricht dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, da hierdurch Flachen in Stadtrandlage von einer entsprechenden Bebauung frei-
gehalten werden kdnnen.

Die Obergrenze fir die Grundflache baulicher Anlagen wird durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 11-118 VE im geringen Umfang Uberschritten. Die gemaf geplanter textli-
cher Festsetzung maximal zulassige Grundflache von 13.200 m? entspricht einer Grundfla-
chenzahl von 0,41. Die sehr geringen Uberschreitungen der Obergrenzen von 0,01 gemaR
§ 17 Abs. 1 BauNVO baulicher Anlagen erfolgen aus stadtebaulichen Grinden (siehe Punkt
1.3.2 ,Mal der baulichen Nutzung“ S.98).
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Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum erfolgt die
Wiedernutzbarmachung einer stadtischen Brachflache. In der Gesamtbetrachtung wird somit
den Belangen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Wohnbedlirfnisse der
Bevolkerung ein Vorrang gegentber den Zielen des Klimaschutzes eingeraumt.

Ein klimatisch wirksamer Freiraum wird durch die geplante Festsetzung einer Flache als 6f-
fentliche Parkanlage erhalten und als Teil eines westlich des Plangebiets vorhandenen Griin-
zuges fortgesetzt. Erganzt wird diese MalRnahme durch die Festsetzung von Dachbegriinung
und Pflanzbindungen auf nicht Gberbaubaren Flachen. Die Anordnung der Baukérper ermog-
licht einen Luftaustausch zwischen den geplanten Innenhéfen und dem Grlinzug.

Diese MalRnahmen treten den mit der geplanten Bebauung verbundenen Wirkungen zur ne-
gativen Veranderung des Kleinklimas durch Bebauung und Versiegelung entgegen, so dass
voraussichtlich insgesamt nach Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
keine Verschlechterung des Kleinklimas, insbesondere keine Zunahme der bioklimatischen
Belastung zu erwarten ist.

Neben der Vermeidung von Treibhausgasemissionen erfordern Planungen zunehmend eine
Anpassung an den Klimawandel, der nicht mehr verhindert werden kann. Die Entwicklung
eines Wohnstandorts mit guter OPNV-Anbindung kommt diesem Ziel entgegen. Eine beson-
dere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist aufgrund des
Standorts und der geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Private Belange

Eigentums- und Eigentumerrechte

Die Eigentums- und Eigentumerrechte bleiben unberuhrt. Die im vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 11-118 VE verfolgten Ziele werden vom Grundstlickseigentiumer
mitgetragen.

Interessen von Mietern, Pachtern und sonstigen Nutzern
Gegenwartig bestehen keine Miet- oder Pachtverhaltnisse auf den Vorhabengrundstiicken.
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IV. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Umwelt
Die durch die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE bedingten Auswirkungen auf die Umwelt und den Naturhaushalt wurden im Rahmen
einer Umweltprifung ermittelt, deren Ergebnisse als Umweltbericht in das vorhabenbezo-
gene Bebauungsplanverfahren 11-118 VE eingegangen sind. Der Umweltbericht ist Teil der
vorliegenden Begrindung (siehe hierzu Kapitel II).

2. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstétten

Durch das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren 11-118 VE werden zusatzliche
Wohnungsbaupotenziale erschlossen, die, ausgehend von den Kennwerten des Berliner Mo-
dells zur kooperativen Baulandentwicklung, die Errichtung von 888 Wohneinheiten ermogli-
chen. Konkret werden durch die Vorhabentragerin 1.404 bis 1.436 neue Wohnungen geplant,
deren Errichtung zu einer deutlichen Verbesserung der Wohnraumversorgung im Bezirk bei-
tragen wird.

Durch das Vorhaben erfolgt hinsichtlich der Geschossflache und der sehr geringen Uber-
schreitung der Grundflache eine Uberschreitung der Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO aus
nachfolgend benannten stadtebaulichen Griinden

= das dem Vorhaben zugrunde liegende larmrobuste stadtebauliche Konzept,
= die Nichtanrechnung der 6ffentlichen Parkanlage sowie
» die innerstadtische Lage des Plangebiets, nachhaltige Stadtentwicklung.

Die Uberschreitung wird durch MaRnahmen und Umstande ausgeglichen, durch die sicher-
gestellt ist, dass trotz der Uberschreitung die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Aufgrund der stadtrdumlichen Lage eines bereits baulich verdichteten Gebiets und aufgrund
der Nahe zu den Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs werden durch die Vorhabentra-
gerin rund 350 Tiefgaragenstellplatze vorgesehen. Darlber hinaus sind keine weiteren Stell-
platze im Plangebiet geplant. Anreize fir einen héheren Motorisierungsgrad durch die Errich-
tung von mehr Stellplatzen sollen durch die Planung zudem nicht erzeugt werden. Dies re-
sultiert auch aus den Zielen der Berliner Verkehrspolitik, die stattdessen die Qualitatssiche-
rung und Verbesserung des OPNV sowie die Starkung des FulR- und Radverkehrs fokussiert.
Es wird ferner hinsichtlich des zuklnftigen Bedarfs an Kfz-Stellplatzen darauf hingewiesen,
dass der StEP MoVe® das Ziel verfolgt, die Verkehrswende in der wachsenden Stadt voran-
zutreiben und den Anteil des motorisierten Individualverkehrs deutlich zu reduzieren.

Eine Verringerung des Aufkommens von motorisierten Verkehren ist unter Beachtung stei-
gender Anforderungen an den Umwelt- und Klimaschutz sowie der Verknappung naturlicher
Ressourcen zu betrachten.

Die geringe Anzahl der geplanten Stellplatze fir den motorisierten Verkehr dient auch dazu,
dass das nahere Umfeld des Plangebiets, insbesondere die dstlich angrenzende Einzelhaus-
bebauung, von einer unverhaltnismalig hohen Verkehrsbelastung durch motorisierten Ver-
kehr verschont bleibt. Eine gréRere Anzahl an Stellplatzen soll nicht zur Verfigung gestellt
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Stand Februar 2021.
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werden. Stattdessen soll im Sinne der verkehrspolitischen Zielsetzung eine starkere Nutzung
der Verkehrsmittel des Umweltverbunds in der Stadt erfolgen.

Die schalltechnische Untersuchung ergab, dass auch mit der Tiefgaragenplanung die Immis-
sionswerte fur allgemeine Wohngebiete in der Nacht Uberschritten werden, wahrend die ge-
maf Berliner Leitfaden einzuhaltenden zulassigen Maximalpegel in der Umgebung des Plan-
vorhabens am Tag und in der Nacht generell eingehalten werden. An dem Immissionsort
gegeniiber der Tiefgarage auRerhalb des Plangebiets kommt es zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm. Den Ergebnissen der Immissionsberechnungen im Um-
feld des Plangebietes ist ferner zu enthnehmen, dass es im Nachtzeitraum an den Immission-
sorten direkt gegentiber der Tiefgaragenaus- / -einfahrt zu Beurteilungspegeln von bis zu
45,9 dB (A) kommt. Die TA Larm wird zur Bewertung von rein fir Wohnzecke genutzten
Tiefgaragen gutachterlich nur hilfsweise zur Beurteilung herangezogen. Auf Grund der Beur-
teilungspegel von bis zu 45,9 dB(A) (0,9 dB tber MI Immissionsrichtwerten der TA Larm) in
der Umgebung wird gutachterlich empfohlen, die Rampeneinfahrt schallabsorbierend auszu-
fuhren.

Weiterhin werden an den Fassaden im Plangebiet die hilfsweise herangezogenen Immissi-
onsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete der TA Larm nachts um bis zu 10 dB Uberschrit-
ten.

Es wird daher vertraglich geregelt, dass eine schallabsorbierende Verkleidung Gber der Ram-
peneinfahrt auszufihren ist. Hiermit soll die Einhaltung der anzusetzenden Immissionsricht-
werte der TA Larm fUr den Tages- und Nachtzeitraum sowie der Maximalpegel erzielt wer-
den.

Die verkehrsglnstige Lage und die bestehende Anbindung an das Berliner Stralenbahnnetz
ermoglichen eine gute und direkte Abwicklung des durch die geplanten Nutzungen entste-
henden Verkehrs, so dass nachteilige Auswirkungen auf den Verkehr zudem nicht zu be-
farchten sind.

Durch die geplante Tiefgarage kann Parkierungs- und Parksuchverkehr auf den Grundstu-
cken selbst sowie im umliegenden Strallennetz vermieden werden. Dies wirkt sich positiv auf
die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus. Die Anordnung der Baugrenzen sowie die im Durch-
fuhrungsvertrag verankerte Bauverpflichtung tragt dafiir Sorge, dass die im stadtebaulichen
Konzept vorgesehene Bebauung vollumfanglich realisiert werden muss. Auch dies wirkt sich
positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aus, da die Baukoérper larmabschirmend auf
die dahinter liegenden Wohn- und Freirdume wirken. Durch die kiinftig der Offentlichkeit zur
Verfugung stehende offentliche Parkanlage wird fir die Bewohner des Plangebiets und der
umgebenden Wohnquartiere eine qualitativ hochwertige wohnungsnahe Grinflache mit ho-
hem Erholungswert geschaffen. Dies wirkt sich positiv auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie auf die Umwelt aus.

Die Umsetzung der im schalltechnischen Gutachten aufgefiihrten SchallschutzmalRnahmen
zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen des Verkehrslarms wird durch die geplanten Fest-
setzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE sowie durch verbindliche Re-
gelungen im Durchfihrungsvertrag gesichert.

Der zum Nachtzeitraum zulassige Richtwert von Gewerbelarmimmissionen der TA Larm fir
allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) wird an den zum lkea-Mdbelhaus hin orientierten
Fassaden entlang der Landsberger Allee und in einem kleinen Bereich um die Gebaudeecke
herum (Ferdinand-Schultze-StralRe) Uberschritten, sodass sich an den Baugrenzen in Rich-
tung Landsberger Allee / lkea Beurteilungspegel von bis zu 43,7 dB(A) im Nachtzeitraum
erheben.
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Da die Gerauschcharakteristik der Anlieferung/LKW weitgehend mit dem des Verkehrslarms
ubereinstimmt und die Verkehrslarmgerausche einen weitaus hoheren Pegel verursachen,
wurde gepruft, ob der 95 % Uberschreitungspegel des Verkehrslarms den Beurteilungspegel
des Anlagenlarms im Sinne der Nummer 3.2.1 der TA Larm Uberschreitet und von einer
Uberdeckung ausgegangen werden kann. Im Rahmen des Gutachtens wurde trotz der Uber-
schreitung der Emissionsrichtwerte der TA Larm im Nacht Zeitraum festgestellt, dass fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE von einer Uberdeckung der Anlagengerau-
sche von IKEA durch die Landsberger Allee gemal TA Larm 3.2.1 ausgegangen werden
kann. Entsprechende Festsetzungen fiir Larmschutzmalinahmen zum Schutz vor Gewerbe-
larm sind demnach nicht notwendig.

Die zum Tages- und Nachtzeitraum kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen aufgrund von Ge-
werbeldarm werden an nahezu allen Immissionsorten eingehalten. Lediglich an zwei Immissi-
onsorten im Sldosten des Plangebiets werden die in der Nacht kurzzeitig zulassigen Ge-
rauschspitzen aufgrund des Haltevorgangs und des Anfahrgerausches der Lkw auf dem Ge-
lande von lkea um 0,9 dB Uberschritten. Hieraus ergibt sich nach den Ausfihrungen der
schalltechnischen Untersuchungen fir das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren
kein Regelungsbedarf (siehe Punkt 1.4.4.2 ,Gewerbelarm® S.38).

Weiterhin wird mit der Planung eine gute Wohnqualitat durch die Gestaltung von Freiflachen
fur die kinftigen Anwohner erzielt. Auftakt der privaten Freiflache bildet der Tordurchgang
mit einer Mindesthéhe von 4,4 m im Bereich der Nebenfahrbahn zur Landsberger Allee. Mit
dem gemauerten Tordurchgang werden die Baukoérper im Bereich der Landsberger Allee
miteinander verbunden, sodass eine optische Abschirmung flr den anschlieRenden Frei-
raum entsteht. Aufgrund der bestehenden Larmbelastungen insbesondere durch den Stra-
Renverkehr in der Landsberger Allee weisen die Freiflachen im sltdlichen Bereich des Plan-
gebiets zwischen den Baukorpern Uberschreitungen der Grenzwerte auf. Dennoch ist inner-
halb der vorgesehenen Freiflachen im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
11-118 VE trotz der Larmeinwirkungen von einer akzeptablen Aufenthaltsqualitat auszuge-
hen. Als Kriterium flir eine akzeptable Aufenthaltsqualitat sei die Gewahrleistung einer unge-
storten Kommunikation Uber kurze Distanzen zu benennen®. Zur Beurteilung einer ungestor-
ten Kommunikation kann aus der Rechtsprechung ein Schwellenwert eines aquivalenten
Dauerschallpegels von 62 dB(A) am Tag entnommen werden. Weiterhin kann zur Beurtei-
lung die 3. FlugLSV herangezogen werden, aus der ein Wert von 65 dB (A) geschlossen
wird. Die Immissionspunkte der schalltechnischen Untersuchung®® unterschreiten in den Erd-
geschossen alle einen Wert von 65 dB (A), ein Grofiteil unterschreitet auch einen Wert von
62 dB (A). Lediglich am Immissionspunkt der Fassade im Bereich der Landsberger Allee und
der Ferdinand-Schultze-Strafe wird ein Summenpegel von 65 dB (A) im Erdgeschoss ein-
reicht, aber nicht tGberschritten. Daher kann insgesamt eine akzeptable Aufenthaltsqualitat
fur die Freiflachen im Plangebiet geschlussfolgert werden.

Um auch in den oberen Geschossen der geplanten Wohnbebauung eine Einhaltung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 zu erreichen, ware die Errichtung einer haushohen Larm-
schutzwand notwendig. Von einer Larmabschirmung durch eine Errichtung einer haushohen
Larmschutzwand zwischen der Riegelbebauung und der Hofbebauung entlang der Neben-
fahrbahn der Landsberger Allee wird allerdings kein Gebrauch gemacht. Die Errichtung einer
rd. 25 m hohen Larmschutzwand ist aus fachtechnischen und wirtschaftlichen Griinden nicht
mdglich und auch stadtebaulich nicht erwiinscht. Stattdessen wird mit einer Offnung zwi-
schen den Baukdrpern eine verbesserte Bellftung erzeugt, die mit grundsatzlich
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Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehrs und Klimaschutz: Berliner Leitfaden, Larmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung 2017, Mai 2017 Berlin.

Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE vom
05.02.2021.
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geschlossen Baukdrpern sonst nicht moglich wére. Die Offnung der Baukdrper im Bereich
der Nebenfahrbahn der Landsberger Allee als auch der Heldburger Stral’e, Ferdinand-
Schultze-Stralle sowie im Bereich der 6ffentlichen Grinflache wirkt somit mikroklimatisch
begunstigend.

Als Mallnahme an der Quelle bei Strallenverkehrslarm kommt grundsatzlich der Einbau larm-
armer Fahrbahnbelage in Betracht. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung® er-
folgte daher eine Uberpriifung der Wirksamkeit dieinvon larmreduzierendem Asphalt (soge-
nannter Flisterasphalt).

Anhand von Erfahrungswerten von Erprobungsstrecken mit Iarmmindernden Asphaltschich-
ten auf StadtstralRen ist nach gutachterlicher Darstellung ein langfristiges Minderungspoten-
tial in der GréRRenordnung zwischen 3 und 5 dB(A) moglich. Larmarme Fahrbahnbelage kén-
nen nach dem Larmleitfaden Berlin®® als mogliche kompensatorische MaRnahme flr eine
vorhabeninduzierte Gerduschzunahme insbesondere dann zur Anwendung kommen, wenn
aufgrund des Vorhabens eine Gerauschzunahme bis in den gesundheitsgefahrdenden Be-
reich hinein erfolgt. Im vorliegenden Fall werden allerdings weder die von der Rechtspre-
chung bekannten Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht
Uberschritten, noch kommt es im Sinne der Orientierungshilfe des Berliner Leitfadens fur
planbedingte Pegelzunahmen aufierhalb des Plangebietes zu “deutlich erhdhten Pegelzu-
nahmen®, sondern stattdessen zu “geringen Pegelzunahmen®.

