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A ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Am 14.12.2021 wurde das Sanierungsgebiet BadstrafBe / PankstraBe durch den Senat von Berlin
formlich festgelegt. In der dazugehorigen Begriindung heif3t es, dass es das Ziel sei im Block zwi-
schen Badstrafle, Hochstraf3e, Bottgerstraf3e und Bastianstrafle - nachfolgend Bottgerblock - ,,im
gréf3eren Umfang neuen Wohnraum und Angebote fiir kleinteilige Gewerbebetriebe [...] zu schaf-
fen“. Um diese Ziele zu verwirklichen ist eine Anderung des Planungsrechts erforderlich, da das
gliltige Planungsrecht unter anderem die Errichtung von Wohngebduden ausschlief3t. Deshalb hat
das Bezirksamt Mitte von Berlin am 05.07.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens
1-117 beschlossen.

Zeitgleich wurden die Verfahren 1-115 und 1-116 fiir benachbarte Fldchen eingeleitet und die Alt-
Verfahren [11-218 und Il 219 eingestellt.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, entsprechend der Sanierungsziele des Sanierungsgebiets
BadstraBBe / Pankstraf3e’, die planungsrechtliche Grundlage fiir die Entwicklung eines gemischt
genutzten Wohn- und Arbeitsquartieres zu schaffen und die Sanierungsziele damit dauerhaft zu

sichern.

In dem hier beschriebenen Verfahren soll ein gemischt-genutztes Quartier geschaffen werden,
dass eine fuf3ldufige Durchwegung von der Hochstraf3e zu dem angrenzend zu schaffendem
Griinzug im ehem. Verlauf der Stettiner Eisenbahn (Bebauungsplanverfahren 1-116) ermdglicht.
Die Freiflachen im Blockinnenbereich sollen grof3fldchig entsiegelt, begriint und mit dem entste-
henden Griinzug verkniipft werden. Dariiber hinaus soll im Plangebiet eine Kita angesiedelt, und

der vorhandene Standort des Umspannwerkes gesichert und erweitert werden.

' Die Sanierungsziele wurden im Blockentwicklungskonzept Béttgerblock grundstiicksbezogen konkretisiert.

Die darin getroffenen Aussagen zur Zonierung, Art und Maf3 der baulichen Nutzung bilden eine wesentliche
Grundlage dieses Bebauungsplanverfahrens. Sie werden in Kapitel All.2.5 im Detail dargestellt.
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Um die oben beschriebenen Ziele zu verwirklichen ist das Planungsrecht fiir alle Baugrundstiicke
innerhalb des Geltungsbereiches zu dndern. Die Einbeziehung der vor den Grundstiicken liegen-

den Straf3enfldchen dient der Sicherung der Grundstiickserschlief3ung.

1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen unweit des gleichnamigen
Bahnhofs. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke Hochstrafle 2, 3

und 4 (Flurstiicke: 120, 121-2, 121-1) sowie Bottgerstraf3e 19 / 29 (Flurstiicke: 298, 299, 125-1, 128)
sowie die vor diesen Grundstiicken liegenden Teile der Hoch- und der Bottgerstraf3e (Flurstiicke

231 und 139) bis zur StraBBenmitte. Alle Flurstiicke liegen in der Flur 22 der Gemarkung Wedding.

Der Bebauungsplan grenzt im Nordwesten an den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
1-116. Aufgrund der unterschiedlichen Zielsetzungen, rechtlichen Ausgangssituationen und Reali-
sierungszeitschienen ist es sinnvoll die Verfahren getrennt zu fiihren.

Nach Nordosten grenzt der Geltungsbereich an den festgesetzten Bebauungsplan 111-B4. Fiir

diese Grundstiicke besteht kein Planerfordernis.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-117 hat eine Gesamifldche von etwa 26.660 m?.

| Ausgangssituation

1.1 Beschreibung des Plangebiets

Die nordostliche und die nordwestliche Blockkante des Bottgerblocks werden von Griinderzeit-
bauten dominiert. Selbiges gilt auch fiir die Blocke, die auf den jeweils gegeniiberliegenden Stra-
B3enseiten anschlief3en. In den Erdgeschosszonen der Griinderzeitbauten haben sich insbesondere
innerhalb des Stadtteilzentrums Badstrafle Gewerbebetriebe niedergelassen. Diese Gebdude ori-
entieren sich, bis auf wenige Ausnahmen, an der Berliner Traufhéhe, wéhrend die in den 60er-
und 70er-Jahren errichteten Neubauten an der Hochstraf3e (Nr. 2 und 3) mit 31 m deutlich dar-
tiber hinausgehen. Das Grundstiick Hochstraf3e 4, das einen Grof3teil des Plangebietes ausmacht,
liegt derzeit brach und wird durch einen Caravan-Stellplatz zwischengenutzt. Auf Teilfldchen des
Grundstiickes haben sich Pionierwdlder entwickelt. Entlang der Béttgerstraf3e befinden sich von

Ost nach West ein Umspannwerk, ein Hotel, ein Geschdftshaus, ein Nachbarschaftsgarten, KfZ-
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Betriebe sowie ein Wohnhaus. An der gegeniiberliegenden Straf3enseite befinden sich verschie-
dene Sportanlagen, einzelne Wohn- und Geschdftsgebdude, das denkmalgeschiitzte ,,Ringbahn-

schaltwerk, die Einfahrt zu einem Fachmarkt-Standort und das Diesterweg-Gymnasium.

Der nordwestliche Blockinnenbereich (Bastianstraf3e 17 / Badstraf3e 59) wird liber die Bastian-
straf3e erschlossen. Die hierstehenden Gebdude und Garagen sind liberwiegend in einem sehr
schlechten bis ruindsen Zustand und werden von kleineren Betrieben des Kfz-Gewerbes genutzt.
Selbiges gilt auch fiir das Nachbargrundstiick (Béttgerstraf3e 15), auf dem die ehemaligen Trasse

der Stettiner Eisenbahn verlief.

»Naturrdumlich gesehen liegt die nordwestliche Halfte des [Bottger-] Blocks auf dem Geldnde
des Urstromtals und die siidostliche Halfte im Bereich der Hochfldche des Barnim. Das Geldnde
der ehemaligen Stettiner Bahntrasse bildet die Grenzlinie zwischen den beiden natur-rGumlichen

Einheiten.“?

Das Geldnde des Bottgerblocks steigt von dem tiefsten Punkt an der Bastian- Ecke Badstrafle
(40,6 m i NHN) in Richtung des héchsten Punktes an der Béttger- Ecke Hochstraf3e (49,5 m i
NHN) an. Innerhalb des Geltungsbereiches ist dieses Gefdlle entlang der Hoch- und der Béttger-
straf3e deutlich erkennbar, die von etwa 46 m it NHN auf etwa 49m @i NHN in deren Kreuzungsbe-
reich ansteigen. Markant ist auch das relativ flache Plateau der Hochstraf3e 4, das in Richtung der

ehem. Bahntrasse relativ steil um mehrere Meter abfallt.

1.1.1 Stadtrdumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Die nordéstlich des Planungsgebietes verlaufende Badstraf3e war eine der ersten Straflen, die
den damaligen Ausflugsort ,,Gesundbrunnen® am Ende des 18. Jahrhunderts mit Berlin verban-
den. In der Mitte des 19. Jahrhunderts entstand die Stettiner Eisenbahn deren Trasse den heutigen
Bottgerblock vom Nordbahnhof kommend in Richtung der heutigen Griintalerstrafle durchquerte.
1892 wurde sie mit dem Bau der Ringbahn und des Bahnhofs Gesundbrunnen in ihre heutige Lage
verschwenkt. Zu etwa derselben Zeit entstand auf dem Grundstiick der heutigen Hochstraf3e 4 die
Adler Brauerei (spdter: Léwen-Brauerei) und siidlich der Ringbahn der Volkspark Humboldthain.
Zahlreiche Biergdrten, Kinos und weitere Vergniigungsstdtten machten die Gegend um den Ge-

sundbrunnen zu einem wichtigen kulturellen Zentrum.

Mit dem Bau der U-Bahnlinie D (Gesundbrunnen-Hermannplatz, heute: U8) Ende der 1920er-
Jahre nahm die Bedeutung des Bahnhofs Gesundbrunnen weiter zu. 1977 wurde die U8 entlang

der Badstraf3e Richtung Norden verldngert.

2 Entwicklungskonzept zur ehemaligen Trasse der Stettiner Eisenbahn, Dr.-Ing. Uwe Neumann im Auftrag
des Naturschutz- und Griinfldchenamtes Berlin-Wedding, 1992, S.44
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Wadhrend des Zweiten Weltkriegs wurden die Griinderzeitbauten entlang der Bad- und der Bétt-
gerstrafie stark beschddigt und im siidlich der Ringbahn gelegenen Volkspark Humboldthain wur-
den zwei Hochbunker/Flaktiirme errichtet, die in der Nachkriegszeit teilweise gesprengt wurden.
Die Nordfassade des Geschiitzturmes, der noch heute unmittelbar neben der Bahntrasse steht
und dessen Sprengung die Bahntrasse gefdhrdet hatte, sowie die an der Stelle der Bunker aufge-

schiitteten Trimmerberge prdgen das Erscheinungsbild des Humboldthains bis heute.

Durch den Mauerbau wurde die Gegend um die Badstraf3e und Brunnenstraf3e stadtrdumlich iso-
liert. In der Folge verlor sie ihre Bedeutung fiir den iiberérilichen Einzelhandel. Daran dnderte
auch die Eréffnung des Gesundbrunnen-Centers (1997) sowie die Wiederinbetriebnahme des
Bahnhofs Gesundbrunnen (S-Bahn 2001, Fernbahn 2006) nach dem Mauerfall wenig.

Von der ehemaligen Straflenbahn entlang der Badstraf3e und der ehemaligen Trasse der Stettiner
Eisenbahn sind heute keine sichtbaren Spuren mehr vorhanden. Auch an die Adler Brauerei erin-
nert scheinbar nichts mehr, auch wenn die zwei in schlechtem Zustand befindlichen Remisen

(HochstraBBe 4), aus deren Zeit stammen kdnnten.

1.1.2 Bebauung und Nutzung

Zurzeit liegt das Geldnde der Hochstrafle 4 grofitenteils brach und wird als Caravan-Stellplatz
genutzt. Im riickwertigen Bereich gibt es eine baufdllige Remise. Benachbart finden sich Hotels
(Hochstraf3e 2, 3 und Bottgerstrafie 23), ein Umspannwerk (BottgerstrafBe 29) sowie Fragmente
der historischen Blockrand Bebauung (BéttgerstraBe 19/21) die derzeit um ein Wohn- und Ge-
schaftsgebdude ergdnzt werden. Zudem befindet sich ein Gebetsraum der Zeugen Jehovas auf
dem Hof der Hochstrafle 3.

1.1.3 Eigentumsverhdltnisse

Der Geltungsbereich umfasst sechs private und drei landeseigene Flurstiicke, von denen eines in

Erbpacht vergeben ist. Die zwei anderen landeseigenen Flurstiicke sind Straf3enfldchen.
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Grundstiick Flurstiick | Eigentiimer Flache

Hochstrafle 2 120 Land Berlin, in Erbpacht vergeben | 1140 m?

Hochstraf3e 3 121/ 2 2 Teileigentiimer 3993 m?

Hochstrafle 4 121/1 3 Privateigentiimer (Erbengemein- | 11 966 m?
schaft)

Bottgerstrafle 29 128 Stromnetz Berlin GmbH 1104 m?

Bottgerstrafie 23 125 /1 3 Privateigentiimer (Erbengemein- | 2 788 m?
schaft)

Bottgerstraf3e 19 / 21 298 Einzeleigentiimer 1455 m?

Bottgerstrafle 19a 299 Einzeleigentiimer 626 m?

Keiner der aufgezdhlten Einzel- und Teileigentiimer ist an mehr als einem Grundstiick beteiligt.

I.1.4 Verkehrserschlief3ung
11.1.4.1 Fuf3verkehr

Der Béttgerblock ist umlaufend von FuBwegen umschlossen. Uber die FuBwege nérdlich der
Hoch- und der Bottgerstrafie, jeweils 4 m breit, werden auch die Baugrundstiicke innerhalb des

Geltungsbereiches erschlossen. Blockdurchwegungen gibt es nicht.

An der Kreuzung Badstraf3e / Hochstraf3e konnen die Straf3en an abgesenkten Bordsteinen ge-
quert werden. In der Mitte der Badstraf3e befindet sich eine Verkehrsinsel als Querungshilfe. Von

hieraus ist der Bahnhof Gesundbrunnen fuB3léufig sehr gut erreichbar (ca. 300 m).

Im Abschnitt zwischen Badstraf3e und Hochstraf3e gibt es keine baulich angelegte Moglichkeit die
Hochstraf3e in Richtung des Blochplatzes zu queren. Zwar gibt es auf Hohe der Hausnummer 3
eine Treppenanlage, die den Héhenunterschied zwischen dem Blochplatz und der Fahrbahn

iberbriickt, es fehlt jedoch eine Gehwegabsenkung auf der gegeniiberliegenden Strafienseite.