Mit dem Vorhaben kommt es insgesamt zu Pegelminderungen und geringen Pegelerhdhun-
gen im Planungsumfeld. Pegelminderungen von bis zu 0,7 dB (A) kdnnen nach der schall-
technischen Untersuchung beim Geschosswohnungsbau in der Sollstedter Strafle und der
Hofheimer Strafle enthommen werden. Die héchsten planbedingten Pegelerhéhungen erge-
ben sich nach der schalltechnischen Untersuchung am Allendorfer Weg - Ecke Ferdinand-
Schulze-Stralle mit einem Anstieg von bis zu 1 dB. Wie oben benannt sei nach gutachterli-
cher Einschatzung eine Erhéhung des Verkehrslarms um 1 bis 2 dB fir das menschliche Ohr
nicht wahrnehmbar.

Durch das Minderungspotential larmarmer Fahrbahnbelage von etwa 3-5 dB(A) ware es
demnach grundsatzlich méglich, die planbedingten Pegelerhéhungen zu kompensieren,
wenn auf der Ferdinand-Schultze-Strafle und dem Allendorfer Weg entsprechende Mal3nah-
men an der Fahrbahn vorgenommen werden.

Im Rahmen der Abwagung wird allerdings aufgrund der geringen nicht wahrnehmbaren Pe-
gelzunahmen unterhalb der Schwelle des gesundheitsgefahrdenden Bereichs keine Notwen-
digkeit fur den Einbau von larmmindernden Asphaltschichten abgeleitet.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-118 VE schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur ein Wohnbauvorhaben.
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Damit verbunden sind erweiterte Anforderungen an die Versorgung mit Wohnfolgeeinrich-
tungen. Bei der Ermittlung der entsprechenden Bedarfe werden die Kennwerte des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung zugrunde gelegt. Davon abweichende Be-
rechnungsgrundlagen sind in der Tabelle entsprechend vermerkt.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE insgesamt festgesetzte Geschoss-
flache betragt 92.050 m2. Die Projektplanung umfasst eine Geschossflache von 88.781 m?
fur Wohnen. Bei einer nunmehr angenommenen Flache von 88.781 m? fur Wohnnutzungen
ergeben sich bei einer durchschnittlichen Wohnungsgrofie von 100 m? / WE (BGF und GF
werden gleichgesetzt) 888 Wohneinheiten (WE). Bei einer Belegungsdichte von 2,0 EW / WE
ergeben sich nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung 1.776 neue
Einwohner im Plangebiet. Die sich daraus ergebenden Bedarfe fur Wohnfolgeeinrichtungen
kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Jahrgangsstéarken
Mehrfamilienhduser 1)

unter 6 Jahre 0,02 2% (fir Kita 1%)
6 bis unter 12 Jahre 0,01 1%
12 bis unter 16 Jahre 0,01 1%

Kindertagesbetreuung

Anzahl der Jahrgange 6
Versorgungsgrad 0,75 75%
Bedarf (Platze) 80

Grundschule

Anzahl der Jahrgange 6
Strukturquote 0,9 90%
Bedarf (Platze) 96

Oberschule Sek I (ISS) 1)
Anzahl der Jahrgange 4
Bedarf (Platze) 72

Oberschule Sek | (Gym) 1)

Anzahl der Jahrgange 4
Bedarf (Platze) 72
Offentliche 1.776 m? 1 m? anrechenbare Net-
Kinderspielplatze tospielflache pro EW
Wohnungsnahe 10.656 m? 6 m? pro EW

Griinflachen

Siedlungsnahe 12.432 m? 7 m? pro EW
Griinflachen 1)

Sportplatze 2)

1,5 1,5 m? je Einwohner
Richtwert (Mittelwert Berlin)
Bedarf 2..664 m?

Sporthallen 2)
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0,2 0,2 m? je Einwohner
Richtwert (Mittelwert Berlin)

Bedarf 356 m?

Sonstige Quellen:

1) Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Ref. | A, Aktualisierte Planungsannahmen fiir soziale Inf-
rastruktur als Folgeeinrichtungen bei Wohnungsneubau (12/2013), Anlage 1 zum Schreiben vom 10.03.2014.

2) Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Versorgungssituation sozial und griine Infrastruktur, Prog-
nosePASS — wohnungsnahe soziale und griine Infrastruktur.

Die Vorhabentragerin hat sich in ihrem Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes vom 10.06.2015 damit einverstanden erklart, das Vorhaben auf der
Grundlage des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung“ durchzufiihren (Zu-
stimmungserklarung vom 10.06.2015). Daher wurde flr die Ermittlung der Bedarfe nach dem
Berliner Modell flr kooperative Baulandentwicklung fir den Anwendungsfall ,Zeitpunkt der
Unterschrift Grundzustimmung liegt VOR dem 01.02.2017* durchgefiihrt.

Das Vorhaben fiihrt somit zu einem zuséatzlichen Bedarf von ca. 96 Grundschulplatzen im
Prognoseraum Hohenschdnhausen-Sid (HSH-SUd). Der Bedarf fir 96 Grundschulplatze
wurde gem. dem Berliner Modell fir kooperative Baulandentwicklung anhand eines standar-
disierten Berechnungsverfahrens ermittelt. Fur die Ermittlung der Grundschulplatze wurde
bei der Ermittlungsmethodik nach dem Berliner Modell flir kooperative Baulandentwicklung
die zulassige Geschossflache fur Wohnen herangezogen, um eine Annaherung an die tat-
sachlichen zukinftigen Bedarfe zu erzielen. Dem Berechnungsverfahren liegen Erfahrungs-
werte zu Grunde. Hiernach wird angenommen, dass im Durchschnitt kleinere Wohnungen
im Vergleich zu gréReren Wohnungen eine geringere Belegungsdichte aufweisen, die wie-
derrum einen geringeren Bedarf an sozialer Infrastruktur erwarten lasst.

Der Bezirk Lichtenberg beabsichtigt die Errichtung eines Schulneubaus zur Schaffung einer
Grundschule in der Schleizer Str. im Prognoseraum HSH-Sud, um den kinftigen Bedarf zu
decken.

Die geplante Schulnetzerweiterung dient nach den Angaben des Schul- und Sportamtes
(Verwendungsnachweis fir Grundschulplatze vom 23.07.2018) der Deckung des durch das
Bauvorhaben 11-118 VE ausgeldsten Bedarfs. Beabsichtigt ist eine Erweiterung mit 432
Grundschulplatzen in dem geplanten Neubau einer 3-ziigigen Grundschule in der Schleizer
Str. 67. Weiterhin teilte das Schul- und Sportamt mit, dass im Rahmen des Neubaus die
Errichtung einer Sporthalle und die Herstellung von Aulienanlagen erforderlich werden. Nach
derzeitiger Einschatzung wird der Schulneubau in der Schleizer Stralte zum Schuljahresbe-
ginn 2022/2023 und damit rechtzeitig fur die zukinftigen Bewohner bereitstehen, sodass eine
bedarfsgerechte Versorgungsmaoglichkeit mit Schulplatzen gesichert werden kann.

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur Ubernahme der Bau- und
Baunebenkosten fir die Herstellung der anteiligen Grundschulplatze gemaf Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung.

Durch das Vorhaben wird ferner anhand des Berechnungsverfahrens gem. dem Berliner Mo-
dell der kooperativen Baulandentwicklung ein zusatzlicher Bedarf an ca. 80 Platzen der Kin-
dertagesbetreuung erzeugt. Die Errichtung einer Kindertagesstatte mit mindestens 80 Plat-
zen ist Bestandteil des Vorhabens. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfihrungs-
vertrag zur Ubernahme der Bau- und Baunebenkosten fir die Errichtung der Kindertages-
statte geman Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung. Um die Betreibung einer
Kindertagestageseinrichtung zu sichern, erfolgt eine Eintragung einer entsprechenden Nut-
zungsbindung im Grundbuch.
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Der zusatzliche Bedarf an 6ffentlichen Spielplatzflachen kann im Umfeld des Plangebiets nur
teilweise durch bestehende Anlagen gedeckt werden (siehe hierzu Kap. | 2.13). Die Vorha-
bentragerin verpflichtet sich daher im Durchfliihrungsvertrag zur Herstellung von 6ffentlichen
Kinderspielplatzen. In der Anlage 11 (Lageplan Offentlicher Park) zum Durchfiihrungsvertrag
ist eine Spielflache von insgesamt 3.102 m? (davon Spielplatz 916 m? und Spielwiese 2.186
m?) dargestellt.

Aufgrund des entstehenden zusatzlichen Bedarfs an wohnungsnahen Grinflachen erfolgt im
Durchfiihrungsvertrag eine verbindliche Regelung der kostenfreien Uberlassung einer rd.
6.0840 m? groRe Teilflache im Norden des Plangebiets an den Bezirk sowie der Ubernahme
der Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen Parkanlage und 6ffentlichen Spielplatzanlage
(siehe hierzu Kap. Il 3.6). Die zukunftige nicht zur Bebauung vorgesehene Freiflache um-
fasst neben einer offentlich zuganglichen Vegetationsflache somit auch einen 6ffentlichen
Spielplatz und eine Spielwiese, sodass nicht die komplette Freiflache als wohnungsnahe
Grunflache durch die zukinftigen Anwohner genutzt werden kann. Eine Darstellung der ver-
schiedenen Freiflachen und ihren Nutzungen (z. B. Wege, Spielflachen, Kita-Flache) kdnnen
dem Anhang C.5 (Freianlagenplan vom 4. Marz 2021, S. 169) entnommen werden.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich Grinflachen (vgl. Kap. 1.2.9 ,Soziale Inf-
rastruktur, Grunflachen, soziostrukturelle Entwicklung“ S.12), die als ausgedehnter Erho-
lungsraum der umliegende Bewohnerschaft dienen (siedlungsnahe Grunflache). Insbeson-
dere befindet sich nordwestlich an das Plangebiet angrenzend die Griinanlage ,Arends-
weg / Griinzug ,Weilte Taube™ mit einer Gesamtflache von ca. 14.000 m2.

Dem zuséatzlich durch die Planung ausgeldsten wohnungsnahen Grunflachenbedarf von 0,8
ha soll durch die geplante &ffentliche Parkanlage sowie die bereits bestehenden Anlagen
sowie privaten Grinflachen innerhalb der Flache Wohnen im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 11-118 VE nachgekommen werden.

Fir den entstehenden Bedarf an gedeckten und ungedeckten Sportflachen wird davon aus-
gegangen, dass in den Sporthallen in der Liebenwalder Stralte 22 (800 m) und auf dem
Sportplatz Neustrelitzer Stralte 61 (in 1,1 km Entfernung) ausreichend Flachen zur Verfu-
gung stehen.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der Errichtung eines Schulneubaus in der
Schleizer Strale 67 auch die Errichtung einer Sporthalle erfolgt.

4. Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die verkehrsglinstige Lage und die bestehende Anbindung an das Strallenbahnnetz
ist eine gute Abwicklung des durch die geplanten Nutzungen entstehenden Verkehrs gewahr-
leistet. Der geplante Wohnstandort kann von Einwohnern und Besuchern auch unabhangig
von individuellen Verkehrsmitteln erreicht werden Dies kommt insbesondere den Bedurfnis-
sen weniger mobiler Bevdlkerungsgruppen entgegen. Im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens 11-118 VE wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt (siehe 1.2.5
,VerkehrserschlieRung“ S.88). Die Untersuchung ergab, dass aus verkehrlicher Sicht keine
Bedenken bestehen. Die Verkehrsuntersuchung kam weiterhin zu folgendem Ergebnis: Die
bestehende Verkehrsinfrastruktur kann unter der Voraussetzung, dass die verkehrsabhan-
gige Steuerung der Lichtsignalanlage an der Einmindung Landsberger Allee / Ferdinand-
Schultze-Stral’e angepasst wird und dass in der Plauener Stral3e ein absolutes Halteverbot
angeordnet wird, die erforderliche Verkehrserschliefung des Plangebiets des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans gewahrleisten.

Im Rahmen einer verkehrsgutachterlichen Stellungnahme wurde anhand der Projektplanung

die Funktionsfahigkeit der auReren Erschliefung geprift. Die Ergebnisse sind unter siehe
1.2.5 ,VerkehrserschlieBung“ S.88 dargestellt.
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5. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
118 VE wurde gemal § 12 Abs. 1 BauNVO ein Durchfihrungsvertrag zwischen der Vorha-
bentragerin und dem Land Berlin abgeschlossen. Im Durchflihrungsvertrag erfolgte die Ver-
pflichtung der Vorhabentragerin, die im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben ent-
stehenden Kosten zu tragen.

Im nordlichen Teil des Bebauungsplangebietes wird auf den Flurstiicken 496 und 585 eine
offentliche Grunflache entstehen. Beide Flurstiicke befinden sich derzeit noch im Eigentum
der Vorhabentragerin des Bebauungsplanverfahren 11-118 VE. Im sudéstlichen Bereich des
Geltungsbereichs (Flurstlicks 640) wird ferner ein Bereich als 6ffentliche Stralenverkehrs-
flache aus dem Baugrundstlick herausgel6st. Die Flachenlbertragungen der zukiinftigen 6f-
fentlichen Grunflache und des derzeitigen Teilflurstiicks an das Land Berlin 16sen fir den
dffentlichen Haushalt keine Ubernahmekosten aus. Die Vorhabentragerin hat sich im Rah-
men des Durchfiihrungsvertrags dazu verpflichtet, die Flurstiicke 614, 496 und 585 unent-
geltlich, kosten- und lastenfrei mit allen Rechten und Berechtigungen, Bestandteilen und dem
Zubehor an Berlin zum Alleineigentum ubertragen.

Entschadigungsanspriiche entstehen nicht. Finanzielle Mehraufwendungen bei der Realisie-
rung von Wohngebauden, die in immissionsbelasteten Bereichen errichtet werden, gehen zu
Lasten der Vorhabentragerin bzw. Grundstiickseigentiimers. Entschadigungslasten fiir Ber-
lin entstehen nicht.

6. Auswirkungen auf potenzielle Gewerbenutzungen in der Nachbarschaft

In der Nachbarschaft westlich des Plangebietes 11-118 VE und sudlich der Sollstedter Stral3e
befindet sich zur Zeit planungsrechtlich noch ein festgesetztes Kerngebiet (Bebauungsplan
XXII-3a). So ist der Geltungsbereich zwischen Sollstedter Stralle und Nebenstralle der
Landsberger Allee im bestehenden Bebauungsplan XXIl-3a als Kerngebiet festgesetzt.

Eine mogliche gewerbliche zuklinftige Nutzung auf der derzeit brach liegenden Flache west-
lich des Plangebietes 11-118 VE musste mit der konkreten Vorhabenplanung immissions-
schutzrechtlich Ricksicht darauf nehmen, dass sich auf dem Gelande des Bebauungsplans
11-118 VE schutzbedirftige Bebauung mit der Schutzbediirftigkeit entsprechend eines WA
ansiedeln wird.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-118 VE ermdglicht die Errichtung einer Wohnbe-
bauung mit einer héheren Schutzbedurftigkeit als die Schutzwirdigkeit eines Kerngebietes.
Damit werden Mdglichkeiten flr eine gewerbliche Nutzung auf der Brachflache westlich vom
Plangebiet theoretisch eingeschrankt, da gemaf TA Larm (Punkt 6.1) um 5 dB(A) strengere
Immissionsrichtwerte fir das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118VE
einzuhalten sind.