An der Kreuzung Hochstraf3e / BottgerstraBe wird der Hauptverkehrsstrom (von Osten betrachtet)
von der Bottgerstraf3e auf die Hochstraf3e umgelenkt. Die an den Geltungsbereich angrenzenden
Straf3enabschnitte miinden jeweils getrennt in diesen Straflenzug und kénnen an abgesenkten
Bordsteinen gequert werden. Eine Querung des Hauptstraf3enzuges ist an dieser Kreuzung nicht
moglich. Die ndchstgelegenen Querungsméglichkeiten sind ein Zebrastreifen siidlich der Hoch-
straf3enbriicke (FuBverbindung zum Volkspark Humboldthain, ca. 200 m) sowie die Ampel an der

Bottgerstrafle / Badstrafle.

Im Abschnitt der Bottgerstraf3e zwischen Hochstraf3e und Bastianstraf3e gibt es keine baulich an-

gelegte Querungsmaoglichkeit fiir Fuf3gdnger.
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An der Kreuzung Bottgerstraf3e / Bastianstraf3e wird das Queren der Straf3e durch Gehweg-
vorstreckungen erleichtert. Etwas weiter nordlich liegen der Brunnenplatz (ca. 150 m) sowie der
Panke-Griinzug (ca. 350 m).

11.1.4.2 Radverkehr

In den an das Plangebiet angrenzenden Abschnitten der Hochstraf3e und der Bottgerstrafle gibt

es keine Radverkehrsanlagen.

Radfahrstreifen gibt es entlang des Straf3enzuges Hochstraf3e / Bottgerstrafle.

111.4.3  Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird iiber die Nebenstraf3en (BottgerstraBe und Hochstraf3e) erschlossen. Beide
Straf3en sind ca. 19 m breit und iberwiegend mit Kopfsteinpflaster gedeckt. Die Bottgerstrafie be-
steht aus beidseitigen Fufwegen (je 4 m breit), Parkspuren (parallel Parken) und einer nicht mar-
kierten Richtungsfahrbahn. Auf Héhe der Bottgerstrafie 15 befindet sich die LKW-Zufahrt des be-
nachbarten Fachmarkt-Standortes. In der Hochstraf3e befindet sich ein schmaler Griinstreifen zwi-
schen dem Gehweg (ca. 5 m breit) und der etwas tiefer liegenden Fahrbahn. Auf dieser kann geh-

wegseitig parallel und gegeniiberliegend senkrecht geparkt werden.

Diese Nebenstraflen miinden einerseits in den StraBBenzug Hochstraf3e / Bottgerstraf3e (Ergdn-
zungsstrafle, Stufe 1V) und andererseits in die Bad- bzw. Pankstraf3e (iibergeordnete Straf3enver-

bindungen, Stufe 11). Uber diese StraBen sind alle Teile der Stadt gut erreichbar.

1.1.4.4 Offentlicher Personenverkehr

Das Plangebiet ist iiber den Bahnhof Gesundbrunnen sehr gut an das Berliner OPNV-Netz als
auch an den Eisenbahn-Fernverkehr angeschlossen. Hier verkehren die Ringbahn-Linien S41 und
S42, Linien der Nord-Siid-Bahn (S1, S2, S25, S26) sowie die U-Bahnlinie 8, die das Gebiet unter
anderem mit dem innerstddtischen Zentrumsbereich zwischen Potsdamer und Alexanderplatz ver-
binden. Zukiinftig soll eine weitere S-Bahnlinie Gesundbrunnen direkt mit dem Berliner Haupt-
bahnhof verbinden. Dariiber hinaus wird der Bahnhof von Regional- und Fernziigen angefahren,
die ihn unter anderem direkt mit dem Berliner Hauptbahnhof, Eberswalde, Stralsund, Rostock,
Leipzig, Hannover, Frankfurt a.M., Kéln, Miinchen, Stettin, Kopenhagen und Stockholm verbinden.
Fiir den lokalen Busverkehr (Linien 247, N8) ist der Bahnhof Gesundbrunnen trotz seines grofien

Vorplatzes von untergeordneter Bedeutung.

Auch iiber den U-Bahnhof Pankstraf3e (U8, Bus M27) und die Bushaltestellen Brunnenplatz (Bus
M27) und Humboldtsteg (Bus 247) ist das Gebiet erreichbar. Uber die Linien U8/N8 (Haltestellen:
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S+U Gesundbrunnen Bhf., U PankstraBe) und M27 (Brunnenplatz, U Pankstraf3e) ist das Gebiet

auch gut an das Nachtnetz angebunden.

1.1.5 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen und Ge-
meinbedarfseinrichtungen. In der Bottgerstrafle 21 entsteht momentan ein inklusiver Campus des
Vereins Lebenshilfe Berlin e.V., welcher sich der Betreuung von Menschen mit Beeintrdchtigungen

widmet.

In den umgebenden Teilen des Béttgerblocks befinden sich drei Kindertagesstdtten mit insgesamt
rund 100 Betreuungspldtzen fiir Kinder zwischen ein und sechs Jahren. In der Badstrafle 57/58
betreibt der private Trdger Kinderburg gGmbH die Kita Kinderburg mit ca. 60 Kitapldtzen. In der
Bastianstrafle 18 bzw. 21 befinden sich der Kinderladen Spatzenkinder bzw. die Elterninitiativ-Kin-
dertagestatte Ghislan mit jeweils ca. 20 Platzen. Beide Einrichtungen verfligen nicht liber eine ei-
gene Auf3enfldche und sind dementsprechend auf &ffentliche Griinfldchen und Spielpldtze ange-
wiesen. In unmittelbarer NGhe zum Block befinden sich zudem weitere Kindertagesstatten wie die
Kita Weltkinder in der Badstrafle 12.

Die Grundschulversorgung im Einzugsbereich des Bottgerblockes libernimmt die Gesundbrunnen-
Grundschule in der Prinzenallee 8. Hier werden rund 550 Kinder unterrichtet. Die Schule verfligt

iber einen offenen Ganztagsbetrieb.

Weiterfiihrende Schulen in der Umgebung sind das Diesterweg-Gymnasium sowie die Willy-
Brandt-Oberschule.

Innerhalb des Bottgerblocks befinden sich keine gedeckten und ungedeckten Sportflachen. Der
Block wird {iber die Sportflachen des Diesterweg-Gymnasiums und der Willy-Brandt-Oberschule

im unmittelbaren Umfeld versorgt.

Mit dem Nachbarschaftsgarten Wilde 17 in der Bottgerstrafie 17 findet sich eine soziale Einrich-
tung auch fiir eine dltere Zielgruppe im Block. Als blocknahe kulturelle Einrichtungen sind der
Lobe Block in der Bottgerstrafie 16, das Mitte-Museum in der Pankstraf3e sowie der Verein Berliner

Unterwelten e.V. in der Badstraf3e zu nennen.

Trotz der vorhandenen sozialen und kulturellen Einrichtungen weist das Gebiet um den Bottger-
block vor allem ein deutliches Defizit an Kitapldtzen und sozialen Treffpunkten fiir Jugendliche
und Senioren auf. In der angrenzenden BZR Osloer Straf3e werden voraussichtlich mehr als 150
zusdtzliche Kita-Platze bendtigt. Durch den angestrebten Wohnungsneubau im Bottgerblock mit
geschdatzten 500 neuen Wohneinheiten werden fiir die Versorgungssicherheit in der BZR Brunnen-

straf3e Nord mindestens 70 zusdtzliche Kitaplatze bendtigt. Angesichts der vielen kleinen Kitas,
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die nicht iiber eigene Auflenfldchen verfiigen, besteht bei der Schaffung neuer Kapazitdten auch

ein Bedarf an ausreichenden und qualifizierten Auf3enanlagen®.

1.1.6 Technische Infrastruktur
11.1.6.1 Wasser
Das Planungsgebiet ist an die Mischwasserkanalisation angebunden.

Weitere Informationen zur Wasserver- und -entsorgung werden im Verfahren durch die Beteiligung

der betreffenden Behoérden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange ermittelt und ergdnzt.

11.1.6.2 Strom

Das Gebiet ist an das Stromversorgungsnetz angeschlossen. Innerhalb des Geltungsbereiches
befindet sich das Umspannwerk Gesundbrunnen (Béttgerstrafle 29), fiir das der Betreiber Strom-

netz Berlin einen Erweiterungsbedarf angekiindigt hat.

Weitere Informationen zur Stromversorgung werden im Verfahren durch die Beteiligung der be-

treffenden Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange ermittelt und ergdnzt.

111.6.3  Fernwdrme
Das Planungsgebiet befindet sich im Versorgungsbereich Fernwarme.

Weitere Informationen zur Fernwdrmeversorgung werden im Verfahren durch die Beteiligung der

betreffenden Behérden und sonstigen Trdger o6ffentlicher Belange ermittelt und ergdnzt.

11.1.6.4 Gas

In der Bottgerstrafie werden einzelne Straf3enlaternen von Gas-Aufsatzleuten beleuchtet, sie be-

finden sich jedoch nicht innerhalb eines Erhaltungsbereiches fiir Gasbeleuchtung.

Mehr als die Hdlfte der beheizten Fldche im Bottgerblock wird mit Gas beheizt. Das Gebiet liegt

im Bereich der Niedrigdruck-Gasversorgung.

Weitere Informationen zur Gasversorgung werden im Verfahren durch die Beteiligung der betref-

fenden Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange ermittelt und ergdnzt.

3 Jugendamt BA Mitte, schriftliche Stellungnahme vom 28.05.2025 im Rahmen der TéB-Beteiligung zum
Blockentwicklungskonzept
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11.1.6.5 Weitere technische Infrastrukturen

Informationen zu weiteren technischen Infrastrukturen (z.B. Telekommunikation) im Planungsgebiet
werden im Verfahren durch die Beteiligung der betreffenden Behdrden und sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange ermittelt und ergdnzt.

.1.7 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Denkmdler und Denkmalbereiche.

In der Umgebung des Geltungsbereiches finden sich die folgenden Denkmale:

- Baudenkmal ,,U-Bahnhof Gesundbrunnen® (Obj-Dok.Nr.: 09030345); etwa 30 m &stlich

- Baudenkmal ,VIII. Pflichtfortbildungsschule fiir Jinglinge* (Obj.-Dok.-Nr.: 09030284),
etwa 60m &stlich

- Baudenkmal ,,Ringbahn-Schaltwerk” (Obj-Dok-Nr.: 09030359), etwa 70 m siid-westlich

- Baudenkmal ,Kleingleichrichterwerk, Umspannwerk Bahn“ (Obj-Dok.Nr.: 09030339),
etwa 80m siidlich

- Baudenkmal ,,AEG am Humboldthain“ (Obj.Dok.-Nr.: 09030290, T), etwa 100 m siidlich

- Baudenkmal ,,Gleichrichterwerk U-Bahnlinie 8“ (Obj.-Dok.Nr.: 09030348), etwa 150 m
nord-westlich

- Baudenkmal ,,Mietshaus Stettiner Straf3e 65 Badstraf3e 18“ (Obj-Dok.Nr. 09030440),

etwa 120 m nordlich

Derzeit liegen keine Aussagen hinsichtlich archdologischer Fundstellen vor. Auskiinfte hinzu wer-

den im weiteren Verfahren eingeholt.

1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

1.2.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) beschrénken sich auf

raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsdtze der Raumordnung ausgestaltet. Sie sind
Grundlage fiir die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf den nachfolgen-

den Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans (LEP HR) und der Regio-
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nalpldne. Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007 legt die vorrangige Siedlungsentwicklung in-
nerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche fest. Gemaf3 dem Grundsatz § 5 Abs. 2

LEPro soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der Auf3enentwicklung geniefien.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) von 2019 konkreti-

siert als tiberortliche und zusammenfassende Planung die Grundsdtze der Raumordnung des
LEPro 2007 und setzt einen Rahmen fiir die kiinftige rdumliche Entwicklung in der Hauptstadtre-
gion. Die Festlegungskarte zum LEP HR stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Teil
des Gestaltungsraums Siedlung dar, fiir dessen Binnendifferenzierung den Kommunen ein grofier
Spielraum eingerdumt wird. Fiir das Plangebiet relevante Ziele und Grundsdatze beziehen sich vor
allem auf die Bedeutung Berlins als Bundeshauptstadt und Metropole im Sinne des libergeordne-
ten Zentrums der Region. Die Siedlungsentwicklung soll in Form von Innenentwicklung bzw. An-
schluss an bestehende Siedlungsstrukturen erfolgen. Dabei ist die Funktionsmischung entspre-
chend der Vorgabe des Zentrale-Orte-Systems anzustreben. Da sich das Plangebiet nicht inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzentrum Badstraf3e befindet aber unmittelbar
an dieses angrenzt, sind die im LEP HR festgelegten Ziele und Grundsdtze zur Steuerung des

groBflachigen Einzelhandels (2.6 bis 2.14) zu beachten bzw. zu beriicksichtigen.

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) ist fiir den Geltungsbereich

nicht relevant.

Der Berliner Fldchennutzungsplan mit seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen ist

die Bezugsebene zu den fiinf Regionalpldnen in Brandenburg. Fiir den Stadtstaat Berlin liber-
nimmt der FNP somit zugleich die Funktion der Regionalplanung. In dieser Funktion sind insbeson-
dere die in der Umgebung des Plangebiets dargestellten Bahnfldchen und ibergeordneten

Hauptverkehrsstra3en (Badstraf3e, Pankstraf3e) beachtlich.

1.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025
(ABL. S. 441) stellt im Bereich des Blochplatzes eine gemischte Bauflédche M1 dar, an die im Blo-
ckinnenbereich eine gemischte Baufldche M2 anschlief3t. Der siidwestliche Teil des Blocks wird als
Wohnbaufldche W1 dargestellt. Angrenzend werden Griinverbindungen in symbolischer Breite im
Verlauf der Bottgerstraf3e und im ehemaligen Trassenverlauf der Stettiner Eisenbahn dargestellt.

Zudem ist entlang der Badstrafle eine Einzelhandelskonzentration ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Fldchennutzungsplan-Darstellung ,,Vorranggebiet fiir Luft-rein-
haltung®, so dass laut ErlGuterungsbericht Festsetzungen gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB

bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu priifen sind.
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Die beabsichtigten Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung (siehe Kapitel V) sind

grundsdatzlich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

1.2.3 Stadtentwicklungspldne
11.2.3.1 Berlin Strategie 3.0

Das gesamtstddtische, ressortiibergreifende Leitbild des Berliner Senats fiir die Entwicklung Ber-

lins ist in der Berlin Strategie 3.0 festgehalten. Darin wird Nordring - Wedding als einer von neun

Schwerpunktrgumen der Stadtentwicklung bezeichnet. Dieser Schwerpunktraum schlief3t den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans mit ein. Das dazugehorige Kurzportrait zeichnet die Vision von
klimagerechten Nachbarschaften fiir alle Menschen zum Wohnen und Arbeiten, in denen die Po-

tenziale der kulturellen und baulichen Vielfalt genutzt und die ,,liberhitzte Entwicklung der Mieten®

geddmpft werden konnte.*

11.2.3.2 Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Senat von Berlin hat am 20. Dezember 2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP
Klima 2.0) beschlossen, der als strategisches rdumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die
Handreichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fortschreibt und ersetzt.

Der StEP Klima 2.0 widmet sich den réumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit
dem Klimawandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das
Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt liber fiinf Handlungsansatze
die rgumlichen Prioritaten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freifla-
chen, fiir Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und
Hochwasserschutz. Dariiber hinaus umfasst er eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung

einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Das rdumliche Leitbild Klima 2.0 des Stadtentwicklungsplans trifft im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 1-117 fiir Bestand und Neubau die programmatische Aussage, diesen ,,blau-griin anzu-
passen”, die Stadt in hitzevulnerablen Stadtbereichen zu kiihlen sowie vorhandene Griin- und

Freirdume klimaoptimiert zu qualifizieren.

Gemdf Handlungsansatz 1,,Mit kurzen Wegen das Klima zu schiitzen® wird der Geltungsbereich
der kompakten Stadt der kurzen Wege zugeordnet. Hier werden die Haltestellen und Knoten-

punkte des schienengebundenen Nahverkehrs im Umfeld des Geltungsbereichs als gut erreichbar

4Vgl. Berlin Strategie 3.0 - Langfassung, Hrsg: Der Regierende Biirgermeister von Berlin - Senatskanzlei,
September 2021, S. 86
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und als klimaschutzrelevante Infrastrukturen eingestuft. Die nahe gelegene Pankstraf3e wird als
Stadtachse bezeichnet, die zu einem klimafreundlichen Mobilitdts- und Lebensraum transformiert

werden soll.

Gemdf3 Handlungsansatz 2 ,,Bestand und den Neubau blau-griin anpassen® wird die Anpassung
des Bestandes in Stadtrdumen mit hoher und héchster Hitzebelastung durch sogenannte ,,blau-
griine Maf3inahmen® zur Kiihlung an Tag und Nacht gefordert. Das Plangebiet wird hier als Stadt-
raum mit hoher bis hochster Hitzebelastung ausgewiesen und dem Schwerpunktraum fiir blau-

griine Anpassungsmaf3inahmen zur Kiihlung am Tag und in der Nacht zugeordnet.

Handlungsansatz 3 tragt den Titel ,,Griin- und FreirGume fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren®. Hier
wird der Bottgerblock als Siedlungsfldche mit bioklimatischen Entlastungsfldchen im Wohnumfeld
klassifiziert. Den in rdumlicher Ndhe befindlichen Griinfldchen am Brunnen- und Blochplatz, sowie
dem Volkspark Humboldthain wird tagsiiber eine zu beachtende bioklimatische Entlastungsfunk-

tion attestiert.

Gemdf3 Handlungsansatz 4 sollen Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlossen werden. Der
Geltungsbereich wird als Raum zur Entlastung der Wassersysteme und der Steigerung der Gewds-

sergiite dargestellt (Mischwasserkanalisation).

Gemdf3 Handlungsansatz 5 soll gegen Starkregen und Hochwasser vorgesorgt werden. Der Gel-
tungsbereich wird als Bereich mit besonderen Anforderungen an die Entwicklung weitgehend ab-
flussloser Siedlungsgebiete dargestellt, da er dort zum Schwerpunktraum fiir das Einzugsgebiet
der Mischwasserkanalisation zghlt. Fiir den Geltungsbereich wird in Bezug auf Vorsorgerdume die
lokale Gefahrdung fiir Uberflutungen als hoch eingeschétzt. Nordwestlich des Geltungsbereiches

befindet sich der tiefergelegene Schwerpunkraum Einzugsgebiet der Panke.

Des Weiteren beschreibt der StEP Klima 2.0 Maf3inahmen durch 24 Handlungsbausteine, darunter
10 Maf3nahmenprofile fiir unterschiedliche Stadtstruktur- und Flachentypen®, wobei der Stadtstruk-
turtyp fiir den Geltungsbereich aus der Karte nicht ablesbar ist. Zumindest fiir die Blockkanten in
der Bad- und der Bastianstraf3e kann der Stadtstrukturtyp 2 Blockrandbebauung angenommen
werden, wahrend sich die Strukturen im Blockinnenbereich nur schwer einem der Stadtstrukturty-
pen zuordnen lassen, am ehesten trifft wohl Typ 7 ,,Gewerbe und Industrie / Mischnutzung” zu.
Wahrend der durch diesen und angrenzende Bebauungspldne angestrebte Zustand im Blockin-
nenbereich und entlang der Bottger- und Hochstraf3e voraussichtlich dem Typ 4 Geschosswoh-
nungsbau entsprechen wird. Fiir die Stadtstrukturtypen 2 und 7 werden insbesondere blau-griine
Stadtentwicklungsmafinahmen (Durchliiftung, Verschattung, Begriinung, Verdunstung, Anlegen

von Klimakomfortplatzen, Riickstrahlung; Nummern 8-13), Maf3nahmen zur Klimaoptimierung, Kiih-

5 Siehe Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 - Broschiire, S. 53
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lung durch Griin- und Freirdume (Klimaoptimierung der Ausstattung, Bewdsserung und Mehrfach-
nutzung; Nummern 14-16), Mafinahmen zur Speicherung von Regenwasser (Nr.18), die Schaffung
von Retentionsrdumen (Nr.21) und der Schutz vor Starkregen (Nr.23) als relevant angesehen. Dar-
iber hinaus sollen Mafinahmen umgesetzt werden die den Umstieg auf den Mobilitatsverbund for-

dern (Nr. 5) und Energie effizient nutzen (Nr. 6).

Welche dieser Mafinahmen im Plangebiet umgesetzt werden ist im Laufe des Verfahrens zu kon-

kretisieren.

11.2.3.3  Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitdt und Verkehr wurde am 02. M&rz 2021 vom Berliner Senat be-

schlossen. Darin werden neben den rdumlichen Zieldimensionen des Erhalts und der Starkung der
polyzentrischen Stadt, sowie der Gewdhrleistung einer nachhaltigen Verkehrsgestaltung auch so-
ziale, 6kologische und 6konomische Zieldimensionen benannt. In Bezug auf Bebauungsplanver-
fahren sind besonders die Ziele des Erhalts und der Verbesserung der Bedingungen fiir die
Nahmobilitat (Ziel 1.1), die Gewdhrleistung gleicher Mobilitdtschancen (Ziel 3), die Verbesserung
der staddtebaulichen und Aufenthaltsqualitat von Straf3en und Platzen (Ziel 4.2), die verkehrliche
Entlastung sensibler Bereiche (Ziel 4.3) sowie die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fiir
zusdtzliche Siedlungs- und Verkehrsfléchen (Ziel 6.3) von Belang. Dariiber hinaus sind auch die
Ziele der Steigerung des Radverkehrsanteils (Ziel 8.4), des Erhalts des FuBverkehrsanteils (Ziel
8.5.) sowie der Reduktion der Kfz-Verkehrsleistung (Ziel 8.6) zu beriicksichtigen. Das Berliner Mo-
bilitatsgesetz® konkretisiert die Ziele der Entwicklung des Fuf3verkehres in § 50 und sieht unter an-
derem die systematische Férderung von Blockdurchwegungen und deren Berlicksichtigung bei al-
len Planungen (Abs. 4) vor.

Die Schaffung einer solchen Blockdurchwegung ist ein wesentliches Ziel dieses Bebauungsplans.

Gemdf der aktuellen Bestandskarte des StEP MoVe sind die Bad- und die Pankstraf3e als iiberge-
ordnete Straf3enverbindung eingestuft. Die Bastian- und die Bottgerstrafle, die das Plangebiet un-
mittelbar erschlief3en haben jedoch keine libergeordnete Bedeutung fiir den Kraftverkehr. Samtli-
che genannten Straf3en verfiigen nicht iiber gesonderte Fahrradwege, obwohl sie zum Radvor-
rang- (BadstraBBe) bzw. Ergdnzungsnetz (Pank- und Béttgerstrafie) gehdren. Entlang der Pank-
straf3e verlduft auch die derzeit vorgehaltene Trasse der geplanten Straflenbahnstrecke Turm-
straf3e - Wollankstraf3e - Pankow, fiir deren weitere Planung im Nahverkehrsplan jedoch noch ein
Systementscheid zwischen der Straf3enbahn und einer méglichen Verldngerung der U9 ab Osloer

Straf3e vorgesehen ist. (vgl. Kapitel 11.2.6, Nahverkehrsplan)

6 Berliner Mobilitatsgesetz vom 5. Juli 2018, zuletzt gedndert am 09. Februar 2021
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I1.2.3.4  Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 stellt auf gesamtstddtischer Ebene den planerischen

Rahmen fiir die in den ndchsten Jahren nétige Gewerbefldchensicherung und -entwicklung dar: Er
schafft erstens die planerischen Voraussetzungen, um gewerbliche Fldchen zu sichern. Zweitens
geht es darum, die kurz- bis langfristigen Potenzialfldchen zligig zu aktivieren und strategisch fir
ein in Art und Gréf3e bedarfsgerechtes Angebot an Wirtschaftsflachen vorzusorgen. Drittens sind
Gewerbestandorte effizienter auszunutzen. Dazu benennt der StEP Wirtschaft 2040 die gewerbli-
chen Flachen und Standorte, ihre Planungs- und ErschliefBungserfordernisse sowie weitere Fakto-

ren der Aktivierung.

Das Plangebiet wird im rdumlichen Leitbild des StEP Wirtschaft 2040 als prioritdre Flache der kli-
maschiitzenden Stadtentwicklung klassifiziert und liegt in rdumlicher Nahe zum Technologie-Park
Humboldthain, der zu einem ,,Zukunftsort” zur Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft entwi-
ckelt werden soll. Entlang der Badstrafle soll die Mischung von Gewerbe und Wohnen erhalten
werden. Das Plangebiet wird weder als Flache fiir den produktionsgeprdgten Bereich, noch als

Potentialfldche ausgewiesen.

11.2.3.5 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 ermittelt den Wohnungsbaubedarf im Land Berlin bis

2040 und identifiziert und priorisiert daraufhin Wohnungsbaupotenziale im gesamten Stadtgebiet.
Wichtige Grundlage hierfiir ist die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung Berlins. Ziel des StEP
Wohnen ist, die Flachenverfligbarkeit fiir eine ausreichende Wohnungsversorgung der Bevolke-

rung im Stadtgebiet sicherzustellen.

Im StEP Wohnen 2040 werden keine expliziten Aussagen zum Geltungsbereich oder dem Bottger-
block getroffen. Der vorherige StEP Wohnen 2030 wies den Bereich des Béttgerblockes als einen
rdumlichen Schwerpunkt fiir mittel- und langfristen Wohnungsneubau fiir iber 200 Wohneinheiten

aus. Potenziale wurden hier vor allem im bisher stark untergenutzten Blockinnenbereich erkannt.