Diese Einschrankung wird allerdings relativiert, da keine konkrete Planung fir die Aufnahme
eines Gewerbebetriebs westlich des Bebauungsplangebiets 11-118 VE besteht. Durch das
Aufstellungsverfahren 11-117 VE zur Errichtung eines Wohngebiets besteht weiterhin nicht
die planerische Absicht ein Kerngebiet beizubehalten. Stattdessen werden hier mit Festset-
zung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-117 VE die gleichen Immissionsricht-
werte (TA Larm Punkt 6.1 e, in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten) wie
im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE voraussichtlich zu be-
achten sein.
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Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der benachbarten und bestehenden Wohn-
nutzung bereits theoretische Einschrankungen fur das Kerngebiet bestehen kénnten. Auf-
grund des bestehenden Riicksichtnahmeverhaltnisses zwischen der stérungsempfindlichen
Wohnnutzung nérdlich der Sollstedter StralRe und potenziell emittierender Nutzungen inner-
halb des festgesetzten Kerngebietes kann bereits im Bestand die Méglichkeit bestehen, dass
die potenzielle Immissionen im Kerngebiet nicht ausgeschdpft werden kénnen, um eine Ver-
traglichkeit zu sichern.
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V. VERFAHREN
1. Einleitung des Verfahrens

Die Vorhabentragerin stellte mit Schreiben vom 11. Juni 2015 beim Bezirk Lichtenberg einen
Antrag auf Einleitung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE.

Mitteilung der Planungsabsicht
Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wurde gemal § 5 AGBauGB mit
Schreiben vom 18. Januar 2016, eingegangen am 21. Januar 2016, Uber die Einleitung des
Verfahrens informiert.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt dul3erte mit Schreiben vom 23. Feb-
ruar 2016, dass gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE
keine grundsatzlichen Bedenken bestehen. Es sind jedoch nachfolgend benannte Hinweise
zu beachten. Das Bebauungsplanverfahren 11-118 VE beruhrt dringende Gesamtinteressen
nach § 7 AGBauGB.

Wohnungsbaubelange

Die Wohnungsbauleitstelle begrif3t die Absicht des Bezirks Lichtenberg, mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 11-118 VE die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir neuen
Wohnungsbau zu schaffen. Da das Vorhaben aufgrund der vorgesehenen Anzahl der Woh-
nungen sowie wegen seiner Eigenart in den Anwendungsbereich des ,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung® fallt und somit von besonderer Bedeutung fir den Berliner
Wohnungsmarkt ist, sind dringende Gesamtinteressen Berlin gemaR § 7 Abs. 1 Nr. 5 AG-
BauGB berUhrt.

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung" flir den Abschluss stadtebauli-
cher Vertrage ist im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens anzuwen-
den. Das ,Berliner Modell“ gilt laut Senatsbeschluss vom 16. Juni 2015 grundséatzlich bei al-
len Wohnungsbauvorhaben, flr deren Genehmigungsfahigkeit die Aufstellung oder wesent-
liche Anderung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich ist. Mit dem ,Berliner
Modell“ wird die Ubernahme von Kosten fiir soziale und technische Infrastruktur, die Voraus-
setzung oder Folge des geplanten Wohnungsbauvorhabens sind, Gber einen mit dem Inves-
tor zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrag sichergestellt. Das gilt insbesondere fir die Er-
schlieBung sowie die Herrichtung von zuséatzlichen Platzen in Kindertageseinrichtungen und
Grundschulen. Dartber hinaus ist gemaR ,Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Ver-
trage" vom 14. April 2015 grundsatzlich ein Anteil von 25 Prozent der neuen Wohneinheiten
als forderfahiger Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu vereinbaren.

Der Unterzeichnung der Grundzustimmung der Vorhabentragerin zur Anwendung des ,Ber-
liner Modells* wurde zugestimmt. Zwischen dem Bezirk und der Vorhabentragerin wurde ein
Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. Im Durchflihrungsvertrag wurde zudem geregelt, dass
eine Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen werden soll. Hiermit wird die Mietpreis- und
Belegungsbindung flr die Dauer von 30 Jahren gesichert.

Uberbezirkliche Verkehrsplanung

Mit der Lage an der Landsberger Allee als Ubergeordnete Stral3enverbindung im Bestand
und als groRraumige StraRenverbindung im StEP Verkehr (Planungshorizont 2025) sowie
durch die StraRenbahn entlang der Landsberger Allee werden gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 2 AG-
BauGB dringende Gesamtinteressen Berlins berthrt.

Aus Sicht der uUberbezirklichen Verkehrsplanung bestehen gegen die Planungsabsicht des
Bezirks keine grundsatzlichen Bedenken. Es ist jedoch unabdingbar, eine
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2.2

Verkehrsuntersuchung tber den Bereich der vorgesehenen Vorhaben- und Erschliefungs-
plane im Gebiet zu erarbeiten und die Auswirkungen der Belastungen fiir das Ubergeordnete
StraRennetz und die bestehenden Anschlisse zu ermitteln.

Flachennutzungsplan

Laut Stellungnahme des Referats | B ist die Entwickelbarkeit des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans aus dem Flachennutzungsplan gegeben (§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB). Es wird da-
rauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
FNP etwa zu einem Drittel als Teil einer gemischten Bauflache M2 dargestellt wird. Im Rah-
men des weiteren Verfahrens sollten unmittelbar an der Landsberger Allee, auch aus Larm-
schutzgrinden, andere Nutzungen als Wohnen ermdglicht werden.

Die Ausflihrungsvorschriften zu § 4a AGBauGB (a.F.) sind entsprechend anzuwenden.

Gegen die Einstellung der B-Planverfahren XXII-3ba und XXII-3bb bestehen keine Beden-
ken. Dies gilt auch fir die Reduzierung des Geltungsbereichs des im Verfahren befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-94 VE.

Stellungnahme der Abteilung VIl B

Dem Schreiben der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt lag eine Stellung-
nahme der Abt. VIl B vom 18. Februar 2016 mit weiteren Hinweisen bei. Zur Planungsab-
sicht, den Bebauungsplan XXII-3ba und XXII-3bb einzustellen und den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 11-118 VE aufzustellen, bestehen in verkehrsplanerischer Hinsicht sowie
bzgl. des StEP Verkehr folgende Hinweise und Bedenken seitens der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung VII B.

Verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung sind flr den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 11-118 VE durch die Landsberger Allee als tbergeordnete Stralenverbin-
dung im Bestand und als grordumige Stral3enverbindung im StEP Verkehr (Planungshori-
zont 2025), durch die Strallenbahn entlang der Landsberger Allee sowie durch die Ferdi-
nand-Schultze-StralRe als Erganzungsstralle betroffen.

Es ist erforderlich, eine Verkehrsuntersuchung Uber den Bereich der vorgesehenen vorha-
benbezogenen Bebauungsplane im Gebiet zu erarbeiten und die Auswirkungen der Belas-
tungen flr das Ubergeordnete Straflennetz und die bestehenden Anschlisse zu ermitteln
sowie Ldsungsansatze fir die Beseitigung von Defiziten beispielsweise durch neue oder er-
weiterte Verknupfungspunkte herzustellen.

Dabei ist der Untersuchungsraum zwischen Werneuchener StralRe-Liebenwalder Stralie,
Konrad-Wolf-Strae, Gartnerstralle, Rhinstralle und Landsberger Allee einschliellich der
stdlich angrenzenden Fachmarktstandorte zu betrachten. Es ist zu untersuchen, wie das
durch die Planung stadtebaulich verdichtete Gebiet ausreichend erschlossen und an das
Ubergeordnete Strallennetz angebunden werden muss.

Hierbei sollten bisherige Planungsansatze, wie eine Anbindung von der Schalkauer Strale
an die Landsberger Allee fir den Kfz-Verkehr und die Auswirkungen der Nutzungen sudlich
der Landsberger Allee auch auf den LSA-Knoten Landsberger Allee/Arendsweg, einbezogen
werden.

Der Anschluss der Ferdinand-Schultze-Stral’e an die Landsberger Allee kann nicht fir alle
Fahrtrichtungen freigegeben werden.

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin / Brandenburg

Die Information der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin / Brandenburg erfolgte
mit Schreiben vom 18. Januar 2016, eingegangen am 21. Januar 2016. Mit Schreiben vom
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17. Februar 2016 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung schriftlich mit, dass durch
die Planungsabsicht kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zum derzeitigen Pla-
nungsstand erkennbar sei.

Der Grundsatz der Raumordnung aus § 6 Abs. 3 LEPro 2007 zur Sicherung und Entwicklung
siedlungsbezogener Freirdume flr die Erholung ist bei der weiteren Konkretisierung der Pla-
nung im Rahmen der Abwagung angemessen zu berticksichtigen.

Das Ziel der Raumordnung aus 1.2 FNP Berlin zum Erhalt und zum Ausbau der Netzstruktur
und der Flachen von Ubergeordneten Hauptverkehrsstralen ist bei der weiteren Konkretisie-
rung zu beachten.

3. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 05. April 2016 beschlossen,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE fir die Grundstiicke Landsberger Allee
341/343 aufzustellen (verodffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 15/16 vom 15. April 2016).

4, Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung des Planungsent-
wurfs in den Dienstraumen des Bezirksamts Lichtenberg von Berlin, Abteilung Stadtentwick-
lung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung in der Zeit vom 20. Juni 2016 bis
19. Juli 2016.

Es gingen keine schriftlichen und miindlichen AuRerungen im Stadtentwicklungsamt ein.

5. Friihzeitige Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

(Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemal3 § 4
Abs. 1 BauGB)

Fir das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren 11-118 VE wurde die frihzeitige Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 1 BauGB
durchgeflihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 22. Juni 2016 an-
hand des Planentwurfs einschliel3lich des VE-Planes, der Begriindung zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 11-118 VE und des Projektplanes von der Planung unterrichtet und
um Stellungnahme bis einschlielich 22. Juli 2016 gebeten. Dabei wurden 40 Stellen ange-
schrieben.

Im Rahmen des Verfahrensschritts erfolgten 33 Rickantworten, 26 hiervon mit Anregungen
und Hinweisen.

Im Wesentlichen wurde zu folgenden Themen Stellung genommen:

Anregungen zur verkehrstechnischen ErschlieBung im Bereich der Hofheimer StraBe
= Auflésung des Widerspruchs der Festsetzung der Hofheimer Stral3e sowohl als
halbseitig offentliche als auch als halbseitig private Stral3e; z.B. durch westliche Ver-
schiebung der Geltungsbereichsgrenze
= Verbreiterung des StralSenquerschnitts der Hofheimer Stral3e zur Unterbringung ei-
nes Gehwegs
= Unterbringung von Senkrechtstellplatzen
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Abwagung: Es erfolgt eine Klarung mit der Vorhabentragerin des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 11-117 VE. Die Fahrbahn wird zur Unterbringung eines begleitenden Geh-
wegs verbreitert. Stellplatze sind nicht vorgesehen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 11-117 VE, flir das bereits
ein Aufstellungsbeschluss vorliegt, soll der rechtsverbindliche Bebauungsplan XXII-3a tber-
plant werden. Der angesprochene Sachverhalt wird im weiteren Verfahren in Abstimmung
mit dem zustandigen Fachamt und der Vorhabentragerin des BP 11-117 VE geklart.

Zur Sicherung einer Fahrbahn in der notwendigen Breite von 3 m sowie eines begleitenden
Gehwegs mit einer Breite von 2,50 m werden im Bereich der Hofheimer Stral3e und ihrer
sudlichen Verlangerung Flachen festgesetzt, die mit Wegerechten zu belasten sind: mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf einer Breite von 2,5 m sowie einem Fahrrecht
zugunsten der Benutzer, Besucher und der fur die Ver- und Entsorgung zustandigen Unter-
nehmenstrager. Auf die Festsetzung offentlicher StralRenverkehrsflache wird verzichtet.

Stellplatze im Bereich der Hofheimer Stral3e sind flir das Vorhaben nicht erforderlich, da eine
verkehrliche ErschlieRung auch der westlichen Zeilenbebauung tber die Tiefgarage erfolgen
soll. Eine Gesamtbreite der Hofheimer Stral3e einschlie3lich Gehweg von 5,50 m Breite wird
als ausreichend angesehen.

Die bereits vorhandenen Gebaude in der Hofheimer Stralle sind bereits erschlossen. Ge-
plante Gebaude werden kinftig Gber die Ferdinand-Schultze-Stralle erschlossen. Eine Ver-
schiebung der Grenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE ist nicht erfor-
derlich.

Hinweis zu Altlasten
= Bei vorhandenen Eintrdgen im Bodenbelastungskataster BBK kénnen Mal3nahmen
zur Ermittlung und/oder Uberwachung der Grundwasserqualitdt im Bereich der
Grundwasserbenutzungen erforderlich werden

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren wird eine Rasterfeldbeprobung mittels Rammkernsondierungen (RKS)
nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Abstimmung mit den
jeweils zustandigen Behdrden durchgefiihrt werden.

Die Durchflhrung sonstiger erforderlicher Boden- und Grundwasseruntersuchungen kann
umsetzungsbezogen erfolgen.

Hinweis zum Artenschutz
= Beriicksichtigung des Tétungsverbots des § 44 BNatSchG

Abwagung: Der Hinweis wird berlcksichtigt.

Es wurden in Abstimmung mit den zustéandigen Behdrden faunistische Untersuchungen
durchgefiihrt und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag als integraler Bestandteil des Um-
weltberichts erarbeitet. Die Sicherung der Durchfihrung erforderlicher artenschutzrechtlicher
MaRnahmen durch die Vorhabentragerin erfolgt durch verbindliche Regelungen im Durch-
fuhrungsvertrag. Dem Artenschutz wird Rechnung getragen. Es ist ggf. zu einem spateren
Zeitpunkt hinsichtlich des Artenschutzes nachzuprifen. Baumfallungen sind nur nach Einho-
lung einer entsprechenden Fallgenehmigung gemafl Baumschutzverordnung zulassig..

Hinweis zum Bodendenkmalschutz
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= Untersuchung des Gelédndes im Vorfeld von bauseitigen Eingriffen durch Prospek-
tion

Abwagung: Die archaologische Untersuchung bzw. Prospektion kann im Rahmen der Vor-
habenrealisierung erfolgen.

Hinweis zum Brandschutz
» Realisierung von Rettungswegen auf Baugrundstiick

Abwagung: Inanspruchnahme von &ffentlichem Stral3enland ist unvermeidbar.

Eine teilweise Inanspruchnahme des 6ffentlichen StralRenlandes ist zur Gewahrleistung des
2. Rettungswegs aufgrund der geplanten Blockrandbebauung entlang der Ferdinand-
Schultze-Stralte unvermeidbar. Der Sachverhalt wird mit dem zustandigen Fachamt abge-
stimmt.

Anregungen und Hinweise zu umgebenden Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen
und zum Schallgutachten

= FErarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens

= Nachweis der Konfliktfreiheit zwischen Gewerbe- und Wohnnutzungen

= Vorkehrungen zum L&rmschutz

= Nachweis der schallabschirmenden Wirkung des 3-4 geschossigen Verbindungs-

bauwerks an der Landsberger Allee

= Schutz von Aulienwohnbereichen

= Heranziehen der DIN 18005 als Bewertungsgrundlage

= Offentlicher Zugriff auf die DIN 4109

Abwagungsergebnis: Es wird ein Schallgutachten zum Verkehr- und Gewerbelarm erarbeitet.
Hinsichtlich des Verkehrslarms sind die Orientierungswerte der DIN 18005 heranzuziehen.
Auf Grundlage des Schallgutachtens wird ein Larmschutzkonzept mit Vorkehrungen zum
Larmschutz erarbeitet und die bereits bestehenden Festsetzungen zum Immissionsschutz
werden fortgeschrieben. Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wird auch in Abstim-
mung mit den zustandigen Behdrden gepriift, ob verbindliche Regelungen im Durchflihrungs-
vertrag zum Schutz der AuRenwohnbereiche vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich sind.

Die Fortschreibung der Immissionsschutzfestsetzungen im Rahmen der Erarbeitung der
schalltechnischen Untersuchung wird unter Beachtung des Rundschreibens Nr. 2/2016 der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt erfolgen. Das Rundschreiben umfasst
eine erganzende textliche Musterfestsetzung zum passiven Schallschutz. Durch die Auf-
nahme der neuen Musterfestsetzung kénnen resultierende bewertete Schallddmm-Mal3e von
Aullenbauteilen gemaf 24. BImSchV sichergestellt werden, die gewahrleisten, dass die auf
Grundlage der 16. BImSchV zu berechnenden und im Rundschreiben Nr. 2/2016 benannten
maximalen Beurteilungspegel nicht Gberschritten werden.

Im Plangebiet kdnnen die Orientierungswerte der DIN 18005 aufgrund der Lage an bereits
bestehenden Verkehrswegen nicht vollstandig eingehalten werden. Dem 6ffentlichen Belang
der Schaffung von dringend bendtigten stadtischen Wohnraum wird jedoch der Vorrang vor
der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte gegeben. Durch die gewahlte
Jarmrobuste* Baukoérperstellung sowie die im weiteren Verfahren fortzuschreibenden textli-
chen Festsetzungen erforderlicher Schallschutzmalinahmen kénnen die Auswirkungen des
vorhandenen Verkehrs- und des Gewerbelarms deutlich verringert bzw. ausgeglichen wer-
den. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.
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Die DIN 4109 ist zwar gemafl Anforderung des Bundesverwaltungsgerichts dauerhaft im Be-
zirksamt Lichtenberg bereitzuhalten. Aufgrund der Einfihrung der neuen Muster-Festsetzung
zum passiven Schallschutz bei Verkehrslarm ist der Hinweis auf die Mdglichkeit der Einsicht-
nahme in die DIN 4109 mittlerweile obsolet. Die 24. BImSchV, die in Verbindung mit der
16. BImSchV die Grundlage fir den passiven Schallschutz bildet, ist fir jedermann zugang-
lich und muss daher nicht gesondert bereit gehalten werden.

Hinweis auf die Freiraumsicherung
» Berlicksichtigung des Grundsatzes der Raumordnung gem. § 6 Abs. 3 LEPro 2007
zur Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener Freirdume fiir die Erholung

Abwagung: Hinweis wird beriicksichtigt.

Ziel der Planung ist die Freihaltung einer ca. 0,68 ha grof3en Teilflache von Bebauung. Zur
Schaffung eines durchgangigen 6ffentlichen Griinzugs vom Arendsweg bis zur Ferdinand-
Schultze-Stralte erfolgt die Festsetzung von offentlicher Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,6ffentliche Parkanlage, offentlicher Spielplatz®.

Hinweis zu Kinderspielplatzen
» Erbringung des Nachweises von privaten Kinderspielplédtzen in erforderlicher Gréf3e
(unter Beachtung der Bauordnung von Berlin) auf den privaten Griinflachen/Innen-
héfen sowie Herstellung einer Gffentlichen Spielfliche innerhalb der 6ffentlichen
Parkanlage

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und berucksichtigt.

Die gemal Berliner Bauordnung erforderlichen privaten Spielplatzflachen kénnen auf dem
Grundstuck bereitgestellt werden. Die Spielplatzflache wird in einem entsprechenden Frei-
flachenplan, der Anlage des Durchfihrungsvertrags ist, nachgewiesen und abschlieRend im
Baugenehmigungsverfahren geprift. Die Zweckbestimmung der geplanten 6ffentlichen
Grunflache ,offentliche Parkanlage® wird erganzt zu ,6ffentliche Parkanlage, offentlicher
Spielplatz“. GréRRe, Lage und fir die Realisierung notwendige Angaben zur Gestaltung wer-
den fir den Durchfiihrungsvertrag mit dem zustandigen Fachamt abgestimmt.

Hinweis zu Kitaplatzen
»  Zustimmung des zusténdigen Fachamtes zur Berechnung des entstehenden
Kitabedarfs und zur Planung einer Kita im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 11-118 VE

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei der abschlielRenden Bedarfsermittlung kdnnen sich ggf. von der Stellungnahme abwei-
chende Bedarfe ergeben. Im weiteren Verfahren soll durch Festsetzung im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 11-118 VE ein gewerblicher Nutzungsanteil verbindlich geregelt wer-
den, so dass sich entsprechend geringere Wohnanteile ergeben wirden.

Hinweis zu Grundschulplatzen
= Mitteilung, dass nach derzeitigem Stand die benétigten Schulplédtze durch die
Schule im Planungsumfeld nicht bereitgestellt werden kénnen.
Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE erfolgen ver-

bindliche Regelungen zur Kostenibernahme auf Grundlage des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandentwicklung zwischen der Vorhabentragerin und dem Bezirk. Bei der
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abschlielenden Bedarfsermittlung kénnen sich ggf. von der Stellungnahme abweichende
Bedarfe ergeben.

Hinweis zur Nahversorgung
= Prifung, wo Nahversorgung (Vollsortimenter mit attraktiven Verkaufsflichengro-
Ben) gesichert werden kann; Ggf. Erérterung einer diesbezliglichen Erdgeschoss-
nutzung

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Laden zur lokalen Gebietsversorgung unterhalb der Grof¥flachigkeit sind im Plangebiet all-
gemein zulassig und tragen zur Deckung des Nahversorgungsbedarfs bei. Flachenangebote
fur grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen wie z. B. Vollsortimenter sind nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE.

Hinweis zu Richtfunktrassen
= Beachtung der in der Ndhe des Plangebiets verlaufenden Richtfunkverbindungen

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind im Rahmen der Vorhabenrealisierung zu beriicksichtigen. Eine Uber-
nahme von Richtfunktrassen in die Planung ist nicht erforderlich, da eine Beeintrachtigung
durch die Planung nicht zu erwarten ist. Die Hohe der baulichen Anlagen ist durch Festset-
zung einer maximalen Oberkante von 85,9 m tiber NHN (ca. 27 m Uber Gelande) verbindlich
geregelt, so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Hinweis zu Leitungen
= Hinweis der Leitungstréger zur Sicherung des Leitungsbestands

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG, Vattenfall Europe Business Ser-
vices GmbH Vattenfall und Europe Warme AG teilten einen Sicherungsbedarf Ihres Leitungs-
bestands im Rahmen der Planung mit. Eine Sicherung des im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung mitgeteilten Leitungsbestands ist allerdings nicht erforderlich, da Leitungsanlagen
nicht innerhalb des Plangebiets liegen.

Hinweise und Vorschlage zur verkehrstechnischen ErschlieBung im Bereich der
Landsberger Allee
= Sicherung eines bffentlichen Gehwegs entlang der Nebenfahrbahn der Landsberger
Allee, anstelle eines privaten Gehwegs entlang der geplanten Gebéude
= Verschiebung der Baugrenze zur Landsberger Allee, um (berdimensionierten Geh-
wegbereich zu verhindern
= FEinhaltung eines Abstands zwischen Gehwegeinfahrten und Einmiindungen von
16 m ist erforderlich

Abwagung: Der angesprochene Sachverhalt zum 6ffentlichen Gehweg entlang der Lands-
berger Allee wird im weiteren Verfahren in Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt und
der Vorhabentragerin des BP 11-117 VE geklart. Der geplante Aufenthaltsbereich stellt eine
stadtebaulich und funktional gewollte Aufweitung dar. Eine Stdverschiebung der Baugren-
zen ist nicht vorgesehen.

Die Gehweglberfahrten werden verlagert, so dass ein Abstand zu StralReneinmindungen

von 15 m eingehalten wird. Der Freiflachenplan, der Anlage des Durchflihrungsvertrags ist,
wird entsprechend fortgeschrieben.
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Hinweis zur Wohnfolgeeinrichtungen
» Herstellung eines &6ffentlichen Spielplatzes

Abwagung: Der Hinweis wird berlcksichtigt.

Anstelle der geplanten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Park-
anlage“ wird fur einen Teilbereich 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentli-
che Parkanlage, 6ffentlicher Spielplatz festgesetzt. GréfRe, Lage und fiir die Realisierung
notwendige Angaben zur Gestaltung werden fiir den Durchflihrungsvertrag mit dem zustan-
digen Fachamt abgestimmt.

Hinweis zu Ubertragung o6ffentlicher Flachen
» Klarung der Kosteniibernahme fiir die Ubertragung der &ffentlichen Verkehrsfldchen

Abwagung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im weiteren Verfahren erfolgt eine Abstimmung mit dem Bezirk hinsichtlich der Kostenuber-
nahme fir die Flachenlbertragung. Die Begriindung wird fortgeschrieben.

Hinweise zu verkehrlichen Belangen

» Erarbeitung einer Verkehrsuntersuchung zur Ermittlung der Auswirkungen der Be-
lastungen fiir das lbergeordnete Stralennetz und die bestehenden Anschliisse und
Herstellung von Lésungsansétzen fiir die Beseitigung von Defiziten beispielsweise
durch neue oder erweiterte Verknlipfungspunkte

» Anschluss der Ferdinand-Schultze-Stral3e an die Landsberger Allee kann nicht in
alle Fahrtrichtungen erfolgen

= Einbeziehung der Auswirkungen der erheblichen stédtebaulichen Entwicklung in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebiets in die Betrachtung der verschiedenen B-
Pléne (nérdlich und sidlich der Landsberger Allee); zumal gemeinsame Erschlie-
Bungsstrallen (Arendsweg, Schalkauer Stral3e) vorhanden sind

» Fehlende Durchbindung der Heldburger Stral3e zur Ferdinand-Schultze-Stral3e ge-
mal Grundkonzept

» Berlicksichtigung des Ziels der Raumordnung aus 1.2 FNP Berlin zum Erhalt und
zum Ausbau der Netzstruktur und der Fldchen von (ibergeordneten Hauptverkehrs-
stral3en bei der weiteren Konkretisierung

Abwagung: Im weiteren Verfahren wird auf Grundlage einer verkehrstechnischen Untersu-
chung und in Abstimmung mit den zustandigen Behorden der Nachweis erbracht, dass das
zusatzliche Verkehrsaufkommen von der bestehenden Verkehrsinfrastruktur aufgenommen
werden kann. Der Untersuchungsbereich wird mit dem zustandigen Fachamt abgestimmt.

Eine Freigabe der Fahrtrichtungen am Knotenpunkt Ferdinand-Schultze-Stra3e und Lands-
berger Allee zur Abwicklung der zusatzlich entstehenden Verkehre ist nicht erforderlich. Der
kinftige Quellverkehr in Richtung Stdosten soll uber den Allendorfer Weg und die Rhinstral3e
an die Landsberger Allee angebunden werden.

Das Plangebiet wird ausschlieRlich tUber die Ferdinand-Schultze-Stralle erschlossen. Die Be-
urteilung von Auswirkungen auf einen kinftigen Knotenpunkt Schalkauer Stra3e / Landsber-
ger Allee und den LSA-Knoten Arendsweg / Landsberger Allee ist daher nicht Bestandteil
dieser Planung. Die bisher vorgesehene Planung (,Grundkonzept®), das Gebiet Gber eine
Verlangerung der Heldburger und Sollstedter Stral3e zu erschlieRen, wird nicht mehr weiter-
verfolgt.
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Innerhalb des Plangebiets liegen keine Ubergeordneten Hauptverkehrsstralen. Mogliche Be-
eintrachtigungen der Funktion der Landsberger Allee als Ubergeordnete Hauptverkehrs-
strale durch die Planung werden im Rahmen der Verkehrsuntersuchung betrachtet.

Hinweis zur Ver- und Entsorgung
= Regenentwésserung in der Hofheimer Stral3e
= Erstellung eines Regenwasserkonzepts

Abwagung: Prifung der Ableitung des anfallenden Regenwassers liber einen neu zu errich-
tenden Regenwasserkanal.

Es wird in Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben (BWB) gepruft, ob eine Ableitung
des anfallenden Regenwassers Uber einen Regenwasserkanal innerhalb der Hofheimer
Strale erfolgen kann. Die BWB haben in ihrer Stellungnahme vom 20.07.2016 grundsatzlich
die Mdglichkeit einer Erganzung des Kanalnetzes bestatigt. Ggf. ist eine unterirdische Stau-
anlage einzubauen.

Zur Umsetzung des Vorhabens wird ein Regenwasserkonzept erstellt werden, mit dem Ziel,
maoglichst wenig Regenwasser von den Privatgrundstiicken in die Kanalisation einzuleiten.
Eine Versickerung auf dem Grundstiick hangt insbesondere von den Ergebnissen des Bo-
dengutachtens ab. Das Regenwasserkonzept und die daraus abzuleitenden Malihahmen
werden im weiteren Verfahren mit den zustandigen Fachamtern und Versorgungstragern ab-
gestimmt.

Hinweis zur Waldeigenschaft
= Beteiligung der Berliner Forsten aufgrund vorhandener Vorwaldfldchen

Abwagung: Es liegt derzeit noch keine Waldeigenschaft vor.

Eine Beteiligung der Berliner Forsten ist erfolgt. Die vorwaldartigen Bestande weisen gemal
Berliner Forsten derzeit noch keine Waldeigenschaft auf. Die Festsetzung einer 6ffentlichen
Parkanlage wird von den Berliner Forsten begruft.

Die Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB hat zu Anderungen in der Planung geflhrt. Hierbei ist
Folgendes zu benennen:

Die Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grunflache wurde erganzt, sodass ein 6ffentlicher
Spielplatz berilcksichtigt wird.

Im Bereich und anstelle der bisherigen Festsetzung 6ffentlicher StralRenverkehrsflache
im Westen des Plangebiets (Bereich Hofheimer Stralle) wurde die Festsetzung einer Fla-
che, die mit Fahrrechten zugunsten der Benutzer, Besucher und der fir die Ver- und
Entsorgung zustandigen Unternehmenstrager zu belasten ist sowie einer Flache, die mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf einer Breite von 2,5 m zu belasten ist,
aufgenommen.

Die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen zur Wahrung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse wurden fortgeschrieben.

Weiterhin wurden unterschiedliche gutachterliche Untersuchungen (wie Bodenuntersuchun-

gen, Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung, Verkehrsuntersuchung, Entwas-
serungskonzept) erstellt und sind in die Planung eingeflossen.
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6.

Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

(Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger Offentlicher Belange gemél3 § 4 Abs. 2
BauGB)

Fir das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren 11-118 VE wurde die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt.
Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 28. August 2017 und 29.Au-
gust 2017 anhand des Planentwurfs einschliellich des VE-Planes, der Begriindung zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE und des Projektplanes von der Planung unter-
richtet und um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten. Dabei wurden 45 Stellen an-
geschrieben.

Im Rahmen des Verfahrensschritts erfolgten 28 Riickantworten, 15 hiervon mit Anregungen
und Hinweisen.

Im Wesentlichen wurde zu folgenden Themen Stellung genommen:

Hinweise zum Durchfiihrungsvertrag

» Teilweise Darstellung veralteter Flurstiicke in den Anlagen zum Durchflihrungsver-
trag

= Fehlende Anlage zur Fldchenermittlung der vorgesehenen Kindertagesstétte

» Sicherung der Kita-Nutzung durch eine beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit

» [ b6sung des Grundstiickserwerb der zukiinftigen &ffentlichen Griin- und Verkehrs-
flachen vom Durchfiihrungsvertrag

» Abstimmung von Bodeneingriffen mit dem Landesdenkmalamtes

Abwagung: Die Vermessergrundlage der Anlagen des Durchfiihrungsvertrags wird aktuali-
siert.

Weiterhin wird im weiteren Verfahren geprift, ob zusatzlich eine grundbuchliche Sicherung
erfolgen soll. In diesem Zusammenhang werden auch die in der Stellungnahmen benannten
Punkte und Fragestellungen (insbesondere Rangordnung im Grundbuch) gepruft.

Die kostenfreie Ubereignung der Flurstiicke und Teilflichen der zukiinftigen &ffentlichen
Grin- und Verkehrsflachen wird im weiteren Verfahren gesondert vom Durchflihrungsvertrag
behandelt.

Die Begriindung sowie die Regelung im Durchfihrungsvertrag werden wie vorgeschlagen
erganzt. Es erfolgt eine Regelung, dass alle Bodeneingriffe mit der archdologischen Boden-
denkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen sind. Ein zusatzlicher Hinweis
auf der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE wird dartber
hinaus nicht erforderlich.

Hinweis zum Brandschutz
»  Ausweisung von Halteverboten zugunsten der Feuerwehraufstellflachen darf keine
Beseitigung von Pkw-Stellflichen im 6ffentlichen Straenraum bedeuten (Hinweis
auf die Rechtssprechung)

Abwagung:

Zwischenzeitlich wurde aufgrund eines Antrags auf Anderung der Planungsziele durch die
Vorhabentragerin das Vorhaben zum Bebauungsplanverfahren 11-118 VE geandert (Be-
schluss des Bezirksamtes vom 10.04.2018). Die Fachbehérde wird daher im Rahmen einer
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weiteren Behdrdenbeteiligung angeschrieben und um Stellungnahme zur geadnderten Pla-
nung gebeten.