11.2.3.6  Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren 2040)

Der aktuelle Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren) wurde am 13. Januar 2026

durch den Senat von Berlin beschlossen. Er ist das gesamtstddtische Einzelhandelskonzept Berlins

und legt im Zusammenspiel mit dem FlGchennutzungsplan das gesamtstddtische System hierar-

chisch gegliederter Ortsteilzentren, Stadtteilzentren, Hauptzentren und Zentrumsbereichskerne
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fest. AuBerdem enthdlt er stadtplanerische Steuerungsgrundsdtze zur Ansiedlung und Erweiterung

von Einzelhandelsvorhaben.

Ziel des StEP Zentren ist es, die gewachsenen Zentren Berlins zu sichern und zu stdrken. Daneben
sollen ergdnzende Grundversorgungseinrichtungen dazu beitragen, dass sich die Bewohnerinnen
und Bewohner aller Kieze und Ortsteile wohnungsnah gut mit Dingen des tdglichen Bedarfs ver-

sorgen kénnen. Und nicht zuletzt enthdlt der StEP das Ziel, dass Einzelhandelsplanungen zentren-

und stadtvertrdglich in die bestehenden stddtebaulichen Strukturen Berlins integriert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zwischen dem Stadtteilzentrum Badstraf3e und
der Fachmarktagglomeration Pankstraf3e. Die Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandels-
betrieben ist derzeit nicht geplant, weshalb an dieser Stelle auf die Aufzdhlung der in StEP Zen-
tren 2040 aufgefiihrten Steuerungsgrundsdtze verzichtet wird. Die Planungsziele des Bebauungs-
plans unterstiitzen jedoch die im StEP Zentren 2040 genannten Ziele in dem sie zu einer resilien-
ten, multifunktionalen Stadt der kurzen Wege (Leitlinien 1 und 2), einer klimagerechten Gestaltung

(Leitlinie 4) und zur Vitalisierung des unmittelbaren Zentren Umfeldes beitragen (Leitlinie 4).

1.2.4 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung kann im Plangebiet nicht angewendet
werden, da sich das Plangebiet im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,,Badstrafle / Pank-
straf3e” befindet.

11.2.5 Sanierungsgebiet ,,Badstrafle / Pankstraf3e*

Das Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebiets ,,Badstra3e/Pankstrafle”. Dieses wurde am
14. Dezember 2021 fiir die Dauer von 15 Jahren durch den Senat von Berlin festgelegt. In der Be-
griindung zur Rechtsverordnung wird das stddtebauliche Leitbild fiir den Béttgerblock wie folgt

beschrieben:

,Der Bottgerblock erfdhrt durch umféngliche Umstrukturierungsmafinahmen eine Transforma-
tion hin zu einem vielschichtigen, lebendigen neuen Stadtbaustein. Die Umgestaltung des
Blocks 130 bietet die Moglichkeit, im gréfieren Umfang neuen Wohnraum und Angebote fiir
kleinteilige Gewerbebetriebe (sowohl aus den Bereichen klassisches Gewerbe und Handwerk
als auch Kunst- und Kulturwirtschaft) zu schaffen. Bei der Anordnung der einzelnen Nutzungen
zueinander werden etwaige Konflikte (Larm, sonstige Emissionen) beriicksichtigt und vermie-
den. Der Griinzug auf der historischen Trasse der Stettiner Bahn bildet eine attraktive Wege-

verbindung mit Anschluss an das belebte Stadtteilzentrum Badstrafie und das angrenzende
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Viertel. Orientiert zum offentlichen Freiraum werden Angebote wie z.B. eine Kita, eine Frei-
zeiteinrichtung und ein Spielplatz integriert. Der Nachbarschaftsgarten "Wilde 17" soll erhal-
ten werden (am jetzigen Standort oder verlagert im Zusammenhang mit dem Griinzug). Der
auffdllige Topografiesprung wird in die Freiraumgestaltung integriert. Die neuen Gebdu-
destrukturen entlang der Hochstrafle bilden eine der Bedeutung des Blochplatzes angemes-
sene Raumkante und ermdéglichen im Blockinneren ruhige Wohnangebote. Eine Querverbin-
dung erschlief3t das Quartier von der Hochstraf3e zur Bastianstrafie. Der Blochplatz wird
stadtebaulich als Eingangssituation aufgewertet und erzeugt eine besondere Auf3enwirkung

gegeniiber dem Bahnhof Gesundbrunnen.“ (Begriindung zur Rechtsverordnung, S.13)

Aus diesem Leitbild werden fiir verschiedene Handlungsfelder Entwicklungsziele abgeleitet und fiir
den Bottgerblock als Ganzes weiter konkretisiert. Bezogen auf den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanverfahrens und dessen unmittelbare Umgebung sind die folgenden Zielsetzungen

und Maf3nahmen aufgefiihrt:

» Neuordnung Bottgerblock: Neusortierung der Bereiche zur Vermeidung von Nutzungskonflik-

ten, Entwicklung eines gemischtgenutzten, autoarmen Quartiers

« Schaffung einer attraktiven und identitatsstiftenden Griinverbindung auf der historischen
Trasse der Stettiner Bahn: Integration 6ffentlicher Spielplatz und Nachbarschaftsgarten
»Wilde 17 in die Gesamtplanung mit moglicher Standortverschiebung, Akzentuierung und
Nutzung Geldndesprung zur Ausbildung besonderer Attraktionen (unter anderem griiner Bal-

kon, Kletterwand), Anlage von Querverbindungen zwischen Hochstraf3e und Bastianstraf3e

» Umgestaltung der Bottgerstraf3e zwischen Panke und Humboldthain zu einer verkehrsredu-

zierten griinen Wegeverbindung

« Entsiegelung von Freifldchen, Begriinung von Ddchern und Brandwdnden zur Erhohung des
Griinflachenanteils und damit der positiven Auswirkungen auf Naturhaushalt und Stadtklima

(Verdunstungskiihlung, Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene)

« Stdrkung der Biodiversitat durch Vernetzung der Griinfladchen mittels Griinverbindungen zur

Schaffung und Aufwertung von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen

« Riickhaltung des Regenwassers im Gebiet wo méglich: Erstellung von Regenwasserbewirt-
schaftungskonzepten fiir groBBere Bereiche (Riickhaltung Regenwasser in Retentionsfldchen
oder Wasserreservoirs; Nutzung des Wassers fiir dffentliche Flachen (z.B. Bewdsserung, Ur-
ban Wetlands)

Diese Mafinahmen werden im Blockentwicklungskonzept Béttgerblock grundstiicksbezogen kon-

kretisiert. Das Blockentwicklungskonzept wurde am 03. Mdrz 2026 vom Bezirksamt beschlossen.

A allgemeiner Teil 19


https://www.berlin.de/ba-mitte/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/staedtebaufoerderung/14rvo_begruendung.pdf
https://www.berlin.de/ba-mitte/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/staedtebaufoerderung/sanierungsgebiete/260305_bek-boettger_web.pdf

Begriindung zum Bebauungsplan 1-117

Darin sind unter anderem die folgenden bebauungsplanrelevanten Ziele fiir die Grundstiicke fest-

gehalten:

e Hochstrafle 2:
Anpassung des Gebdudebestands an die Anforderungen eines klimagerechten Stddtebaus

e Hochstrafle 3:
Anpassung des Gebdudebestands an die Anforderungen eines klimagerechten Stddtebaus
(Potential bei Ertiichtigung des Flachdachs), Potenzielle Nachverdichtung im Blockinnenbe-
reich fiir Wohnen ermdglichen

e Hochstraf3e 4:
Im Rahmen der Entwicklung eines klimaangepassten Neubauquartiers ist eine gemischte Nut-
zung mit einem hohen Gewerbeanteil vorgesehen. Dabei ist die Bebauung am Blockrand fiir
gewerbliche Nutzungen (bis 10 Geschosse, GFZ 3,0) und der ruhige Blockinnenbereich fiir
Wohnbebauung (5 - 7 Geschosse, GFZ 1,5) vorgesehen. Vermindert kann auch in den Erdge-
schosszonen im Blockinnenbereich Gewerbe angesiedelt werden. Es ist ausschlief3lich nicht
stérendes Gewerbe vorgesehen. Die Remise ist mit ihrer Hofanlage als Standort fiir eine Kin-
dertagesstatte zu entwickeln.
Zusdatzlich ist eine 6ffentliche Durchwegung von der Hochstraf3e zum nérdlich geplanten
Griinzug vorgesehen. Auflerdem soll die Fldche an Starkregenereignisse angepasst und der
Baumbestand, insbesondere im Bereich der Hangkante, erhalten werden.

¢ Bottgerstrafie 29:
Sicherung der Versorgungsfldche fiir Elektrizitat, Erweiterung des Umspannwerks, klimatische
Aufwertung im Bestand (Dachbegriinung) und Umsetzung der Anforderungen Klimaschutz
und Klimaanpassung an Neubebauung, gréf3tmoglicher Anteil an naturhaushalswirksamen
Freiflachen

¢ Bottgerstrafie 23:
Anpassung des Gebdudebestands an die Anforderungen eines klimagerechten Stddtebaus

¢ BottgerstraBe 19 / 21:

Die Umsetzung des geplanten Neubaus entspricht den Sanierungszielen

1.2.6 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

Das Planwerk Innere Stadt, welches 2011 vom Berliner Senat vorgestellt wurde, stellt einen Mas-

terplan fiir die stddtebauliche Entwicklung innerhalb des Berliner S-Bahn-Ringes sowie einzelner
stadtpolitisch wichtiger, unmittelbar angrenzender Bereiche dar. Im Planwerk werden keine kon-
kreten Aussagen bezliglich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1-117 getroffen. Jedoch

werden beispielsweise eine nachhaltige Stadtentwicklung durch Innenverdichtung, die Bewahrung
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und Qualifizierung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsort fiir sozial unterschiedliche Bevolke-
rungsgruppen sowie die Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes und innerstadtischer Griin- und

Freiflachen als allgemeine Ziele benannt.

Der Nahverkehrsplan fiir 2019-2023 (NVP) wurde vom Berliner Senat am 26. Februar 2019 be-

schlossen. Er setzt flir ganz Berlin die Standards und Vorgaben fiir Umfang und QualitGt der Leis-
tungen von S-Bahn, U-Bahn, Straf3enbahn, Bus, Fdhre und Regionalverkehr fest und bildet damit

die Grundlage fiir die OPNV-Angebotsplanung.

Darliber hinaus enthdlt der NVP Zielvorgaben, Priifauftrdge und konkrete Mafinahmenvor-
schldge, die dazu beitragen sollen, den OPNV in Berlin noch attraktiver zu gestalten. Dazu gehért
die Fertigstellung des ersten Bauabschnitts der Infrastrukturmaf3inahme S21, verbunden mit der
Einflihrung einer S-Bahndirektverbindung zwischen den Bahnh&fen Gesundbrunnen und Berlin
Hauptbahnhof. Des Weiteren wird eine schienengebundene ErschlieBung von der Osloer Straf3e
nach Pankow vorgeschlagen. Dafiir werden eine Straf3lenbahntrasse von Pankow iiber die
Wollankstraf3e zum U-Bahnhof Turmstrafie oder alternativ eine Verldngerung der U-Bahnlinie 9
von der Osloer Straf3e nach Pankow vorgeschlagen. Fiir die Variante einer Straf3enbahnverbin-
dung werden derzeit FlGchen entlang der Pankstrafie vorgehalten. Eine Entscheidung fiir eine der

beiden Varianten steht derzeit noch aus.

Mit dem Senatsbeschluss vom 02.09.2025 ist der Larmaktionsplan Berlin 2024-2029 in Kraft

getreten. Der Ldrmaktionsplan hat das Ziel, die Larmbelastung in Berlin zu reduzieren und struktu-

relle MaBnahmen in die Wege zu leiten, um unsere Stadt fiir alle lebenswerter zu gestalten.

Bisherige Strategien wie beispielsweise Fahrbahnerneuerungen, stadtvertragliche Geschwindig-
keitsniveaus und Maf3inahmen zum passiven Schallschutz haben sich bewdhrt und sollen fortge-
flihrt werden. Insbesondere mit der Umsetzung des ,,Tempo-30-Konzept nachts“ sollen Larment-
lastungen fiir die Anwohnenden erreicht werden. Dies betrifft unter anderem. die Hochstraf3e siid-

lich des S-Bahnrings, die an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans angrenzt.

Die dazugehdrigen strategischen Larmkarten zeigen tagsiiber einen sehr hohen Larmpegel ent-
lang der Badstraf3e und der Hochstraf3e (beide 69-74dB(A)) durch den Straf3en- und Schienenver-
kehr. In der Nacht liegen die Werte an den Fassaden der Badstraf3e bei 60-64 dB(A), entlang der
HochstraBBe zwischen 50-54 dB(A) und somit oberhalb der Grenzwerte der TA Lérm. In den Karten
ist auch zu erkennen, dass der Ldrm entlang von unbebauten Grundstiicken, wie z.B. der Hoch-
straf3e 4, weit in den Blockinnenbereich hineinwirken kann. Die Larmemissionen der Bottgerstrafie

und der BastianstraBBe wurden (im Bereich des Bottgerblocks) nicht untersucht.
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Im September 2025 wurde die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin verabschiedet.

Der Plan zielt darauf ab, die gesetzlichen Grenzwerte zu Stickoxiden (NOx) und Feinstaub (PM10
und PM2.5) einzuhalten und die Gesundheit der Bevdlkerung zu schiitzen. Dazu werden verschie-
dene verkehrsbeschrdnkende Mafinahmen getroffen. Unter anderem die Aufrechterhaltung der
Umweltzone, sowie die Beschrdnkung der Hochstgeschwindigkeit auf der Badstrafle. Auf stadtpla-
nerischer Ebene sollen die derzeitigen Ausbreitungsbedingungen fiir den Luftaustausch erhalten
oder verbessert werden. Auf3erdem soll das Leitbild einer ,,Stadt der kurzen Wege“ umgesetzt

werden um motorisierten Verkehr zu vermeiden.

Derzeit sind im Geltungsbereich keine Gebdude geplant, die die Anwendung des Hochausleitbil-
des erforderlich machen. Dieses wurde am 25.02.2020 vom Berliner Senat beschlossen und in
2025 evaluiert. Es soll einen Interessenausgleich zwischen der Notwendigkeit der Innenverdich-
tung, den Investitionsabsichten des Immobilienmarkts und den Wiinschen und Bediirfnissen der
Stadtgesellschaft leisten. Das Hochhausleitbild formuliert Anforderungen und Maf3inahmen fiir im
stadtebaulichen Kontext vertragliche, architektonisch qualitatsvolle und funktional zukunftstahige
Hochhausvorhaben. Vor dem Hintergrund der physischen Prasenz und Dominanz im Stadtbild

werden hohe Anspriiche an die Begriindung von Hochhausstandorten gestellt.

1.2.7 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung (§ 4 Abs. 2 AGBauGB) ist eine teilrdumliche (bereichsbezo-
gene) Planungsebene zwischen der iibergeordneten (gesamtstédtischen) Planung (FNP, StEP, La-
Pro) und der kleinrdumigen Planung (Bebauungs- und Landschaftspléne). Die Bereichsentwick-
lungsplanung konkretisiert und vertieft die gesamtstddtischen Planungsziele und erstellt bereichs-

bezogene Konzepte, die wiederum die gesamtstddtische Planung beeinflussen.

In der Bereichsentwicklungsplanung (Beschluss des Bezirksamts Mitte von Berlin: 18. November
2004) wird das Grundstiick Hochstraf3e 2 als Kerngebiet ausgewiesen. Alle anderen Grundstiicke
des Geltungsbereiches werden als Mischgebiet dargestellt. An der siidlichen Blockecke ist eine

technische Anlage des ElektrizitGtsnetzes als Symbol dargestellt.

In der Umgebung des Plangebiets zeigt die BEP ein Kerngebiet mit Einzelhandelskonzentration an

der Badstraf3e und einen Griinzug im Verlauf der ehem. Trasse der Stettiner Eisenbahn.

Die Bereichsentwicklungsplanung wird durch sektorale Plane ergdnzt, deren Inhalte den folgen-

den Absdtzen enthommen werden kdnnen.

A allgemeiner Teil 22


https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/luft/luftreinhaltung/luftreinhalteplan-3-fortschreibung/lrp-3-fortschreibung.pdf
https://www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/planung/hochhausleitbild/
https://www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/planung/hochhausleitbild/
https://www.berlin.de/ba-mitte/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/staedtebauliche-planungen/bereichsentwicklungsplanung/

Begriindung zum Bebauungsplan 1-117

1.2.8 Vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte und sonstige

stddtebauliche Planungen

Der bezirkliche Fachplan Griin- und Freifléchen (BVV-Beschluss vom 18.06.2009) stellt inner-

halb des Geltungsbereiches keine Griin- oder Freifldchen dar. Nordwestlich des Geltungsberei-

ches wird die ehemalige Trasse der Stettiner Eisenbahn als geplante bezirkliche Griinverbindung
und geplante offentliche Griinflache dargestellt. Darliber hinaus wird der Straflenzug Thurneys-
serstraf3e-Bottgerstrafle als bestehende bezirkliche Griinverbindung dargestellt, die den Panke-

Grilinzug mit dem Volkspark Humboldthain verbindet.

Das Soziale Infrastruktur-Konzept (SiKo) des Bezirks Mitte wurde 2022 durch die BVV beschlos-

sen. Dieses versteht sich als eine Zusammenfiihrung der bestehenden bezirklichen Fachplanungen

und enthdlt keine eigenstdndigen Planungen. Konkrete Aussagen zu bestehender sozialer Infra-
struktur sind dem Kapitel II.1.5 zu entnehmen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bezirksregion ,,Brunnenstraf3e Nord“, fiir die bis 2030
ein Mehrbedarf von 2.450m? Bibliotheksfldche prognostiziert wird. Fiir den Prognoseraum Ge-
sundbrunnnen werden die folgenden Mehrbedarfe (ohne MaBnahmen) prognostiziert: 1,8 Grund-
schulziige, ca. 48.000m* Sportanlagen (davon 6.000 m? gedeckt) sowie ca. 2.200 m? Kunst- und
Kultureinrichtungen. Dariiber hinaus werden im gesamten Bezirk 41 zusatzliche Oberschulziige
(SEK 1) benotigt.

Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung wird Schaffung von 6000 m? wohnungsnaher

Griinflache (Stettiner Griinzug, MaBBnahmennr. 010332) angestrebt.

Der Fachplan soziale Infrastruktur (Bestandsplan) - Stand 12.01.2017 - stellt innerhalb des Gel-

tungsbereiches keine sozialen Infrastruktureinrichtungen dar. Die das Plangebiet umgebenden so-

zialen Infrastruktureinrichtungen werden in Kapitel 11.1.5 aufgelistet.

Der Fachplan Wohnen ordnet das im Geltungsbereich liegende Grundstiick Hochstraf3e 4 als Po-

tentialflédche der ersten Kategorie (kurzfristig realisierbar, mit Notwendigkeit zur Anpassung des
Planungsrechts) zu und nimmt ein Wohnungsbaupotential von 321 Wohneinheiten an.

Das nahegelegene Grundstiick Bastianstraf3e 17 / Badstraf3e 59 wird als Potentialfldche der zwei-
ten Kategorie eingeordnet. Demnach ist die kurzfristige Bebauung erschwert und es sind Abriss /
Riickbau und Ordnungsmaf3nahmen sowie eine Anpassung des Planungsrechts notwendig. Eine

Aussage zum Wohnungspotential trifft der Plan fiir Grundstiicke dieser Kategorie nicht.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) des Bezirks Mitte, das zuletzt am 17.06.2021

Uiberarbeitet wurde, konkretisiert im Wesentlichen die Zielsetzungen und Empfehlungen des StEP

Zentren 2030’. Es grenzt das Stadtteilzentrum Badstraf3e wie auch den Fachmarktstandort Pank-
straf3e rdumlich ein und analysiert diese. Dabei trifft es keine direkten Aussagen zum Plangebiet,
stellt jedoch fest, dass sich das Stadtteilzentrum und der Fachmarktstandort zwar gegenseitig er-
ganzen, dass diese jedoch nicht weiter (durch Einzelhandelsstandorte entlang der Pankstraf3e) zu-
sammengefiihrt werden sollten. Des Weiteren wird im EHZK ein Nahversorgungskonzept beschrie-
ben, dabei fallt das Plangebiet in den Nahversorgungsbereich Brunnenstraf3e Nord fiir den im
Wesentlichen die Sicherung und Weiterentwicklung des Nahversorgungsangebotes in den zentra-
len Versorgungsbereichen empfohlen wird.

Das EHZK wird durch das am 17.10.2024 von der BVV Mitte beschlossene WirtschaftsflGchenkon-

zept ergdnzt. Darin wird das Plangebiet als ,,relevante bestehende Gewerbefldche auf3erhalb der

gewerblichen Baufladchenkulisse des FNP“ gekennzeichnet und die ,,Neuordnung” des Gebietes

als Ziel benannt.

11.2.9 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABL. S. 1314) stellt die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes,
der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Mafinahmen zu den Bereichen Naturhaus-
halt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung

fir Berlin dar. Es enthdlt in Bezug auf das Plangebiet folgende Aussagen:

Im Landschaftsprogramm (Erholung und Freiraumnutzung) ist der benachbart geplante Griinzug
als Verbesserungsmaf3nahme zur Freiraumversorgung eingetragen. Dem umliegenden Bottger-
block wird die Dringlichkeitsstufe Ill zur Verbesserung der Freiraumversorgung zugeordnet. Bezo-
gen auf den Naturhaushalt und den Umweltschutz wird der Geltungsbereich in einem Siedlungs-
gebiet mit der Notwendigkeit zur Anpassung an den Klimawandel sowie in den Vorsorgegebieten
fur Luftreinhaltung und Klima verortet. Das Planungsgebiet wird dem Biotopentwicklungsraum In-
nenstadt zugeordnet. In der gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption wird das Plangebiet in einer
Freiraumachse (Ausgleichssuchraum) verortet und gleichzeitig als prioritdre Flache fiir Ausgleichs-

maf3nahmen ausgewiesen.

7 Der StEP Zentren 2030 wurde im Januar 2026 durch den StEP Zentren 2040 abgeldst. Das EHZK bezieht
sich in seinen Aussagen jedoch auf den zum damaligen Zeitpunkt giiltigen StEP Zentren 2030.
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1.2.10  Geltendes Planungsrecht

Das Baurecht im Plangebiet richtet sich nach den Festsetzungen des Baunutzungsplanes in Ver-
bindung mit der Bauordnung von 1958. Dieser setzt fiir das gesamte Gebiet ein beschrdnktes Ar-
beitsgebiet mit der Baustufe V/3 fest. Dementsprechend sind hier maximal 5 Vollgeschosse bei
einer Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Baumassenzahl (BMZ) von 7,2 zuldssig. Eine ma-

ximale Bebauungstiefe ist im beschrdnkten Arbeitsgebiet nicht festgelegt.

Im Plangebiet gelten die folgenden Straf3en- und Baufluchtlinien:
- entlang der Hochstrafe: Straf3en- und Baufluchtlinie ACO vom 26.07.1862
- entlang der Bottgerstrafle: Straflen- und Baufluchtlinie vom 02.07.1901
- an deren Kreuzung: Strafien- und Baufluchtlinie vom 26.03.1906

1.2.11 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Gemeinsam mit diesem Bebauungsplanverfahren wurden nordwestlich des Geltungsbereiches die

Bebauungspldne 1-115 und 1-116 aufgestellt.

Der Bebauungsplan 1-116 (Bottgerstrafie 15 / 17) grenzt direkt an das Plangebiet an und hat die
Schaffung eines Griinzuges im Verlauf der ehem. Trasse der Stettiner Eisenbahn zum Ziel. Da die
Flache erst 1996 aus der Eisenbahnrechtlichen Planfeststellung entlassen wurden, richtet sich die
Bebaubarkeit der Grundstiicke derzeit nach § 34 BauGB.

Wiederum nordwestlich davon befindet sich der Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen
Bebauungsplans 1-115 (BéttgerstraBe 7 / 13, Bastianstrafie 18 - 21 sowie teilweise Bastianstrafie 17
/ Badstraf3e 59). Dieser Bebauungsplan soll im Wesentlichen die Realisierung einer Wohnbebau-
ung im Blockinnenbereich sowie einzelner sozialer Einrichtungen ermoglichen. Dafiir wird derzeit
die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet oder Mischgebiet erwogen. Aktuell richtet sich die
Bebaubarkeit der Flachen nach § 34 BauGB (Bottgerstrafie 13) bzw. dem Baunutzungsplan (iib-
rige Grundstiicke). Dieser setzt iiberwiegend beschrdnktes Arbeitsgebiet festgesetzt, an der Ecke
Bottger- und Bastianstrafle ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Auch hier gilt die Baustufe
V/3.

Entlang der Badstrafe gilt der am 10. Oktober 1990 festgesetzte Bebauungsplan 111-B4, der fiir
die straflennahen Flachen Kerngebiet und ansonsten Mischgebiet gemdf3 der § 6 und 7

BauNVO 1977 festsetzt, wobei die Vorgaben des Baunutzungsplans zum Maf3 der baulichen Nut-
zung (max. fiinf Geschosse; GRZ 0,3; GFZ 1,5) weiter gelten. Wohnungen sind innerhalb des Kern-
gebietes oberhalb des 1. Geschosses allgemein zuldssig (TF 6). Der Plan grenzt unmittelbar an

den Geltungsbereich dieses Verfahrens an.
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1.2.12 Landschaftspldne

Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Landschaftsplans
1-L-1. Dieser soll einen Mindestanteil naturwirksamer Maf3nahmen in einem Biotopfldchenfaktor
festsetzen, um den stetig zunehmenden Umweltbelastungen, Biotopschwund und Extremwetterla-
gen (Starkregen mit hohen Abflussraten/Hochwassergefdhrdung, Hitzetage u. Tropennéchte/ Hit-
zebelastung) in den stark bebauten Innenstadtbereichen entgegenzuwirken. So soll die biologi-
sche Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verant-

wortung fiir die kiinftigen Generationen dauerhaft gesichert werden.