Der benannte Hinweis zum Brandschutz wird im Zuge der Anderung der Planung beriick-
sichtigt.

Hinweis zur Bereitstellung von Stellplatzen
= zu knappe Bemessung der Stellplatzversorgung
= FErsatz fir mit der Planung entfallende Stellpldtzen ist in der Nebenfahrbahn der
Landsberger Allee zu schaffen

Abwagung: Eine Stellplatzpflicht besteht in Berlin nicht. So ist ein Stellplatznachweis mit Aus-
nahme der Stellplatze fir schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl fir 6ffentlich
zugangliche Gebaude gem. der AV Stellplatze der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen gesetzlich nicht erforderlich.

Generell wird auf den Antrag auf Anderung der Planungsziele durch die Vorhabentragerin
das Vorhaben zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 11-118 VE hingewiesen.
Das Stralien- und Grunflachenamt wird im Rahmen einer weiteren Behdrdenbehdrdenbetei-
lung angeschrieben und um Stellungnahme zur gednderten Planung gebeten.

Hinweise zur ErschlieRung
= Anlage eines 6ffentlichen Gehweges entlang der Nebenfahrbahn der Landsberger
Allee durch die Vorhabentrégerin
= Verschiebung des Rundwegs in die 6ffentliche Parkanlage zur Sicherung der die
Befahrung durch Pflegefahrzeuge
= Entfallende Bdume durch Gehwegliberfahrten sind zu ersetzen

Abwagung: Es wird auch die Mdglichkeit der Anlage eines 6ffentlichen Gehwegs entlang der
Nebenfahrbahn der Landsberger Allee untersucht und abgestimmt.

Zwischenzeitlich wurde aufgrund eines Antrags auf Anderung der Planungsziele durch die
Vorhabentragerin das Vorhaben zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 11-118
VE geandert. Es erfolgt daher eine erneute Beteiligung.

Die Freiraumplanung sieht bereits einen Verkehrsanschluss an den 6ffentlichen StralRen-
raum der Ferdinand-Schultze-Stral3e vor.

Die Freianlagenplanung die als Anlage dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-
118 VE sowie dem Durchfihrungsvertrag beiliegt wird im weiteren Verfahren angepasst, so-
dass ein Rundweg komplett innerhalb der geplanten 6ffentlichen Grinflache liegt und die
Grenze zwischen dem privatem Baugebiet und der 6ffentlichen Grinflache deutlich erkenn-
bar ist.

Es wird im Durchfihrungsvertrag geregelt, dass die Herstellung des Rundwegs in der Weise
auszufihren ist, das er fur die Befahrung durch Pflegefahrzeuge geeignet ist.

Der Ersatz von Baume, die mit Umsetzung der Planung aufgrund von Gehweglberfahrten
im Plangebiet entfallen kénnten, wird gepruft.

Hinweise zu Verkehrsauswirkungen
= Priifung der Verkehrsfiihrung durch die Witzenhauser Str.
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= Fehlende Beriicksichtung von Anpassungen bei der Lichtsignalisierung in der
Landsberger Allee
»  Erforderlichkeit einer Untersuchung von Auswirkungen durch den Mébelmarkt

Abwagung: Auswirkungen auf die Witzenhauser StralRe werden nicht erwartet, da die Nut-
zung der StralRe fur den Quell- und Zielverkehr mit Umwegen und entsprechenden Zeitver-
lusten verbunden ware.

Im Verkehrsgutachten ist benannt, dass in dem Gutachten zum Bebauungsplan 11 - 123
nicht nur die verkehrlichen Auswirkungen der Ansiedlung vom Moébelmarkt stidlich der Lands-
berger Allee sondern auch von mehreren Wohnbauvorhaben nordlich der Landsberger Allee
betrachtet wurden.

Das zu erwartenden Verkehrsaufkommen, dass durch die Neubebauung auf dem Grund-
stlick Landsberger Allee 341 / 343 zusatzlich entstehen wird, war in den beiden Verkehrsun-
tersuchungen unabhangig zunachst voneinander ermittelt worden. Die Ergebnisse der Ab-
schatzung im Verkehrsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE er-
scheinen aber nach gutachterlicher Einschatzung auch unter Einbeziehung der Ergebnisse
aus dem Gutachten zum Moébelmarkt plausibel.

In der benannten Untersuchung zum Mobelmarkt wurde weiterhin nicht nur das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE be-
ricksichtigt, sondern auch der Knotenpunkt Landsberger Allee / Ferdinand-Schultze-Stralle
hinsichtlich der Kapazitat (Leistungsfahigkeit) untersucht. Da die Untersuchung die verkehr-
lichen Auswirkungen des Bauvorhabens auf dem Grundstuck Landsberger Allee 341 / 343
bereits beinhaltet, ist eine weitere Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Landsberger Allee / Ferdinand-Schultze-StraRe daher nicht erforderlich.

Zwischenzeitlich wurde aufgrund eines Antrags auf Anderung der Planungsziele durch die
Vorhabentragerin das Vorhaben zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 11-118
VE geandert.

Die Verkehrsuntersuchung wurde auf der Grundlage der geanderten Planung angepasst.
Auch dem aktuellen Verkehrsgutachten ist zu entnehmen, dass die Abschatzung des Ver-
kehrsaufkommens auch unter Bezugnahmen der Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung zum
Mobelmarkt 11-123 plausibel sind.

Daher wird eine Uberarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11 - 118 VE auf-

grund der in der Stellungnahme benannten Anpassungen der Lichtsignalanlage nicht fur er-
forderlich erkannt.

Hinweise zum Immissionsschutz

= Betrachtung der Spitzenwerte fiir die Zufahrten zu den Tiefgaragen
Abwagung: Im Rahmen der Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung wird eine
Betrachtung der Spitzenpegel der geplanten Tiefgarage entsprechend dem ,Berliner Leitfa-
den Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017 (Stand Mai 2017)“ berlcksichtigt.

Hinweise zur 6ffentlichen Griinanlage/ Griinflachenversorgung

= die Weiterfiihrung der &ffentlichen Griinanlage im Plangebiet gem. Landschaftsrah-
menplan wird berticksichtigt
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= eine naturschutzrechtliche Ausgleichsfldchen entsprechen nicht den Anforderungen
einer Offentlichen Parkanlage

= die Offentliche Griinflache ist zu klein, um den Bedarf zu decken

= ein Griinflichenbedarf kann nicht (iber bestehenden Griinflichen im Umfeld ge-
deckt werden

= Die bestehenden nahe gelegenen éffentlichen Griinanlagen decken nur den Bedarf
der bestehenden Wohnquattiere.

= die naturschutzrechtliche Ausgleichsfldchen soll auf einer anderen Fldche ausge-
wiesen werden

= Der Bedarf an privaten Griinflichen im Plangebiet wird ebenfalls nicht ausreichend
gedeckt

Abwagung:

Es wurde zwischenzeitlich eine Anderung des Vorhabenplans vorgenommen, die eine Er-
weiterung der zusammenhangenden privaten Grinflache zum Inhalt hat. Der — keiner ge-
setzlichen Grundlage entnommene — Zielwert von 10 m? privater Grinflache wird — so wie
nahezu flichendeckend in Berlin - dennoch nicht eingereicht.

Die Hinweise werden daher bericksichtigt, indem fir die Herstellung einer notwendigen na-
turschutzrechtlichen Ausgleichsflache mit Einzaunung die Festsetzung einer privaten Grin-
flache erfolgt. Die private Grunflache wird hierbei zugunsten einer groReren offentlichen
Grinflache zu einem wesentlichen Anteil auf der Flache des derzeitigen Baugebiets sidlich
der offentlichen Grinflache zeichnerisch festgesetzt.

Neben den geplanten 6ffentlichen Grinflachen ist auch auf die bestehenden &ffentlichen
Grinflachen im Umfeld der Planung hinzuweisen, die den zukilinftigen Anwohnern im Plan-
gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs 11-118 VE zur Verfligung stehen
werden. Weiterhin werden in einem begrenzten Umfang im Plangebiet auch private Grin-
und Freiflachen fir die Anwohner entstehen. Auch wenn die Grinflachenversorgung der ge-
planten Wohneinheiten nordlich vom Vorhabengebiet nicht Bestandteil der Planung zum B-
Plan 11-118 VE ist, wird auf die Mdglichkeiten der Herstellung von wohnungsnahen privaten
Grinflachen fir die benannten Wohneinheiten, die nérdlich auf3erhalb des Bebauungsplan-
gebiets entstehen sollen, hingewiesen.

Die Einschatzung, dass ein Bedarf an Grinraum der zuklnftigen Anwohner nicht durch die
vorhandenen éffentlichen Grinanlagen gedeckt werden kann, da die nahe gelegenen 6ffent-
lichen Griinanlagen nur den Bedarf der bestehenden Wohnquartiere decken, wird nur teil-
weise geteilt. Auch wenn die Nutzung der bereits bestehenden 6&ffentlichen Grinflachen
durch die zuklnftigen Anwohner verstarkt wird, so stehen sie dennoch als 6ffentliche Grin-
flache zur Verfigung.

In Anbetracht des erheblichen Wohnraumbedarfs und der integrierten stadtraumlichen Lage
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE soll von einer VergrofRerung der im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE geplanten offentli-
chen Grunflache zulasten der Herstellung von dringend erforderlichem Wohnraum abgese-
hen werden.

Hinweise zum Umweltbericht
= die in der Begriindung genannten Griinanlagen liegen aul3erhalb des fiir die Ver-
sorgung anrechenbaren Raumes
= Hinweis zum Eingriffsgutachten und der Berticksichtung von Bdumen
= Hinweis zum Verlust von geschiitzten Bdumen
» Hinweise zu klimawirksamen Strukturen
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»  Ergdnzung der Umweltauswirkungen um das Schutzgut Fldche
» Hinweise zur Bewertung des Eingriffs
» Streichung des Kapitels Il 3.1 ,Technische Verfahren bei der Umweltpriifung...“

Fehlender priiffahiger Nachweis fiir den Ausgleich der Beeintrdachtigungen

Abwagung: Zwischenzeitlich wurde aufgrund eines Antrags auf Anderung der Planungsziele
durch die Vorhabentragerin das Vorhaben zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
ren 11-118 VE geandert.

Das Umwelt- und Naturschutzamt wird daher im Rahmen einer weiteren Behérdenbehorden-
beteilung angeschrieben und um Stellungnahme zur gednderten Planung gebeten.

Der Begriindungstext wird auf Grundlage der geanderten Planung angepasst und Uberarbei-
tet. Die in der Stellungnahme benannten Hinweise werden in die weitere Bearbeitung gepruft
und der Uberarbeitung zu Grunde gelegt. Hierzu erfolgen im Weiteren Abstimmungen mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt.

Im benannten Punkt I1.3.1 im Umweltbericht wird angegeben, dass der Umweltbericht auf der
Grundlage vorhandener Unterlagen, insbesondere des digitalen Umweltportals Berlin (FIS-
Broker) und Fachgutachten erstellt wurde. Im Weiteren werden dann die Fachgutachten be-
nannt.

Der Gliederungspunkt entspricht den Vorgaben aus dem Rundschreiben Nr. 2/2012 mit dem
Titel ,Arbeitshilfe zur Gliederung der Begriindung von Bebauungsplanen in Berlin“ der Se-
natsverwaltung und soll daher aus Griinden der Einheitlichkeit erhalten bleiben.

Es wird angemerkt, dass unter Kapitel 113.3 d ,,d) Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft” - die gartnerische Gestaltung von ca. 2.380 m? und ca. 12.680 m? auf nicht
Uberbaubaren Flachen sei nicht nachvollziehbar und priffahig nachgewiesen sei. Zur Klar-
stellung der genannten Flachenwerte wird die Begriindung erganzt.

Hinweise zum Artenschutz

» Fehlende Darlegung fiir den Verzicht von CEF-Flache
Sicherung eines dauerhaften Erhalts des Ersatzhabitat
Fehlende Inaussichtstellung der Ausnahmegenehmigung
Ausnahmegenehmigung ist vor Baubeginn einzuholen
Zeitliche Festlegung zur Umsetzung von ArtenschutzmalBnahmen
Aufnahme von Regelungen zum Monitoring der Artenschutzmalnahmen

Abwagung: Der Begrindungstext wird erganzt, indem die vorgesehenen FCS-Malinahmen
naher dargelegt werden. Weiterhin wird eine Ausflihrung erganzt aus welchem Grund FCS-
Maflinahmen anstelle der hier benannten CEF-MalRnahmen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 11-118 VE erfolgen sollen.

Es ist davon auszugehen, dass das Ersatzhabitat dauerhaft zur Verfliigung gestellt werden
kann. Dem Entwurf zum Durchfihrungsvertrag ist die Durchflihnrung einer dreijahrige Ent-
wicklungspflege (DIN 18919) zu entnehmen. Weiterhin wird geregelt, dass fur die Entwick-
lungspflege eine Abnahme durchgeflihrt wird. Besitz- und Lastenwechsel der 6ffentlichen
Grunflache erfolgt somit erst mit der endgultigen Herstellung und mangelfreien Abnahme der
Anlage. Daruber hinaus sollen keine Regelungen getroffen werden.

Im artenschutzrechtlichen Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird aufge-

fuhrt, dass die Voraussetzungen fir die Genehmigung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG erfillt werden. So ist nach den Angaben des Gutachters im
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artenschutzrechtlichen Fachbeitrag eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der loka-
len Populationen und damit der Populationen auf Ubergeordneter Ebene nicht zu erwarten.
Zudem dienen die FCS-Malinahmen der Stabilisierung der lokalen Populationen.

Der Entwurf des Durchflihrungsvertrags wird erganzt, indem eine Regelung zur Einholung
der Ausnahmegenehmigung bei der Obersten Naturschutzbehérde vor Baubeginn getroffen
wird. Weiterhin wird die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag dazu verpflichtet, die er-
forderlichen MalRnahmen des Artenschutzgutachtens fur Girlitz Bluthanfling und Sumpfrohr-
sanger bis zu einem vorgegebenen Zeitpunkt zu entwickeln. Ferner erfolgt eine Regelung
zum Monitoring der Artenschutzmalinahmen.

Hinweise zur Einordnung im Vorsorgegebiet Klima - Klimamodell

= Im Umweltatlas Klimamodell Berlin ist das Plangebiet als Griin-/Freiflaiche mit
héchster Schutzwiirdigkeit dargestellt

= das Modell sieht die Vermeidung von bauliche Eingriffe sollten vor

= Nach dem Modell ist das Plangebiet fiir Klimafunktionen sind von sehr hoher Be-
deutung

= als MalBnahme ist die Durchstrémbarkeit der angrenzenden Bebauung ist zu beach-
ten

= Vernetzung mit benachbarten Griin- und Freiflachen als wirksame MalBnahme

= die Erhéhung der Mikroklimavielfalt sie anzustreben

= Das Bauvorhaben wird der hohen Bedeutung der Freiflache fiir das Klima nicht ge-
recht

Abwagung: Inzwischen wurde aufgrund eines Antrags auf Anderung der Planungsziele durch
die Vorhabentragerin das Vorhaben zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 11-
118 VE geandert.

Die Anderung umfasst insbesondere den Wegfall einiger Baukdrper. Damit wird die bisherige
kompakte Bebauung zum Teil verringert. Durch die Anderung wird eine verbesserte Durch-
stromung und Vernetzung von benachbarten Grin- und Freiflachen ermdglicht und somit
werden die klimatischen Auswirkungen der Planung gemindert.

In der Begrindung wird auf der Grundlage der geanderten Planung eine Darlegung der kli-
matischen Auswirkungen aufgenommen.

Verwendungsnachweis fiir Grundschulplatze
= Bereitstellung von Grundschulpldtzen im Neubau (Schleizer Str. 67)
= Mitteilung der Standardansatz Kosten je Grundschulplétze

Abwagung: Die Begriindung wird fortgeschrieben, indem der geplante Neubau zur Schaffung
einer Grundschule in der Schleizer Str. 67 benannt wird.