Fiir die Grundstiicke Hochstraf3e 2 - 4 sowie Bottgerstraf3e 29 ist laut Blockentwicklungskonzept
(siehe 11.2.5) Bottgerblock ein Biotopflachenfaktor von 0,3, fiir die Béttgerstrafle 19 / 21 sowie 23
von 0,4 geplant.

1.2.13  Planfeststellungen

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine planfestgestellten Anlagen. In der Umgebung fin-
den sich jedoch planfestgestellte Anlangen der S- und Fernbahn (siidlich) sowie der U-Bahn (&st-
lich).

11 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

.1 Vorlauf/Planungsgeschichte

Die Planungsiiberlegung die ehemalige Trasse der Stettiner Eisenbahn in einen Griinzug umzu-
wandeln gibt es schon sehr lange. Seit 1965 findet sie sich im Flachennutzungsplan. 1991 wurde
die im Baunutzungsplan von 1961 festgehaltene Absicht, den Block iberwiegend in ein beschrdnk-
tes Arbeitsgebiet (V/3) umzuwandeln aufgegeben, da die Ausweisung des Baunutzungsplans nicht
zu baulichen Neuordnungen gefiihrt habe.? Stattdessen wurde, angesichts des Wohnraumbedar-
fes, die Ausweisung eines Mischgebiets angestrebt, das um den Griinzug als planerischem Fest-
punkt angelegt werden sollte. Diese gednderte Planungsabsicht wurde durch die Aufstellung der
Bebauungsplanverfahren 111-218° und [11-219' festgehalten. Der Bebauungsplanentwurf 111-219,

aus dem Juli 1995, betrifft dasselbe Planungsgebiet wie dieses Bebauungsplanverfahren. Dabei

8 vgl. Antwort auf die Kleine Anfrage Nr. 151 vom 15. April 1991 an das Bezirksamt Wedding
° Beschluss Nr. 70 vom 22. Dezember 1992, Bezirksamt Wedding
10 Beschluss Nr. 1359 vom 24. Oktober 1995, Bezirksamt Wedding
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war beabsichtigt das Plangebiet fast vollstandig als Mischgebiet festzusetzen. An der nérdlichen
Ecke des Geltungsbereiches war die Festsetzung einer Kindertagesstatte als Fldche fiir den Ge-
meinbedarf vorgesehen. Anfang der 2000-er Jahre gerieten die Planungen fiir die Bebauungs-
pldane 111-218 und 111-219 ins Stocken, unter anderem wegen der damals bestehenden Schmalzsie-
derei in der Bottgerstrafie 19. Die Anwesenheit dieses emittierenden Betriebs verhinderte die Aus-
weisung eines Baugebietes mit mdglichen Wohnnutzungen in seiner Umgebung und die Planun-

gen kamen zum Erliegen.

Erst mit der Einleitung der Vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB" im Jahre 2019 riickte
der Bottgerblock wieder in den Blickpunkt. Das Sanierungsgebiet Badstraf3e / Pankstraf3e™ wurde
am 14. Dezember 2021 férmlich festgelegt. Auch wenn sich die grundsdtzlichen stadtplanerischen
Zielsetzungen in Bezug auf den Bottgerblock nicht wesentlich verdndert haben, war ein Riickgriff
auf die bisherigen Verfahrensschritte der Bebauungsplanverfahren aufgrund des grof3en zeitlichen
Abstandes allenfalls sehr eingeschrdankt maglich. Um einen uniibersichtlichen Verfahrensablauf zu
vermeiden entschied das Bezirksamt Mitte die Verfahren 111-218 und 111-219 einzustellen. Gleich-

1.'13

zeitig wurde dieses Verfahren (1-117), sowie die Verfahren 1-115 und 1-116 eingeleitet.” Aufgrund
der unterschiedlichen Zielsetzungen, rechtlichen Ausgangssituationen und Realisierungszeitschie-

nen ist es sinnvoll die Verfahren getrennt zu fiihren.

Im Rahmen der Sanierungsmaf3inahmen wurde ein Blockentwicklungskonzept fiir den gesamten
Bottgerblock erarbeitet werden, dass als Grundlage fiir die Bebauungsplanverfahren 1-115, 1-116
und 1-117 dienen soll. Dessen den Planungsbereich betreffenden Kernaussagen werden im Kapitel
I1.2.5 dargestellt.

1.2 Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an den Zielen des Blockentwicklungskonzepts. Dieses
sieht Klimaschutz und Klimaanpassungsmafinahmen innerhalb der Bestandstrukturen sowie fiir
das Grundstiick Hochstraf3e 4 eine Grundstiicksentwicklung mit dem Fokus auf Wohn- und Gewer-
benutzung vor. Dariiber hinaus wird als Ziel formuliert, in der Blockmitte ein griines und soziales
Herz zu schaffen und die besondere Topografie erlebbar zu machen. Diese Ziele stehen in engem
Zusammenhang zu der Absicht im Verlauf der ehem. Trasse der Stettiner Eisenbahn einen Griin-
zug anzulegen (Bebauungsplan 1-116) und diesen durch Fufwegeverbindungen im Blockinneren

mit der Bastianstraf3e und der Hochstraf3e zu verkniipfen.

" Senatsbeschluss Nummer 5-2377/2019
"2 Vierzehnte Verordnung iiber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebieten, vom 14. Dezember 2021
'3 Beschluss Nr. 113, vom 05. Juli 2022
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Fiir die Grundstiicke entlang der Hochstrafle wird eine Festsetzung als Urbanes Gebiet sowie zwi-
schen Blockrand und Blockinnerem differenzierte Festsetzungen zum Nutzungsmaf3 angestrebt.
Auf dem Grundstiick Hochstraf3e 4 wird fiir den vorderen Grundstiicksteil eine GFZ von 3,0 und
eine GRZ von 0,7 sowie ein gewerblicher Nutzungsschwerpunkt empfohlen. Im hinteren Grund-
stlicksteil soll der Nutzungsschwerpunkt, bei einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,5, auf Woh-
nen liegen. Der hinter der Hochstrafle 3 liegende Grundstiicksteil soll als Gemeinbedarfsfldche
fur eine Kindertagesstatte genutzt werden und eine offentliche Durchwegung von der Hochstrafle
zu dem geplanten Griinzug wird an der &stlichen Grundstiicksgrenze verortet.

Auch fiir die Grundstiicke an der Bottgerstrafie wird eine Festsetzung als Mischgebiet vorgeschla-
gen. Der Sicherung und Erweiterung des gebietsversorgenden Umspannwerks (Bottgerstraf3e 29)

wird Prioritat zugeschrieben.

v Planinhalt

Iv.1 Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Das Ziel dieses Bebauungsplanentwurfes ist es, die planungsrechtliche Grundlage fiir die Bebau-
ung des Blockes mit Wohn- und Geschdftsgebduden zu schaffen. Ergdnzend dazu sollen die Frei-
flachen im Blockinnenbereich 6kologisch aufgewertet werden und in ein fu3ldufiges Erschlie-

Bungskonzept fiir den Bottgerblock integriert werden.

Dariiber hinaus ist vorgesehen die soziale Infrastruktur (Spielplatz, Nachbarschaftsgarten, Kita,
Familienzentrum) im Bottgerblock auszubauen. Zum jetzigen Zeitpunkt wird die Ansiedlung einer
Kindertagesstdtte innerhalb des Geltungsbereiches angestrebt.

Es kann noch nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Anordnung der sozialen Infrastrukturen
rdumlich verschiebt. In einem solchen Fall wiirde sich auch deren Verortung in den Bebauungs-
pldanen 1-115, 1-116 bzw. 1-117 verdndern.

IvV.2 Baugebiete/Gemeinbedarfsfldchen/Flachen fiir Versorgungsanlagen

Der liberwiegende Teil des Plangebietes wird als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO ausgewie-
sen. Des Weiteren werden untergeordnete Flachen als Gemeinbedarfsfldchen gemdaf3 § 9 Abs. 1

Nr. 5 bzw. Flachen fiir die Energieversorgung gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.
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IV.2.1  Art der baulichen Nutzung
IV.2.1.1 Urbanes Gebiet (MU)

Die Ausweisung als Urbanes Gebiet ermdglicht eine stadttypische Nutzungsmischung aus Wohnen
und Gewerbe, wie sie mit Blick auf den gesamten Block vorhanden ist und erhalten bleiben soll.
Zugleich soll mit der Differenzierung zwischen den Blockinnenbereichen und dem Blockrand dem
unterschiedlichen Charakter der beiden Teilbereiche Rechnung getragen werden. Diese Differen-
zierung kann im weiteren Verfahren durch textliche Festsetzungen zu teilweisen Ausschliissen von

Wohn- oder Gewerbenutzungen konkretisiert werden.

Fir den Blockrand kann aus der bestehenden stddtebaulichen Situation, insbesondere entlang
der Badstraf3e und der Hochstrafle, die Vertrdglichkeit eines hoheren Nutzungsmafles abgeleitet
werden. Des Weiteren eignen sich die ldrmexponierten Fldchen entlang der Hochstraf3e beson-
ders fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben. Zugleich kdnnen die hier entstehenden Baukorper
den Blockinnenbereich gegen den Verkehrsldrm abschirmen.

Die Flachen des Blockinnenbereiches sind ruhiger und sollen mit einer aufgelockerten Bebauung
in offener Bauweise einen Ubergang zu dem nérdlich entstehenden Griinzug schaffen. Sie eignen
sich damit sehr gut fiir die Anordnung neuer Wohnfldchen in einer gut erschlossenen innerstdadti-
schen Lage. Dariiber hinaus sollen die bestehenden Baumstandorte teilweise erhalten sowie die

Anordnung von Versickerungs- und Vegetationsflachen ermdglicht werden.

Wo genau die Grenze zwischen Blockrand und Blockinnenbereich verlduft ist im weiteren Verfah-
ren zu konkretisieren. Als Anhaltspunkte hierfiir kdnnen zum einen die vorhandene Bebauung so-
wie die einzelnen Grundstiickstiefen gelten, aber auch die planungsrechtliche Situation entlang
der Badstraf3e, in der der Blockrand in einer Tiefe von 30m als Kerngebiet, die dahinter liegenden

Teile jedoch als Mischgebiet, ausgewiesen werden (siehe Bebauungsplan I11-B4).

Die Ansiedelung von Tankstellen und Vergniigungsstdtten, sollen im Urbanen Gebiet mittels der

Textlichen Festsetzungen 1.1, 1.2 und 1.3 ausgeschlossen werden.

IV.2.1.2 Gemeinbedarfsflache

Im Rahmen der Beteiligung zum Blockentwicklungskonzept wurde durch das Jugendamt ein unbe-
zifferter Bedarf an Treffpunkten fiir Jugendliche und Senioren, sowie ein deutliches Defizit an Kita-
platzen und dazugehdrigen AufBenanlagen festgestellt. Daraus werden im Blockkonzept die iiber-

geordneten Handlungsbedarfe zur Schaffung einer Kindertagesstatte mit mindestens 70 Platzen,
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zur Schaffung eines sozialen Treffpunktes fiir verschiedene Nutzer:innengruppen sowie zu Schaf-
fung eines Spielplatzes im Blockinnenbereich abgeleitet™.Diese Bedarfe sollen durch Festsetzun-

gen im Rahmen der Bebauungspldne 1-115, 1-116 und 1-117 adressiert werden.

Die bestehenden Remisen im Blockinnenbereich der Hochstraf3e 4 (hinter Hochstraf3e 3) sowie die
davor liegenden Baumgruppen béten das Potential, die Errichtung einer Kindertagesstatte und
der zugehdrigen Aufienflachen mit dem Erhalt der historischen Bausubstanz und der gewachse-
nen Vegetationsstrukturen zu verkniipfen. Daher wird eine Ausweisung der Fldchen als Gemeinbe-
darfstlache gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 5 angestrebt.

Im weiteren Verfahren ist zu priifen, ob eine bauliche Ertiichtigung der Gebdude darstellbar ist.
Sollte dem nicht so sein, ist die Standortwahl, insbesondere hinsichtlich der Erschlief3ungssituation,
zu priifen. Da Kindertagesstdtten und andere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur grundsdtz-
lich auch in einem Urbanen Gebiet zuldssig wdren, ist im weiteren Verfahren zu priifen, ob die ge-
nannten Ziele auch durch andere Mittel (z.B. spezifische Nutzungsfestsetzungen, stddtebauliche

Vertrage) verwirklicht werden konnten.