Die Hohe der anteiligen Kostenlibernahme richtet sich ausschlief3lich nach den anzusetzen-
den Kosten gemaf dem Berliner Modell der kooperativen Baulandlandentwicklung sowie der
Anpassung an den Baupreisindex. Es ist nicht vorgesehen, die Hohe der Kosten anhand
einer konkreten Kostenermittlung fur die GesamtmalRnahme zu einem spateren Zeitpunkt
anzupassen. Daher sieht der Entwurf zum Durchfiihrungsvertrag vor, dass das Land Berlin
auf Nachforderungen wegen maoglicher héherer Kosten und die Vorhabentragerin auf Riick-
forderung wegen maglicher geringerer Kosten verzichtet.
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Uberdies wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanentwurf 11-118 VE auf der Grundlage des geanderten Vorhabens Gberarbeitet und
angepasst werden.

Das Schul- und Sportamt wird daher im Rahmen einer weiteren Behérdenbehdrdenbeteilung
angeschrieben und um Stellungnahme zur geanderten Planung gebeten.

Hinweis Bereitstellung Kindergartenplatze
»  Empfehlung der Sicherung der Flachen fiir die Kindertagesstétte durch Festsetzung
im Bebauungsplanentwurf

Abwagung: Eine zusatzliche Sicherung zur Herstellung der Kindertagesstatte und deren Frei-
flache durch die Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-118 VE wird nicht
fur erforderlich erachtet. Mit den vertraglichen Regelungen im Durchfuhrungsvertrag wird
eine dauerhafte Sicherung der Flachen fiir die Kindertagesstatte und deren Freiflache erzielt
werden.

Hinweise zur Entwasserung

» Fehlende Darstellung inwieweit die Einleitbeschrénkung von 10 I/ (s*ha) eingehalten
werden kbénnen

»  Abflusshéhe muss dem unversiegleten Zustand entsprechen

» Aufnahme einer Bewertung des Regenabflusses fiir eine Regenwasserbehandlung

» Untersuchung von dezentralen Regenwasserbewirtschaftung (Einbeziehung ge-
planten der &ffentliche Griinfléache)

= Annéherung an den natiirlichen Wasserhaushalt sei anzustreben

= Versickerungsanlagen muissen den Anforderungen geméal3 dem Merkblatt DWA-A-
138 entsprechen

»  Abstimmungsempfehlung mit der bezirklichen Bodenschutzbehérde aufgrund der
Altlastenthematik

Abwagung: Zwischenzeitlich wurde aufgrund eines Antrags auf Anderung der Planungsziele
durch die Vorhabentragerin das Vorhaben zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-
ren 11-118 VE geandert.

Das Konzept zur Niederschlagsentwasserung wird im Rahmen des geanderten Vorhabens
angepasst. In Zuge Uberarbeitung werden auch die in der Stellungnahme vorgebrachten
Hinweise berucksichtigt.

Wie benannt wird im Ergebnis einer Bodenuntersuchung (Geotechnischer Bericht Nr. 16-
25155 vom BOLAB Analytik Ingenieurgesellschaft mbH vom 14.12.16) aufgrund der Boden-
beschaffenheit von einer Versickerung gutachterlich abgeraten. Gleichwohl sind Mallhahme
zur Verzdgerung und Verringerung des Niederschlagsabflusses vorgesehen. So ist die Be-
festigung von Wegen und Zufahrten (auRer Tiefgaragenzufahrten) nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau zuldssig. Weiterhin erfolgt die Festsetzung einer Begriinung von
Dachflachen und der Auftrag einer Erdschicht in Teilbereichen der nicht Gberbaubaren Fla-
chen Uber Tiefgaragen. Weiterhin sind Verdunstungsleistung der Vegetation (insbesondere
durch Baume) auf nicht Gberbaubaren Flachen.

Die Untersuchungen des Bodens (Umweltanalytischer Bericht, BOLAB, 05.12.2016) haben
keine Uberschreitungen von Priifwerten nach BBodSchV ergeben. Dennoch eignen sich die
Baugrundverhaltnisse im Vorhabengebiet nicht flr eine Versickerung aufgrund Geschiebe-
mergelschichten im Untergrund.
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Das die zustandige Bodenschutzbehdrde des Umwelt- und Naturschutzamtes teilte im Rah-
men ihrer Stellungnahme mit, dass gegen die geplante Nutzung keine Einwande bestehen.
Das Umwelt- und Naturschutzamt mit der zustandige Bodenschutzbehdrde wird im weiteren
Verfahren beteiligt.

Anderung der Planung gemiR § 5 AGBauGB

Die Vorhabentragerin hat mit Schreiben vom 10.11.2017 einen Antrag auf Anderung der Pla-
nungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE an den Bezirk gerichtet.
Die Vorhabentragerin teilte mit, dass das Planungsziel nunmehr nicht die Errichtung von ca.
860 Wohneinheiten, sondern die Errichtung von ca. 1.550 Wohneinheiten umfasst. Die Er-
héhung des Nutzungsmales in Folge der Anderung sei nicht beabsichtigt.

Weiterhin stellte die Vorhabentragerin die Lichtenberg Berlin 1-7 B.V. klar, dass die bereits
ubernommenen Verpflichtungen zur Verfahrensdurchfiihrung und zur Kosteniibernahme un-
verandert bleiben.

Das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 10.04.2018 beschlossen,
dem Antrag der Vorhabentragerin auf eine stadtebauliche und architektonische Anderung
der Vorhabenplanung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE und die damit
verbundene Erhéhung der Wohnungsanzahl zuzustimmen. Aufgrund des Beschlusses
wurde der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Il C sowie der Gemeinsa-
men Landesplanungsabteilung die Anderungen des Vorhabens mitgeteilt und um Stellung-
nahme gebeten.

Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wurde gemafl § 5 AGBauGB mit
Schreiben vom 12.04.2018, Uber die geanderte Planung informiert.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen &auferte mit Schreiben vom
25. 04 2018, dass sich die geplante Wohnungszahl von ca. 860 Wohneinheiten auf ca. 1.600
Wohneinheiten erhéht sowie geringe Anderungen an der Gebaudestruktur (ohne Anderung
der Geschossflachenzahl) erfolgen.

Weiterhin stellt die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen fest, dass das stad-
tebauliche Konzept im Wesentlichen beibehalten wird und die Anwendung des Berliner Mo-
dell der kooperativen Baulandentwicklung weiterhin von der Vorhabentragerin bestatigt wird.
Ferner teilt die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen mit, dass das Verkehrs-
gutachten im Hinblick auf die neue Situation angepasst werden muss.

Insgesamt sei nach Lage der Dinge eine Beeintrachtigung des dringenden Gesamtinteressen
Berlins durch das Vorhaben nicht erkennbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-118 VE beruhrt allerdings ungeachtet der mitge-
teilten Anderung nach wie vor die die im Schreiben vom 23.2.2016 genannten dringenden
Gesamtinteressen nach § 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB. Das Planverfahren ist daher weiterhin
gemal § 6 Abs. 2i. V. mit § 7 Abs. 1 AGBauGB durchzufiihren. Die Ausfiihrungsvorschriften
zu § 7 Abs. 1 AGBauGB sind anzuwenden (AV Unterrichtung).

Weiterhin wird ein Hinweis zur Einbeziehung der Geschossflache von Einbeziehung der
Nicht-Vollgeschosse geschossen mitgeteilt. Es wird darlber informiert, dass auch Flachen
fur Wohnungen in anderen als Vollgeschossen bei der Ermittlung der ,Geschossflache Woh-

nen‘ nach Berliner Modell mit zu berlcksichtigen sind und die entsprechende
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7.2

Musterfestsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-118 VE aufgenom-
men werden muss.

Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin / Brandenburg

Die Information der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin / Brandenburg erfolgte
mit Schreiben vom 12. 04. 2018, eingegangen am 16. 04 2018. Mit der Stellungnahme zur
Zielanfrage gem. Art 12 bzw. 13 des Landesvertrages vom 02. 05 2018 teilte die Gemein-
same Landesplanungsabteilung schriftlich mit, dass durch die Planungsabsicht derzeit kein
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zum derzeitigen Planungsstand erkennbar sei.

Es wird ferner erlautert, dass nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B das Plangebiet in-
nerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung liegt. Weiterhin sei sowohl die beabsichtigten Fest-
setzungen als auch die Erhéhung der Wohnungsanzahl hier grundsatzlich zulassig. Es wird
ferner mitgeteilt, dass die Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanung, insbesondere
vom 17.02.2017 (Mitteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung) und vom
02.10.2017 (im Rahmen der TOB-Beteiligung), weiter fortgelten.

Behordenbeteiligung gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB

(Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange gemél3 § 4a
Abs. 3 BauGB)

Fir das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren 11-118 VE wurde eine beschrankte
erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB durchgeflihrt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 29. Ja-
nuar 2019 sowie Berichtigungsschreiben vom 6. Februar 2019 anhand des Planentwurfs ein-
schliel3lich des VE-Planes, der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan von
der Planung unterrichtet und um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten. Weitere Un-
tersuchungen und Planunterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 11-
118 VE wurden den Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach Bedarf vor-
gelegt. Dabei wurden 16 Stellen angeschrieben.

Im Rahmen des Verfahrensschritts erfolgten 14 Rickantworten, 13 hiervon mit Anregungen
und Hinweisen. Kein Ricklauf ging vom Fachbereich Vermessung von Bezirksamt Berlin
Lichtenberg, (Abt. StadtSozWiArb,) ein. Die Stellungnahmen finden nach Abwagung aller
Belange wie folgt Berilicksichtigung:

Im Wesentlichen wurde zu folgenden Themen Stellung genommen:

Hinweise zum Flachennutzungsplan
= Zustimmung zur Begriindung fir die GFZ-Uberschreitung
= Monostrukturen durch eine hohe Anzahl an Einraumwohnung
= Nach dem StEP Wohnen 2030 ist ein soziale/ funktionale Vielfalt erforderlich
= Berlcksichtigung der Darstellung U-Bahn-Strecke

Abwagung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die dargelegte stadtebauliche Begrindung flr die
GFZ-Uberschreitung als plausibel sowie als hinreichend eingestuft wird und die vorgesehe-
nen Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung aus dem FNP entwickelbar sind.
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Im Plangebiet entsteht ausgehend von der Projektplanung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 11-118 VE ein Wohnungsmix mit unterschiedlich groBen Wohnungen mit unter-
schiedlicher Zimmeranzahl entstehen wird. Hauptsachlich werden kleine Ein- und Zweiraum-
wohnungen entstehen, die einem bestehenden starken Bedarf und einer starken Nachfrage
nachkommen sollen. Dennoch werden mit einem Anteil von insgesamt rd. 20 % auch Drei-
und Vierraumwohnungen entstehen. Zudem werden, ausgehend von den projektierten Nut-
zungen, innerhalb des Plangebiets gewerbliche Nutzungen sowie eine Kindertagesstatte in
den Erdgeschossbereichen zu einer funktionalen Vielfalt beitragen.

Weiterhin befinden sich dstlich der Ferdinand-Schultze-StralRe individualer Wohnungsbau,
der zu einer breiteren Vielfalt der Bewohnerschaft beitragt. Westlich und nérdlich vom Plan-
gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE werden durch die Bebauungs-
plane 11—116 VE und 11-117 VE sowie 11-94 VE weitere Bebauungsplanverfahren zur
Schaffung von Wohnraum durchgefiihrt. Flr die Bebauungsplane 11-116 VE und 11-94 VE
ist ein Wohnungsmix mit mehreren Aufenthaltsrdumen bereits in den geschlossenen Durch-
fUuhrungsvertragen verbindlich geregelt und Bestandteil der Bauantrage.

Uber die Darstellung der U-Bahntrasse (U11) im Flachennutzungsplan wird in der Begriin-
dung entsprechend informiert. Eine nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung erfolgt
nicht, da ausgehend von der Darstellung im FNP die U-Bahn-Trasse nicht innerhalb des Gel-
tungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt. Bislang ist kein Planfest-
stellungsverfahren fur die Errichtung der U-Bahntrasse eingeleitet worden. Konkrete Tras-
senplanungen, die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens berick-
sichtigt werden koénnten, liegen somit nicht vor. Weiterhin schlie3t nérdlich der Stralten-
bahntrasse, unterhalb derer die U-Bahntrasse geplant ist, mit der Nebenfahrbahn der Lands-
berger Allee noch eine éffentliche Strallenverkehrsflache an. Somit besteht zwischen dem
Vorhabengebiet und der verorteten U-Bahntrasse noch ein Abstand.

Berliner Modell fiir kooperative Baulandentwicklung
¢ die Wohnungsbauforderungsbestimmungen umfassen eine Bindungsdauer flr miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohneinheiten von Uber 30 Jahre.

Abwagung:

Zum Zeitpunkt des Verfahrensschritts der Mittteilung der Planungsabsicht umfasste die
Dauer fur Mietpreis- und Belegungsbindung noch 20 Jahre. Die Begriindung wird redaktionell
fortgeschrieben, indem auf den nunmehr bestehenden Bindungszeitraum von 30 Jahren
(entsprechend der aktuellen Wohnungsbauférderbestimmungen 2018) fir die 6ffentlichen
Mietpreis- und Belegungsbindungen hingewiesen wird. Der Bindungszeitraum von 30 Jahren
ist im Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelt.

Hinweise zur Entwasserung
Fihrung eines Uberflutungsnachweises

¢ keine Bedenken gegen das vorgelegte Entwasserungskonzept
e Durchflihrung einer Bemessung der Retentionsraume nach DWA A 117
e Vorhaben bedarf einer wasserbehdrdlichen Genehmigung

Abwagung:

Das Entwasserungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde mit Beachtung
der Hinweise fortgeschrieben.
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Zwischenzeitlich erfolgten Anderungen in der Projektplanung, die eine weitere Fortschrei-
bung des Entwasserungskonzepts erfordern. Im Rahmen der Fortschreibung des Entwasse-
rungskonzepts wird insbesondere eine veranderte Tiefgaragenplanung beriicksichtigt.

Verkehrsgutachten
e Einbeziehung Prognose-Planfall aus der Untersuchung ,Ansiedlung von Mébel-
markten an der Landsberger Allee in Berlin®
¢ Nachweis der Leistungsfahigkeit nach Handbuch fir die Bemessung von Strallen-
verkehrsanlagen, Ausgabe 2015
e Fehlende Nachvollziehbarkeit der Annahme von 10 % Tagesbelastung fir die Spit-

zenzeiten

o Korrektur der angebenden Verkehrsbelastung der Rhinstralle stdl. Landsberger Al-
lee

o Einbeziehung der Verkehrsbelastung durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 11-94 VE

¢ Notwendigkeit eines Stellplatzschlissels von 0,25 Stellplatzen je Wohneinheit

¢ Einhaltung der verkehrlichen Anforderungen zur ErschlieBung der Tiefgarage

e Berlcksichtigung von Gewerbetreibenden bei der Tiefgaragenplanung

e Einbindung von Elektromobilitat

e Prifung Eignung des Ausbauzustand der anliegenden &ffentlichen Stral3en

e Prifung von Sichtachsen flr die Ein-Ausfahrt der Tiefgarage

Abwagung:

Zwischenzeitlich erfolgte eine Abstimmung zwischen dem Verkehrsgutachter und der und
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK IV). Im Ergebnis wird das
Verkehrsgutachten fortgeschrieben. Hierzu wurden die Daten (fur die Rhinstral3e, Ferdinand-
Schultze-Stralle und Landsberger Allee) aus der Verkehrsprognose 2030 bei der Ver-
kehrslenkung Berlin angefragt, um sie der Fortschreitung zu Grunde zu legen. Das Verkehrs-
gutachten wurde mit Berticksichtigung des HBS (Handbuchs fiir die Bemessung von Stra-
Renverkehrsanlagen), Ausgabe 2015 fortgeschrieben.

Zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens sind u.a. die Verkehre im Zusammenhang mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 11-94 VE in die Verkehrsuntersuchung
eingegangen.

Im Ergebnis einer Abstimmung Verkehrsgutachter und Senatsverwaltung fur Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz (SenUVK IV B) wird in der Verkehrsuntersuchung die Quelle fir die
Wahl des Spitzenstundenanteils benannt. Im Strallenhauptnetz kann nach Angaben von
SenUVK IV B 24 von einem Spitzenstundenanteil von lediglich 8 % ausgegangen werden.

Die Anzahl der aktuell geplanten Wohnungen betragt 1.476 und die projektierte Stellplatzan-
zahl betragt aktuell 343. Der Stellplatzschlissel von 0,25 wird somit mit rund 0,23 nur sehr
gering unterschritten. Die Anzahl der geplanten Stellplatze wird aufgrund der stadtraumlichen
Lage eines bereits baulich verdichteten Gebiets und aufgrund der Nahe zu den Haltestellen
des offentlichen Nahverkehrs als ausreichend eingestuft. Zudem besteht in Berlin keine Stell-
platzpflicht. So ist ein Stellplatznachweis mit Ausnahme der Stellplatze fiir schwer Gehbehin-
derte und Behinderte im Rollstuhl fiir 6ffentlich zugangliche Gebaude gem. der AV Stellplatze
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen gesetzlich nicht erforderlich. Ferner
besteht in Berlin die politische Zielsetzung den motorisierten Individualverkehr zu reduzieren.
sodass sich ebenfalls der Bedarf ab Stellplatzen verringert. Das Verkehrsgutachten wird re-
daktionell fortgeschrieben.

Innerhalb der Tiefgarage werden nur Pkw Stellplatze zur Verfligung gestellt. Die Erschlie-
Rung der Gewerbeeinheiten erfolgt Uber die an das Baugebiet angrenzenden Stralenraume
sowie Uber die Promenade zwischen den vier Bauteilen. Im Rahmen einer verkehrsgut-
achterlichen Stellungnahme wird anhand der Projektplanung die Funktionsfahigkeit der
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aulieren Verkehrserschliebung der Tiefgarage Uberprift. Die innere ErschlieBung der Tief-
garage einschlie8lich erforderlicher Hohen der Tiefgaragenzufahrten werden nicht im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens geprift, sondern sind Bestandteil des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Die Einbindung von Elektromobilitat oder die Einrichtung einer Car Sharing Station in die
Nutzung der Tiefgarage ist dem Bauherrn vorbehalten. Es wird darauf hingewiesen, dass das
Bebauungsplangebiet sehr gut durch den OPNV erschlossen ist. Von einem entsprechend
hohen Anteil OPNV-Nutzern ist daher auszugehen. Ziel des Landes Berlin ist nicht die Si-
cherung von Flachen fiir das private Auto, sondern die Starkung des OPNV.

Eine Prifung des Zustands bestehender &ffentlichen Stral3enanbindungen ist bereits Be-
standteil des Gutachtens "Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
11 - 118 VE fir die Grundstlicke Landsberger Allee 341 / 343 im Bezirk Lichtenberg von
Berlin, 2. Fortschreibung" mit Stand vom 15. Februar 2018. Die Verkehrsuntersuchungen
werden im weiteren Verfahren erganzt, indem die neuen Verkehrsdaten der Verkehrsprog-
nose 2030 berlcksichtigt werden. Ferner wird die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkis
Landsberger Allee / Ferdinand-Schultze-StralRe und des Knotenpunkts Landsberger Allee /
RhinstraBe auf der Grundlage der aktuellen Verkehrsdaten Uberpruft. Ferner wird zur Ge-
wahrleistung der Anfahrtssicht fir Fahrzeuge, die aus der Tiefgarage ausfahren eine gut-
achterliche Uberprifung erfolgen. Die Ergebnisse gehen in die Planung zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 11-118 VE ein.

Larmminderung
e Einbeziehung des aktuellen Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen Bau-
leitplanung (Stand Mai 2017)
Berticksichtigung der Aktualisierung Larmaktionsplan Berlin
Abwagung Larmschutzwand an der Landsberger Allee
Abwagung Anwendung der Grundrissbindung
Beschreibung von baulichen MaRnahmen gleicher Wirkung gegen Gewerbelarm
Fehlende larmrobuste stadtebauliche Struktur
Abwagung larmarme Fahrbahnbelage
Bezug zur 24. BImSchV in der textlichen Festsetzung kann entfallen

Der Begrindungstext wird anhand des Berliner Leitfadens Larmschutz fortgeschrieben. Bei-
spielsweise werden wie vorgeschlagen unter Punkt 1.3.5 ,Larmminderungsplanung” Angaben
zum Berliner Leitfaden Larm erganzt. Grundsatzlich berlicksichtigte der vorhabenbezogene
Bebauungsplanentwurf zu dieser erneuten Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange bereits den aktuellen Berliner Leitfadens Larmschutz in der verbindlichen Bauleit-
planung mit Stand vom Mai 2017.

Unter 1.3.5 ,Larmminderungsplanung® erfolgt ein Hinweis auf die Fortschreibung des Larm-
aktionsplans Berlin.

Die Begrindung wird fortgeschrieben, indem die Wirksamkeit einer Larmschutzwand zwi-
schen den Bauteilen 1 und 2 der Projektplanung, ausgehend von den Ergebnissen der schall-
technischen Untersuchung, genauer beschrieben wird. In der Begriindung ist bereits darge-
stellt, dass fir die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 eine haushohe Larm-
schutzwand, wie in den Darstellungen der schalltechnischen Untersuchung, von rd. 27 m
Hohe notwendig ware und eine solche Larmschutzwand fachtechnisch und wirtschaftlich
nicht umsetzbar ist. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die Projektplanung die auch
Bestandteil des Durchflihrungsvertrags ist, die Errichtung einer 4,4 m hohen Mauer mit einem
Tordurchgang zwischen den Bauteilen 1 und 2 an der Landsberger Allee umfasst. Zwar dient
die Verbindung zwischen den Bauteilen mit Tordurchgang vordergriindig der Qualifizierung
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des Eingangs zum Plangebiet, dennoch ist auch im eingeschrankten Umfang eine Abschir-
mung vor Larm zu erwarten. Auf eine darUberhinausgehende Festsetzung zur Schlielung
der Bauteile 1 und 2 mit einer abschirmenden Einfriedung im Bebauungsplanentwurf 11-118
VE wird zugunsten der Schaffung eines qualifizierten Eingangs in das Plangebiet verzichtet.

Auf eine Grundrissbindung wurde zugunsten einer umfassenden Versorgung mit dringend
bendtigtem Wohnraum fiir kleine Haushalte verzichtet. Mit Anwendung der Grundrissbindung
konnten nur weitaus weniger Wohnungen entstehen. Die Begrundung wird daher im Ab-
schnitt des Umweltberichts korrigiert und unter Punkt lIl.3 ,Begrindung der Festsetzungen®
fortgeschrieben.

In der Begriindung werden, ausgehend vom schalltechnischen Gutachten, beispielhaft Fens-
ter mit vormontierten, feststehenden Prallscheiben als vergleichbare MalRhahme benannt.
Die Begriindung wird zur Klarstellung fortgeschrieben.

Der Stadtebau ergibt sich aus einer sinnvollen Nutzung des Plangebietszuschnitts zur Schaf-
fung von Wohnungen, in einer stadtraumlich integrierten Lage. Der der Planung zugrunde
liegende Stadtebau leitet sich ferner aus der umgebenen Bebauung im Bereich der Weilden
Taube sowie im Bereich zwischen den StralRen Landsberger Allee, Liebenwalder StralRe und
Plauener Stralle ab, die sowohl aus Zeilen als auch einer modifizierten Randbebauungs-
weise der Plattenbauten und gebildet wird. Weiterhin ermoglicht der geplante Stadtebau ins-
besondere Grundrisse zu allen Himmelsrichtungen, wahrend ein allein nach den Prinzipien
des Larmschutzes ausgerichteter Stadtebau vor allem Fassaden zur larmbetroffenen Lands-
berger Allee und nach Norden aufweisen wiirde, da sich der Baukoérper parallel zur Stral3en-
larmquelle der Landsberger Allee ausrichten wirde. Die Ausrichtung der Riegelbebauung
ermdglicht mehr Wohnungen, die nicht zur verlarmten Landsberger Allee ausgerichtet sind.
Eine stadtebauliche Struktur, die sich allein aus den Prinzipien eines larmrobusten Stadte-
baus ableitet, wird nicht angestrebt. Stattdessen kommen passive LarmschutzmaflRnahmen
im Plangebiet zur Anwendung. Die Offnung zwischen den Baukérpern erméglicht eine bes-
sere Bellftung, als es mit grundsatzlich geschlossen Baukérpern moéglich ware.

Im Rahmen des Durchfuhrungsvertrags verpflichtete sich die Vorhabentragerin dazu, den
Einsatz von larmreduzierendem Asphalt zu prifen und gegebenenfalls zu verwenden, sofern
dies mit dem VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz vereinbar ist. Eine VerhaltnismaRigkeitsprifung
geht in die Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren 11-118 VE ein.

Der benannte Festsetzungsbestandteil regelt, dass das Rechenverfahren der 24. BImSchV
anzuwenden ist und gleichwohl die Korrektursummanden abweichend von der 24. BImSchV
anzuwenden sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzung dem Muster fir
textliche Festsetzungen zum Larmschutz des Berliner Larmleitfadens folgt. Die Verwendung
des benannten Absatzes dient daher einer einheitlichen Handhabung im Land Berlin und der
Gleichbehandlung.

Bereitstellung von Schulplatzen
e Sicherung einer zeitlich und quantitativ Versorgungsmaglichkeit mit Schulplatzen

Abwagung:

Der Bedarf fir 96 Grundschulplatze wurde gem. dem Berliner Modell fiir kooperative Bau-
landentwicklung anhand eines standardisierten Berechnungsverfahrens ermittelt. Dem Be-
rechnungsverfahren liegen Erfahrungswerte zu Grunde. Hiernach wird angenommen, dass
im Durchschnitt kleinere Wohnungen im Vergleich zu gréReren Wohnungen eine geringere
Belegungsdichte aufweisen, die wiederrum einen geringeren Bedarf an sozialer Infrastruktur
erwarten lasst. Aus der Herstellung von mehr Wohnungen kann daher nicht ein hdherer
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schulischer Folgebedarf abgeleitet werden. Eine bedarfsgerechte Schulplatzversorgung war
Bestandteil von Abstimmungen mit dem bezirklichen Schul- und Sportamt. Das bezirkliche
Schul- und Sportamt teilte mit, dass in dem geplanten Neubau der Schleizer Stralle 67 auch
die zuklnftig entstehenden Bedarfe im Plangebiet an 96 Grundschulplatzen gedeckt werden
kénnen. Es ist davon auszugehen, dass der Schulneubau in der Schleizer Strafde zum Schul-
jahresbeginn 2022/2023 und damit rechtzeitig flr die zuklnftigen Bewohner bereitsteht, so-
dass eine bedarfsgerechte Versorgungsmaglichkeit mit Schulplatzen gesichert werden kann.

Griinfestsetzungen
e wasser- und luftdurchlassigen Aufbau im Stral’enland
e Verzicht vom wasser- und luftdurchlassigen Aufbau fir die Hofheimer Stral3e
e Befestigungen in der 6ffentlichen Grinflache mit Asphalt

Abwagung:
Die Festsetzung wird geandert, indem die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache von der Herstel-
lung einer wasser- und luftdurchlassigen Befestigung ausgenommen wird.

Mit einer Versiegelung des Weges durch Asphalt wirde in diesem Bereich die temperatur-
puffernde Funktion des Bodens verloren gehen. Der Hinweis wird daher nicht berlcksichtigt.
Weiterhin sollen Eingriffe in die natlirliche Funktion des Bodens verhindert werden. Dies tragt
zum Erhalt von Lebensraumen fur Bodenlebewesen bei.

Fur die Flachen der privaten Zufahrtsstrafle (Hofheimer Straflde) wird nicht die Herstellung
eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus festgesetzt, um die vorgesehene Nutzung zu
gewahrleisten. Die weiterhin benannten Flachen D und E sind nicht fur die Nutzung durch
motorisierten Verkehr vorgesehen, sodass die Festsetzung hinsichtlich der Flachen D und E
unverandert bleibt. Innerhalb der Flachen D und E soll ausschliel3lich ein Geh- und Leitungs-
recht und nicht ein Fahrrecht gesichert werden. Ohne die Befahrung durch Pkw- und Lkw-
Verkehr ist ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau maéglich. Die textliche Festsetzung wird
korrigiert.

Es wird auf den Grin- und Freiflachenplan als Bestandteil des unterzeichneten Durchflih-
rungsvertrags hingewiesen. Hierin wird verbindlich geregelt, dass innerhalb der 6ffentlichen
Grinflache ein wasser- und luftdurchlassiger Pflasterbelag herzustellen ist. Das Stral3en-
und Grunflachenamt wurde im Vorfeld der Unterzeichnung des Durchfuhrungsvertrags ein-
gebunden und teilte am 26.07.2018 den Uberarbeitungsbedarf fiir den Griin- und Freianla-
genplan mit. Hinweise zur Befestigung innerhalb der 6ffentlichen Grinflache wurden nicht
vorgetragen. Daher wird die textliche Festsetzung zur Herstellung eines wasser- und luft-
durchlassigen Aufbaus von Wegen auch weiterhin fur die 6ffentliche Grinflache gelten.

Griinversorgung
e Bedarf an wohnungsnahen Griunflachen kann nur zu ca. 60 % gedeckt werden

Abwagung:

Die Einschatzung des Fachbereichs bezlglich der geplanten 6ffentlichen Grinflache und ih-
rer Versorgungsleistung hinsichtlich des wohnungsnahen Grinflachenbedarfs flir die zuklnf-
tigen Anwohner im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE wird zur
Kenntnis genommen und geht in die Begrundung ein. Inzwischen wurde die Herstellung der
bislang geplanten privaten Grinflache fir Artenschutzmaflinahmen im Plangebiet des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE artenschutzrechtlich nicht mehr erforderlich, so-
dass die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkanlage vergréfert
werden kann. Somit werden zusatzliche wohnungsnahe 6ffentliche Grinflachen hergestellit.
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Die Einschatzung des Fachbereichs, dass der wohnungsnahe 6ffentliche Grunflachenbedarf
nicht durch die geplante Grunflache im Plangebiet sowie die bestehenden 6ffentlichen Griin-
flachen im Planungsumfeld gedeckt werden kann, wird zur Kenntnis genommen. Die Bewer-
tung des Fachbereichs geht in die Begriindung ein. Es wird auf die Darstellungen in der Be-
grindung zur Deckung des wohnungsnahen o6ffentlichen Grinflachenbedarfs auch auf das
Vorhabengrundstiick hingewiesen. Das Vorhabengrundstiick umfasst die Flache fir Woh-
nen, auf der begriinte und gestaltete Freiflachen entstehen. Nach den Angaben des Umwel-
tatlas (06.05 Versorgung mit offentlichen, wohnungsnahen Grinanlagen, Ausgabe 2017)
wird davon ausgegangen, dass ein bestehendes Defizit in der Versorgung mit 6ffentlichen
Grinanlagen teilweise durch private / halbéffentliche Freiflachen kompensiert werden kann.
Entsprechend wurden die privaten Grinflachen in die Betrachtung einbezogen.

Inzwischen wurde die Herstellung der bislang geplanten privaten Griinflache fir Artenschutz-
maflinahmen im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-118 VE arten-
schutzrechtlich nicht mehr erforderlich, sodass die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung o6ffentliche Parkanlage vergroRert werden kann. Somit werden zusatzliche woh-
nungsnahe o6ffentliche Grinflachen hergestellt. Zur Klarstellung wird der Sachverhalt in der
Begrindung erlautert.

Artenschutz
e Ermittlung des Ausgleichsbedarf durch Bestandserfassung

Abwagung:

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wurde zu Beginn des Verfahrens mit dem Ziel einer mog-
lichst zeitnahen Herstellung von dringend bendtigtem Wohnraum zunachst anhand einer Po-
tenzialanalyse und einer Worst-Case-Betrachtung ermittelt. Eine Kartierung tber den Brut-
zeitraum erfolgte in Abstimmung mit der obereren Naturschutzbehérde zunachst nicht. Zwi-
schenzeitlich wurde aufgrund eines Antrags durch die Vorhabentragerin das Vorhaben zum
Bebauungsplanverfahren 11-118 VE geandert (Bezirksamtsbeschluss tber Anderung des
Aufstellungsbeschlusses aufgrund der Anderung des Vorhabens vom 10.04.2018). Hiermit
verzogerte sich das Bebauungsplanverfahren, sodass nun eine Bestandserfassung der vor-
kommenden Arten im Vorhabengebiet durch eine Kartierung erfolgte. Das Vorhabengrund-
stiick wurde allerdings nach der Durchflihrung der Potenzialeinschatzung beraumt und der
Lebensraum verandert. Fur die potenzielle Brutvogel Sumpfrohrsanger und Bluthanfling
wurde daher in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehoérden eine externe Ersatzflache
zugeordnet. Sie wird vertraglich gesichert. Zudem erfolgen vertragliche Vereinbarungen zur
Pflege und zum Monitoring.