IV.2.1.3  Fldache fiir die Energieversorgung

Im Rahmen der Sanierungsmafinahmen teilte der Betreiber Stromnetz Berlin mit, dass eine Erwei-
terung des Umspannwerkes Gesundbrunnen aufgrund des steigenden Strombedarfes notwendig
sei. Die notwendige Kapazitdtssteigerung ist demnach auf dem bestehenden Grundstiick nicht re-
alisierbar. Es bestiinde nur die Méglichkeiten einer raumlichen Erweiterung des Umspannwerkes
am bestehenden Standort iiber das bisherige Grundstiick hinaus oder eine komplette Verlage-
rung des Standortes. Letzteres scheidet nach Aussagen von Stromnetz Berlin aus, da dafiir einer-
seits keine geeigneten Fldchen zu Verfligung stiinden und eine Verlagerung mit einem erheblichen

Umplanungs- und Umbaubedarf der Strominfrastruktur einher ginge.

Um dem iiberragenden &ffentlichen Interesse am Ausbau der Energie Infrastruktur (gem. § 2 EEG)
gerecht zu werden ist eine Sicherung der Erweiterungsfldchen des Umspannwerks notwendig. Da-
her sollen diese als Fldche fiir die Energieversorgung gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 12 festgesetzt werden.
Die genaue Verortung der Flachen ist im Verfahren weiter zu konkretisieren und auf das notwen-

dige Minimum zu begrenzen.

14 Siehe Blockentwicklungskonzept (Stand: 22.07.2025), Seite 69 (bzw. Punkt 5.1)
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IV.2.2  Maf der baulichen Nutzung

Die in Kapitel IV.2.1.1 beschriebene Differenzierung zwischen Blockrand und Blockinnenbereich
spiegelt sich auch in differenzierten Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wider. Da die
Maf3festsetzungen nur Baufenster und keine konkreten Bauk&rper beschreiben, ist die Realisierung

von Staffelgeschossen grundsdatzlich moglich.

Fir die Baugebiete im Blockrandbereich MU 1.1, MU 2.1 und MU 3 soll eine GFZ von 3,0 festge-
setzt werden. Dies orientiert sich an den bestehenden Nutzungsmafien und entspricht den Orien-
tierungswerte aus § 17 BauNVO. Entlang der Hochstraf3e orientieren sich die Festsetzungen zur
Gebdudeoberkante (OK) an der aktuellen Bebauung (ca. 30m liber Gehweg), sodass im MU 1.1
eine OK von 77 m iiber NHN und im MU 2.1 eine OK von 78 m liber NHN festgesetzt wird. Fiir das

MU 3 wird festgesetzt, dass hier fiinf Vollgeschosse errichtet werden diirfen.

Bezeichnung Flachengrofle  Grundflache GRZ Geschoss- GFzZ
in m? in m? flache in m?

Urbane Gebiete 18.895 11.167 0,59 44 420 2,35
Davon MU 1.1 2.813 2.250 0,8 8.439 3,0
Davon MU 1.2 2.325 1.627 0,7 3.488 1,5
Davon MU 2.1 3.047 2.134 0,7 9.141 3,0
Davon MU 2.2 5.852 1.756 0,3 8.778 1,5
Davon MU 3 4.858 3.400 0,7 14.574 3,0
f;?;[“bed“” 2.657 797 0,3 2657 1,0
Umspannwerk 1.508

Strafle 3.601

Im Blockinneren (MU 2.2) wird dagegen eine GFZ von 1,5 bei einer GRZ von 0,3 angestrebt. Da-
mit werden die Orientierungswerte der BauNVO fiir Urbane Gebiete deutlich unterschritten.
Gleichzeitig liegt die angestrebte GFZ oberhalb des Orientierungswertes fiir Allgemeine Wohnge-
biete. Ziel dieser Festsetzungen ist es einerseits eine stddtebauliche Dichte zu erzielen, wie sie in
Berlin an vielen Orten (blich ist und gleichzeitig moglichst wenig Fldchen zu versiegeln. Dadurch
werden einerseits dringend bendtigte Fldchen fiir Wohn- und Gewerberdume geschaffen. Ande-
rerseits wird der Erhalt vorhandener Vegetationsstrukturen sowie die Ausbildung eines klimaange-
passten, griinen Wohnumfeldes ermdglicht.

Davon abweichend soll fiir das MU 1.2 eine GRZ von 0,7 festgesetzt werden, da das Grundstiick

schon heute anndhernd vollfldchig tiber- und unterbaut ist.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, in welchem Mafle die GRZ durch Anlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 BauNVO iiberschritten werden kann.
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IvV.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang der Blockkanten in der Hoch- sowie der Bottgerstrafle soll grundsatzlich in der berlintypi-
schen geschlossenen Bauweise gebaut werden, wdhrend im Blockinnenbereich eine offene Bau-
weise vorgesehen ist. Die geschlossene Bauweise ermdglicht eine Abschirmung des Verkehrs-
lGrms und begiinstigt so die Schaffung eines ruhigen Wohn- und Erholungsbereiches im Blockin-

nenbereich.

Eine Ausnahme stellt das bestehende und zu erweiternde Umspannwerk auf dem Eckgrundstiick
Bottger- Ecke Hochstraf3e dar. Dieses unterliegt als Gebdude der technischen Infrastruktur beson-
deren Anforderungen, die die Verwirklichung einer geschlossenen Bauweise erheblich erschweren.
Fiir dieses werden die folgenden Abweichungen angestrebt, deren planungsrechtliche Umsetz-
barkeit im weiteren Verfahren zu priifen und zu konkretisieren ist:

- Abweichung von der geschlossenen Bauweise innerhalb eines beidseitigen Abstandes von 10 m
zur bestehenden oder zukiinftigen Grundstiicksgrenze

- Unbeachtlichkeit von Abstandsfldcheniiberlagerungen zwischen den Gebduden des Umspann-

werkes sowie dessen unmittelbar angrenzenden Nachbarn

Letztere Abweichung dient dazu die bauliche Nutzung der Nachbargrundstiicke nicht unnétig ein-
zuschrdnken. Arbeitsrdume kénnen innerhalb des Umspannwerks zu den Straf3en ausgerichtet
werden, sodass gesunde Arbeitsverhdltnisse unabhdngig von der Nachbarbebauung gewahrt

sind.

Auch die angestrebte Bauweise im MU 1.2 wird im Fortgang des Verfahrens konkretisiert werden.
Hier ist eine offene Bauweise ebenso denkbar wie ein Anschluss an die Brandwdnde der Nach-
bargrundstiicke (Badstraf3e 65 - 66).

IvV.3 Verkehrsfldchen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Aufteilung der Straf3enverkehrsflédchen entlang der Béttger- und der Hochstrafe ist nicht Teil
der Festsetzungen des Bebauungsplans. Alle derzeit bestehenden Baugrundstiicke grenzen an

eine der beiden Straf3en und sind hieriiber erschlossen.

Zusatzlich soll eine Wegeverbindung von der Hochstraf3e zum benachbart geplanten Griinzug ge-
schaffen werden. Um diese Durchwegung zu sichern, soll eine Teilflache des Grundstiickes Hoch-
strafe 4 mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit belegt werden, deren Breite im
weiteren Verfahren zu konkretisieren ist (Textliche Festsetzung 2). Uber diese Fléche kénnte auch

die Erschlieflung der angestrebten Gemeinbedarfsfldche im Blockinneren erfolgen.
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V.4 Griinflachen

Derzeit sind im Plangebiet keine Festsetzungen zu Griinflachen geplant.

IV.5 Griinfestsetzungen/Pflanzbindungen

Entlang der Hangkante (zur ehemaligen Trasse der Stettiner Eisenbahn) sowie vor der Remise be-
finden sich erhaltenswerte Vegetationsstrukturen. Derzeit ist vorgesehen entlang der Hangkante
eine 20m tiefe Flache mit Pflanzbindung festzusetzen, um diese Fldchen von Bebauung frei zu

halten und den Pflanzenbestand zu sichern.

Im weiteren Verfahren ist die Dimensionierung der Fldche ebenso zu priifen wie die Art der pla-
nungsrechtlichen Sicherung. Alternativ waren Festsetzungen zu Einzelbdumen, als private Griinfla-

che oder als offentliche Griinfldche moglich.

IV.6 Ausgleichsmaf3nahmen/Zuordnungsfestsetzungen

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden ist zu erwarten, dass der Versiegelungsgrad insgesamt redu-
ziert werden wird. Somit sind diesbeziiglich voraussichtlich keine Ausgleichsmafinahmen erforder-
lich.

Im Hinblick auf den Schutz geschiitzter Tier- und Pflanzenarten kénnen Ausgleichsmaf3inahmen
notwendig werden. Diese sind aufgrund des friithen Planungsstadiums derzeit jedoch nicht konkre-
tisierbar.

GemdaB der Baum- und Biotopflachenkartierung mit faunistischer Potentialabschatzung (Stand:
Oktober 2024) kénnten im Plangebiet die folgenden planungsrelevanten Arten vorkommen:
Gelbspotter, Habicht, Haubenlerche, Mdusebussard, Mittelmeermowe, Rauchschwalbe, Saat-
krahe, Sperber, Steppenméwe, Waldkauz, Waldohreule sowie verschiedene Fledermausarten.
Eine detaillierte Auflistung der im Plangebiet nachgewiesenen und vermuteten Tier- und Pflanzen-
arten ist der Baum- und Biotopfldchenkartierung mit faunistischer Potenzialabschatzung (Stand:
Oktober 2024) zu entnehmen.

Iv.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der FNP-Darstellung ,,Vorranggebiet Luftreinhaltung® und
ist den Luftschadstoff- sowie Larmemissionen der siidlich gelegenen Bahntrasse, der Badstrafie
sowie des Straf3enzugs HochstrafBe-Bottgerstrafle ausgesetzt. Im weiteren Verfahren werden die

Auswirkungen der verschiedenen Emissionen, insbesondere fiir die [Grmexponierten Fassaden an
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der Bottger Straf3e und der Hochstraf3e, gutachterlich ermittelt und entsprechende Schutzmaf3-

nahmen entwickelt.

Zum Zwecke der Luftreinhaltung sowie dem Schutz der menschlichen Gesundheit wird der Betrieb

von Feuerungsanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans mittels textlicher Festsetzung (TF
3) beschrankt.

IvV.8 Klimaschutz und Energie

Die Entwicklung dieses weitgehend brachliegenden, aber auflergewdhnlich gut erschlossenen
Areals tragt als Maf3nahme der Innenentwicklung zur Reduzierung des Fldchenverbrauches bei.
Durch die Mischung von Wohn- und Gewerbefldchen sowie die bauliche Verdichtung kénnen die
bestehenden stddtischen Infrastrukturen effektiver ausgenutzt und einer klimaschd&dlichen Subur-
banisierung entgegengewirkt werden.

Die niedrige GRZ im Blockinnenbereich gewdhrlistet einen niedrigen Versiegelungsgrad. Auf den
unversiegelten Flachen kann sich Vegetation bilden und weiterentwickeln, die durch Verdunstung,
Verschattung und Versickerung von Wasser einen wichtigen Beitrag zur Anpassung an die Heraus-
forderungen des Klimawandels leistet.

Weitere Mafinahmen zu Klimaschutz, Klimaanpassung sowie Energie werden im Laufe des Verfah-

rens konkretisiert.

IvV.9 Gestaltungsregelungen

Keine.

IV.10 Sonstige Festsetzungen

Keine.

V.11 Kennzeichnungen

Keine.

Iv.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Keine.
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V.13 Hinweise

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

V.14 Flachenbilanz

Bezeichnung Fladchengrofie in m? Flachenanteil in %

Urbane Gebiete 18.895 71%

Davon MU 1.1 2.813 11%

Davon MU 1.2 2.325 9%

Davon MU 2.1 3.047 11%

Davon MU 2.2 5.852 22%

Mit Anpflanzung belegt 1.410

Davon MU 3 4,858 18%

Gemeinbedarfs- 2.657 10%

Flache ,Kita“

Fldche fiir Energie- 1.508 6%

versorgung

Davon auf fremdem Grund- 410

stiick

Offentliche Verkehrs- 3.601 14%

flachen

Gesamtfldache 26.661 100 %
Vv Stddtebaulicher Vertrag (planergénzende Vereinbarungen)

Derzeit ist noch nicht absehbar, ob im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Stadtebauliche

Vertrdge geschlossen werden oder nicht.

Vi Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtfléche von 26.660m?. In Kombi-
nation der benachbarten Bebauungspldne 1-115, 1-116 und 1-117 ist die Festsetzung einer Grund-
flache zu erwarten, die eine Gréf3e von 20.000 m? iiberschreiten, aber die Gréfe von

70 000 m? unterschreiten wird. Im Anschluss an die friihzeitigen Beteiligungsschritte wird
der Bezirk priifen, ob die Anwendung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB (beschleunigtes

Verfahren fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung) maoglich ist.
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Verfahrensschritt Datum bzw. Zeitraum
Mitteilung der Planungsabsicht gemaf3 § 5 Datum des Schreibens an die zustdndige Se-
AGBauGB natsverwaltung: 13.05.2022

Datum des Antwortschreibens: 09.06.2022

Aufstellungsbeschluss Datum des Beschlusses: 05.07.2022

Datum der Veréffentlichung: 15.07.2022

Friihzeitige Beteiligung der Beh&rden und Zeitraum der Beteiligung:
sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange 13.04.2026 -18.05.2026

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/Unter-  Zeitraum der Beteiligung:

richtung der Offentlichkeit 13.04.2026 - 18.05.2026
Datum der Verdffentlichung:
13.04.2026
Vi Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die Abwdgung der &ffentlichen und privaten Belange erfolgt im Anschluss an die hier durchge-
fuhrten Beteiligungsschritte.
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Vil Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt und das Klima, auf Wohnbediirfnisse und Arbeits-
statten sowie auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung werden im weiteren Ver-
fahren ermittelt.
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B UMWELTBERICHT

I Einleitung

Der Bebauungsplan 1-117 wird im Normalverfahren gemdf3 § 2 BauGB aufgestellt. Dieses umfasst
die Erstellung eines Umweltberichtes.