Freiflachenplan
o Ersatzbaumen auf geplanten Tiefgaragen werden nicht anerkannt.

Abwagung:

Kenntnisnahme. AulRerhalb der projektierten Flache fir Tiefgaragen ist eine ausreichende
Anzahl von Ersatzbdumen bericksichtigt. Der Freianlagenplan ist Anlage der Begrindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Baugenehmigungsverfahren

e Schallschutztechnische Textfestsetzungen werden nicht im bauaufsichtlichen Verfahren
gepruft.

e Hinweise zum Brandschutz

Abwagung:
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Ein Nachweis der Einhaltung der schallschutztechnischen Textfestsetzungen ist vom Antrag-
steller im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen und ist Gegenstand der planungsrechtli-
chen Prifung.

Ein Brandschutzkonzept ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens, sondern muss
im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

9. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 16.03.2021 beschlossen,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-118 VE gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6f-
fentlich auszulegen (- Offenlegungsbeschluss -).

Darlber hinaus erfolgt eine erneute eingeschrankte Beteiliung betroffener Behdrden zu den
Themen Verkehr, Larm sowie Naturschutz und Landschaftsplanung.

Alle Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gemall § 3 Abs. 2
Satz 3 BauGB von der Auslegung benachrichtigt.

Der Bebauungsplan entspricht mit seinen Festsetzungen der Ublichen Komplexitat bauleit-
planerischer Regelungserfordernisse. Ein Grund fiir die Beteiligung der Offentlichkeit fiir eine
Uber den gesetzlichen Regelzeitraum hinausgehende Dauer liegt nicht vor. Der Beteiligungs-
zeitraum liegt auch nicht Gberwiegend innerhalb eines Ferienzeitraums und wird auch nicht
durch eine hohe Anzahl von Ferientagen unangemessen verkirzt.

Die nachfolgenden Verfahrensschritte werden im weiteren Bebauungsplanverfahren erganzt.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geéan-
dert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Gesetz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578), das zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 12. Oktober 2020 (GVBI. S. 807)
geandert worden ist

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-

halts - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 1991), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geédndert worden ist

160



Beteiligung der Offentlichkeit Bezirksamt-Lichtenberg von Berlin

nach § 3 Abs. 2 BauGB vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-118 VE
C. ANLAGEN
1. Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die folgenden Nutzungen zulassig:
- Wohnungen
- Raume fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die inren Beruf in &hnlicher Art ausliben,
- Einrichtungen fir soziale und kulturelle Zwecke,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe nur im 1. Vollgeschoss
und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nurim 1. Vollgeschoss.
(Rechtsgrundlage § 12 Abs. 3 BauGB)

2.In den Flachen A1 und A2 sind Wohnungen im 1. Vollgeschoss unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB)

3. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind eine Grundflache von
maximal 13.200 m? und eine Geschossflache von maximal 92.050 m? zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4. Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen
in anderen als Vollgeschossen einschliellich der dazugehdrigen Treppenraume und ein-
schlieRlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

5. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache kénnen Schornsteine, Liftungsanlagen
und Aufzugsanlagen sowie einzelne Dachaufbauten, die ausschlieRlich der Aufnahme von
technischen Einrichtungen dienen, bis zu einer Hohe von 3 m Uber der festgesetzten Ober-
kante zugelassen werden. Eine weitere Uberschreitung fiir Schornsteine und Liiftungsanla-
gen kann ausnahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

6. Entlang der Ferdinand-Schultze-Stral3e ist ein Vortreten von Gebaudeteilen vor die Bau-
grenze nur zwischen den Punkten b0-b1-b2 zulassig. Darliber hinaus ist in der Flache fir
Wohnen ein Vortreten von Gebaudeteilen zulassig.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen ist bis zu einer Tiefe von 1,5 m vor die Baugrenze zulassig,
sofern diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Lange der jeweiligen Auflenwand in
Anspruch nehmen. Dies gilt nicht fur Eingangstreppen und -rampen sowie fur Terrassen und
Balkone gemaf der textlichen Festsetzungen Nr. 7 und 8.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

7. Ein Vortreten vor die Baugrenze ist fur die Errichtung von Eingangstreppen und -rampen
zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

8. Im 1. Vollgeschoss kann ein Vortreten von Terrassen bis zu der Linie zur Abgrenzung des
Umfanges von Abweichungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Dachflachen vor den Staffelgeschossen dirfen als Terrassen genutzt werden. Daruber-

hinaus ist die Erweiterung der Terrassen durch auskragende Bauteile entlang der Linien zwi-
schen den Punkten t8-t9, t11-t10, t12-t13, t15-t14, t17-t18, t18-t19, t19-t20, t20-t21, t21-t17
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und P-Q bis zu einer Tiefe von 1,5 m und bis zu einem Drittel der Lange der jeweiligen Au-
Renwand zulassig.

Entlang der Linien zwischen den Punkten t5-t8, t6-t111, b4-t12 und b3-t15 sind im

4. Vollgeschoss Terrassen auf dem Dach der 3-geschossigen Gebaude bis zu einer Tiefe
von 3,4 m zulassig. Balkone kdnnen entlang der Linien zwischen den Punkten t5-t8, t6-t11,
b4-t12 und b3-t15 bis zu einer Tiefe von 1,5 vor die Baugrenze treten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO, § 23 Abs. 5
BauNVO)

9. Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind entlang der Ferdinand-
Schultze-StralRe bis zu einer Tiefe von 5,0 m Fahrradabstellanlagen und sonstige Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig. Dies gilt nicht fir Zufahrten, Zugange,
Einfriedungen, Rampen und Treppen sowie Millunterflurbehalter.

(Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

10. Zwischen den Punkten O und P ist mit einer Oberkante von mindestens 64,00 m lber
NHN und in einer Durchgangsbreite von mindestens 5 m ein gemauerter Tordurchgang zu
errichten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 AGBauGB)

11. Die festgesetzte zuladssige Grundflache darf durch Zufahrten innerhalb der Flachen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, um insgesamt bis zu 65 % Uberschritten werden. Fir andere
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung darf die Grundflache
lediglich bis zu 50 % Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Im Geltungsbereich sind Stellplatze und Garagen unzulassig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen
sowie fur einen Stellplatz fir eine Kindertagesstatte fur Kraftfahrzeuge fir Menschen mit
schwerer Gehbehinderung und Rollstuhinutzende.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

13. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Tiefgaragen ausschlief3lich inner-
halb der Flachen TGa 1 zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

14. Ein- und Ausfahrten flr Tiefgaragen sind ausschliel3lich zwischen den Punkten a1 und
a2 zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

15. In der Flache fir Wohnen durfen nur Wohngebaude errichtet werden, die mindestens je
angefangener 400 m? wohnbezogener Geschossflache eine Wohnung enthalten, die mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte. Ausnahmsweise kénnen
Wohngebaude ohne forderfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1
erforderliche Mindestanteil in einem anderen Wohngebaude im Geltungsbereich dieses vor-
habenbezogenen Bebauungsplans zusatzlich erbracht wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB)

16. Die Flachen B und C sind mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer,
Besucher der anliegenden Grundsticke und der fir die Ver- und Entsorgung zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten. Die Flachen D und E sind mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten. Die Flache F ist mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Benutzer, Besucher der anliegenden Grundstlicke und der fir die Ver- und Entsorgung
zustandigen Unternehmenstrager sowie einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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17. Zum Schutz vor Verkehrslarm sind

- entlang der Ferdinand-Schultze-Stral3e an den Linien zwischen den Punkten v7-v8 und Q-
R sowie

- entlang der Landsberger Allee an den Linien zwischen den Punkten v1-v2, v3-O, v6-v7 und
P-Q,

mit Gebauden baulich verbundene Aulienwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuRenwohnbereich
zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Log-
gien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aul3enwohnbereichen, die nur

- entlang der Ferdinand-Schultze-Stralte an den Linien zwischen den Punkten v7-v8 und Q-
R sowie

- entlang der Landsberger Allee an den Linien zwischen den Punkten v1-v2, v3-O, v6-v7 und
P-Q,

orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbereich als verglaster Vor-
bau oder verglaste Loggia zu errichten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

18. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen in mindestens einem Aufenthalts-
raum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens der Halfte der
Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch andere
bauliche Malkhahmen gleicher Wirkung an AulRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht
werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit
in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uber-
schritten wird.

Die Festsetzung gilt nicht entlang der Linien zwischen den Punkten t1-t2, t2-t3, t5-t6, t8-t11,
t9-t10, t12-t15, t13-t14, t22-t23 und t23-t24 sowie vom 1. bis einschliellich 6. Vollgeschoss
entlang der Linien zwischen den Punkten t4-t5-t8-t9, t7-t6-t11-t10, t12-t13, t16-t15-t14, t17-
t18, t18-t19, t19-120, t20-t21, t21-t117. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

19. Im Geltungsbereich sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mindestens
10.000 m? der Dachflachen mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm extensiv zu
begriinen. Dabei sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht
mitzurechnen.

Die begriinten Dachflachen sind durch mindestens 1 Biotop-Element je 10 m? Griindachfla-
che, davon mindestens 50 % Totholz-Elemente, auszustatten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

20. In der Flache fur Wohnen und innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ist eine Befestigung
von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Dies gilt nicht fur die
Flachen B, F und C.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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21. Im Geltungsbereich sind die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen gartnerisch anzu-
legen; das gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen hergestellt werden. Nicht iberbaubare
Flachen Uber Tiefgaragen missen mit einer mindestens 0,6 m starken Erdschicht Gberdeckt
sein. Mindestens 25 vom Hundert sind mit einer zusatzlichen 0,2 m starken Erdschicht zu
Uberdecken.

Die Verpflichtung zur Herstellung einer Erdschicht tber Tiefgaragen gilt nicht fir Wege, Zu-
fahrten, Feuerwehraufstellflachen und Fluchttreppenhauser sowie fir untergeordnete Bau-
teile, Liftungsanlagen und Entrauchungsanlagen. Bei der Verpflichtung zur Herstellung einer
Erdschicht Gber Tiefgaragen kénnen weitere Ausnahmen im geringfligigen Umfang zugelas-
sen werden.

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

22. In der Flache fir Wohnen sind innerhalb der Flache KLNOPQRSK je angefangene 900
m? der Flache KLNOPQRSK mindestens ein standortgerechter Baum mit einem Mindest-
stammumfang von 18/20 cm sowie ein Strauch zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Vorhandene Baume mit einem Mindeststammumfang von 18/20
cm sind einzurechnen.

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

23. In der Flache fir Wohnen sind innerhalb der Flache MNOPQRSTUM ein Aufenthaltsbe-
reich mit Bepflanzungen, Wegen und Zufahrten anzulegen. Je angefangene 300 m? der Fla-
che MNOPQRSTUM sind mindestens ein standortgerechter Baum mit einem Mindeststamm-
umfang von 18/20 cm sowie zwei Straucher zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen. Vorhandene Baume mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm
sind einzurechnen.

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

24. Im Geltungsbereich sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet.

(Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

25. Die Geltungsbereichsgrenze entlang der Linien zwischen den Punkten c1-c2-c3-c4-c5-
c6-c7-c8-c9-c10-c11 sowie c12-c13-c14-c15 ist zugleich StralRenbegrenzungslinie.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

26. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hinweis
Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 22 und 23 wird die Verwendung der Arten
der der Begriindung beigefligten Pflanzliste vom 15.05.2017 empfohlen.

Empfehlende Pflanzliste

Baumart (botanisch) Baumart

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Aesculus carnea 'Briotii’ Rotblihende Kastanie
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
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Alnus incana

Grau-Erle

Amelanchier lamarckii

Felsenbirne

Amelanchier laevis

Kahle Felsenbirne

Betula spec. (Betula pendula)

Birke (Sand-Birke)

Carpinus spec.

Hainbuche

Fagus spec.

Buche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Juglans regia

Echte Walnuss

Malus spec. (Malus silvestris)

Apfel (Holzapfel)

Platanus acerifolia

Ahornblattrige Platane

Prunus spec. (Prunus avium; Prunus padus)

Kirsche (Vogelkirsche; Gewdhnliche Trau-
benkirsche)

Pyrus spec. (Pyrus pyraster)

Birne (Holzbirne)

Tilia spec. (Tilia cordata, Tilia platyphyllos,
Tilia X europaea)

Linde (Winter-Linde; Sommer-Linde; Hol-
Iandische Linde)

Quercus spec. (Quercus petraea; Quercus
robur)

Eiche (Trauben-Eiche, Stiel-Eiche)

Salix spec.

Weide

Sorbus spec. (Sorbus intermedia)

Mehlbeere; (Schwedische Mehlbeere)

Ulmus resista

Resista-Ulme

Ulmus laevis Flatter-Ulme

Corylus colurna Baum-Hasel

Crataegus laevigata ‘Pauls Scarlet’ Rotdorn

Strauchart (botanisch) Strauchart

Aronia melanocarpa Aronia melanocarpa
Berberis spec. Berberitze

Buxus spec. Buchsbaum

Cornus spec (Cornus sanguinea) Hartriegel (Roter Hartriegel)
Cotoneaster spec. Zwergmispel

Crataegus spec. (Crataegus monogyna;
Crataegus laevigata)

Weildorn (Eingriffliger Weilldorn; Zweigriff-
liger Weilddorn)

Cytisus scoparius

Besenginster

Hypericum spec.

Johanniskraut

Lonicera spec.

Heckenkirsche

Pachysandra terminalis Schattengriin
Parthenocissus spec. Jungfernrebe
Philadelphus spec. Pfeifenstrauch

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Ribes spec.

Johannisbeere

Rosa spec. (Rosa canina agg., Rosa co-
rymbifera)

Rose (Hunds-Rose, Busch-Rose)

Rubus spec.

Himbeere

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Vaccinum corymbosum

Garten-Heidelbeere

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

Vinca spec. Immergrin
Corylus avellana Haselnuss
Cornus mas Kornelkirsche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Salix caprea Sal-Weide
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Strauchart (botanisch) Strauchart
Salix viminalis Korbweide
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3. Biotoptypenkarte zum Umweltbericht von Juli 2015
(ohne Mal3stab)

082824

Legende

0324211
0324221

05162
0715212
0715221
0715222
0715322
082824

12610
12750

Landsberger Allee

Biotopcode Biotoptyp, Untertyp - Bewertung

Méhren-Steinkleefluren,
weitgehend ohne Geholzbewuchs, typische Auspragung - mittel
mit Gehdlzbewuchs (Gehélzdeckung 10-30 %), typische Auspragung- mittel

Artenarmer Zier-/Parkrasen (gering)

Einzelbdume und Baumgruppen,

sonstiger Einzelbaum, heimische Baumart, mittleres Alter (>10 Jahre) - mittel
sonstiger Einzelbaum, nicht h. Baumart, Altbaum (geschéatzt > 80 Jahre) - hoch
sonstiger Einzelbaum, nicht h. Baumart, mittleres Alter (>10 Jahre) - mittel
einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten),
uberwiegend mittleres Alter (>10 Jahre) - mittel

Robinien-Vorwald frischer Standorte - mittel
StraBen (einschl. Gehweg und Parkbuchten) - sehr gering

Sonstige versiegelte Flachen (z. T. iberwachsen) - gering

M~ Grenze des Geltungsbereichs

051 20 30 40 5 6 7 8 9% 100m
P

Biotoptypenkarte zum
Bebauungsplan 11-118 VE

Judith Stauch

Dipl.-Ing. Landschaftsplanung
Burgherrenstrale 3

12101 Berlin

Tel. 030/ 788 99 145

Zeitraum der Erfassung: Juli 2015

im Auftrag von:

GfP Gesellschaft fiir Planung
Ahornstrale 1

10787 Berlin
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4.

Stadtebauliches Konzept vom 18. Januar 2021

(ohne Mafstab)
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5. Freianlagenplan vom 4. Marz 2021
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