Die mit diesen Unterlagen durchzufiihrende friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6f-
fentlicher Belange sowie der Offentlichkeit dient insbesondere auch zur Ermittlung der im Umwelt-
bericht zu erhebenden Untersuchungsgegenstdnde sowie der Beurteilung eines angemessenen
Untersuchungsumfanges.

Der - im Laufe des Verfahrens zu konkretisierende - Umweltbericht beschreibt und bewertet die
durch die Planung zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen hinsichtlich der Schutzgiiter
Mensch, Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima, Orts- und
Landschaftsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter sowie das Wirkungsgefiige zwischen ihnen. Fiir
die Bewertung der Umweltauswirkungen in Bezug auf einzelne Schutzgiiter werden entsprechend
der Beteiligungsergebnisse Fachuntersuchungen durchgefiihrt, ausgewertet und in dieses Doku-
ment eingearbeitet werden.

Zum jetzigen Zeitpunkt beschrankt sich der Umweltbericht auf die Beschreibung des Ist-Zustan-
des, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
ist mit dem jetzigen Planungsstand noch nicht moéglich.

Sollte die friihzeitige Beteiligung der Behdrden sowie der Offentlichkeit ergeben, dass durch den
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist die
Umstellung auf ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB mdéglich. In
diesem Fall kdnnte von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung abgesehen werden. Die méglichen
Auswirkungen auf die oben genannten Schutzgiiter waren dann in der Begriindung darzustellen.

.1 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan 1-117 soll im Wesentlichen die Nutzungsart des Plangebiet von be-
schrdnktem Arbeitsgebiet zu Urbanem Gebiet gedndert werden, um unter anderem eine Bebau-
ung des derzeit brachliegenden Grundstiickes Hochstraf3e 4 mit Wohn- und Geschdftsgebduden
zu ermoglichen. Im Zuge dessen soll insbesondere fiir die straflennahen Fldchen auch das Maf3
der Nutzung (GRZ und GFZ) in geringem Umfang erhoht werden. Zugleich sollen Flachen fiir tech-
nische und soziale Infrastruktur (Umspannwerk und Kita), sowie einige der in den vergangenen
Jahrzehnten entstandenen Vegetationsflachen gesichert werden.
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1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Fachgesetzliche Ziele

Baugesetzbuch (BauGB)

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348) gedndert worden ist..

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern.
Weiterhin sind der Erhalt und die Entwicklung der stddtebaulichen Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild zu berlicksichtigen. Entsprechend des Absatzes soll die stddtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch Maf3inahmen der Innenentwicklung erfolgen. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind
die Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf-

gefiihrt.

§ 1a BauGB enthdlt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, wie den sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden und den Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enent-
wicklung. Weiterhin sind erhebliche Beeintrdchtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu vermeiden bzw. auszugleichen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) und den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maf3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmaf3inahmen
Rechnung zu tragen. Die Maf3gaben sind in der Abwdgung der offentlichen und privaten Belange
nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe

bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchge-
fihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a Satz 2 BauGB ist die Umweltprii-
fung in einem gesonderten Teil der Begriindung als Umweltbericht entsprechend Anlage 1 BauGB

darzulegen.

Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden zeitlich iiber das Aufstellungsverfahren hinausreichende

Aktivitaten benannt, wie die den Gemeinden obliegende Uberwachung der erheblichen Umwelt-
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auswirkungen, insbesondere der friihzeitigen Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Auswir-
kungen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Fest-
setzungen nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB und von Maf3nahmen nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Es gilt das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist.

Die in § 1 BNatSchG formulierten ibergeordneten Ziele des Naturschutzes sind darauf ausgerich-
tet, Natur und Landschaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und - soweit erforderlich - wie-

derherzustellen, dass
e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfdhig-

keit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter sowie
e die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

Die 8§ 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrdch-
tigen kénnen. § 18 BNatSchG regelt das Verhdltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung,
Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB

zu entscheiden.

Fiir die besonders und die streng geschiitzten Arten (§ 7 BNatSchG) aus nationalen und europdi-
schen Verordnungen und Richtlinien (Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), Europdische Ar-
tenschutzverordnung (EU-ArtSchV), Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL), Europdische Vogel-
schutz-Richtlinie (VSchRL)) gelten die Vorschriften zum Artenschutz des § 44 BNatSchG. Zudem
kdénnen per Rechtsverordnung weitere Arten unter besonderen Schutz gestellt werden (§ 54

Abs. 1). Die Regelungen des § 44 BNatSchG erfordern eine Priifung, inwieweit durch den Bebau-
ungsplan Beeintrachtigungen besonders oder streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten vorbe-
reitet werden. Sofern das durch die Bauleitplanung erméglichte Vorhaben die Voraussetzungen
eines der Verbote des § 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG erfiillt und das Eintreten dieser verbote-

nen BeeintrGchtigungen nicht durch geeignete Schutz-, Verhinderungs- und Vorbeugemafinahmen

B Umweltbericht 40



Begriindung zum Bebauungsplan 1-117

vermieden werden kann (§ 44 Abs. 5 BNatSchG), bedarf es fiir die Rechtmdfigkeit des Bebau-
ungsplans der Inaussichtstellung einer Ausnahmegenehmigung gemaf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG
oder einer Befreiung gemdf3 § 67 BNatSchG.

Die Belange der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten unterliegen nicht der gemeindlichen
Abwdgung. Bei national geschiitzten Arten, bei denen es sich nicht um im Anhang IV der FFH-
Richtlinie benannte Arten oder europdische Vogelarten handelt, gilt die abgeschwdchte Rege-
lung des § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG. Demnach liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines
Eingriffs oder Vorhabens kein Verstof3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG vor, wenn auf der Ebene des Bebauungsplans iiber Vermeidung und Ausgleich der Ein-

griffe in der Abwdgung entschieden wurde.
Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind Gegenstand der Umweltpriifung.

Zur Erfassung und Bewertung einer méglichen Beeintréchtigung der Belange des Artenschutzes
wurde zundchst eine Baum- und Biotopfldchenkartierung mit faunistischer Potentialabschdtzung
durchgefiihrt. Abhdngig von den Stellungnahmen des Fachamtes kénnen im Laufe des Verfahrens

weitere Untersuchungen durchgefiihrt werden.

Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

Gemdf3 § 2 BaumSchVO in der Fassung vom 11. Januar 1982 (GVBL. S. 250), zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBL. S. 614, 619), sind alle Laubb&ume,
die Waldkiefer als einzige Nadelbaumart sowie die Obstbaumarten Walnuss und Tiirkischer
Baumhasel jeweils mit einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m (ber
dem Erdboden, geschiitzt. MehrstGmmige Bdume sind geschiitzt, wenn einer der StGmme einen
Mindestumfang von 50 cm aufweist. Weiterhin geschiitzt sind auch EinzelbGume, die das oben
genannte Maf3 noch nicht erreicht haben, wenn es sich um Ersatzpflanzungen im Sinne des § 6
BaumSchVO handelt oder diese auf Grund eines Bebauungsplanes oder der Darstellungen eines

Landschaftsplanes zu erhalten sind.

Wegen ihrer Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungstdhigkeit des Naturhaushalts bestimmt
die BaumSchVO, dass die gemdf3 § 2 BaumSchVO geschiitzten Bdume erhalten und gepflegt

werden mussen.

§ 3 Abs. 3 BaumSchVO regelt, dass vom Vorhabentrdger sicherzustellen ist, dass vermeidbare
Beeintrdchtigungen geschiitzter Baume unterbleiben. Nach § 4 BaumSchVO ist es verboten, ge-
schiitzte Baume ohne die erforderliche Genehmigung zu beseitigen, zu beschddigen oder auf
sonstige Weise in ihrem Weiterbestand zu beeintrdchtigen. Als Beschddigungen oder Beeintrdchti-

gungen gelten auch Stérungen des Wurzelbereichs.
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Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Es gilt das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBL. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL. | S. 306) gedndert worden ist.

Zweck des Gesetzes ist, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen.
Hierzu sind schddliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen sei-
ner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit

wie moglich vermieden werden.

Hinsichtlich der Verwertung des Bodens sind zudem die technischen Regeln fiir die Verwertung
(TR Boden) mit Stand vom 5. November 2004 zu beriicksichtigen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Berliner Wassergesetz (BWG)

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes vom 31. Juli 2009 (BGBL. | S. 2585), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBL. 2026 | Nr. 4) gedndert worden ist und
das Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBLI. S. 357), das zuletzt
durch Artikel 7 Nr. 7 des Gesetzes vom 11. Dezember 2025 (GVBL. S. 590, 626) gedndert worden
ist, regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberfldchen- und Grundwasser. Nach
§ 5 Abs. 1 WHG ist jede Person bei Mafinahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewdsser ver-
bunden sein kdnnen, verpilichtet, nachteilige Verdnderungen der Gewdssereigenschaften zu ver-
meiden, die Leistungsfdhigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten sowie eine Vergréfierung und Be-
schleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden. Entsprechend § 6 Abs. 1 WHG sind Gewdsser
nachhaltig zu bewirtschaften, unter anderem mit dem Ziel, méglichen Folgen des Klimawandels
vorzubeugen sowie an oberirdischen Gewdssern so weit wie méglich natiirliche und schadlose
Abflussverhdltnisse zu gewdhrleisten und insbesondere durch Riickhaltung des Wassers in der Fld-

che der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.

In den 88 54 - 61 WHG werden Regelungen zu Abwasserbeseitigung getroffen, unter anderem
definiert § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG das von Niederschldgen aus dem Bereich von bebauten
oder befestigten Flédchen gesammelt abflieBende Wasser (Niederschlagswasser) als Abwasser.
Dieses ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintréchtigt wird (vgl. § 55
Abs. 1Satz 1 WHG).

Regelungen zum Umgang mit Niederschlagswasser im Land Berlin treffen die §§ 36a und 36b
BWB. Gemdf3 § 36a BWG soll Niederschlagswasser liber die belebte Bodenschicht versickert
werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist oder sonstige signifi-
kante nachteilige Auswirkungen auf den Zustand der Gewdsser nicht zu erwarten sind und sons-

tige Belange nicht entgegenstehen. Soweit die genannten Voraussetzungen erfiillt sind, kdnnen
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Nutzungsberechtigte von Grundstiicken zu Mafinahmen der Versickerung, Reinigung, Riickhaltung
oder Ableitung von Niederschlagswasser durch Rechtsverordnung der fiir die Wasserwirtschaft zu-
stdndigen Senatsverwaltung verpflichtet werden. Regelungen zur Versickerung, Reinigung, Riick-
haltung oder Ableitung von Niederschlagswasser kdnnen auch als Festsetzungen in einen Bebau-
ungsplan aufgenommen werden, soweit das Versickerungsgebiet in den Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes fallt und eine Rechtsverordnung nicht erlassen worden ist. Auf diese Festsetzun-
gen sind die Vorschriften des Baugesetzbuches liber die Aufstellung der Bauleitpldne anzuwen-

den.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes und es sind keine Oberfldchen-
gewdsser vorhanden. Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwdsserungskonzept

erstellt.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen

Es gilt das Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBL. 1 S.1274; 20211 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist, mit seinen Verordnungen (BImSchV).

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgdnge ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Um-

welteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fiir Bebauungsplanverfahren ist der Planungsgrundsatz des § 50 des BImSchG zu beachten, wo-
nach die von schddlichen Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete
so weit wie moglich vermieden werden sollen. Durch das Nebeneinander (z. B. Gewerbe und
Wohnen) und die Uberlagerung verschiedener Nutzungen (z. B. Verkehr und Schulen) kann diesem
Trennungsgrundsatz in der Bauleitplanung nur bedingt gefolgt werden, sodass das BImSchG

durch weitere Verordnungen, technische Anweisungen und Normen konkretisiert wird.
Larm:

Das BImSchG behandelt in den §§ 41 bis 43 die Ldrmvorsorge. Hierbei finden die Belange des
Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von StraBen und Schienenwegen
Beriicksichtigung. Konkretisiert werden diese Vorschriften durch die Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) und die Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung (24. BImSchV).
Demgegeniiber gibt es fiir bestehende Straf3en keine verbindlichen gesetzlichen Regelungen, mit

denen die Einhaltung bestimmter Larmwerte vorgeschrieben wird.

Im Zusammenhang mit Schallimmissionen sind zudem die in der technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) und die in der DIN 18 005-1 enthaltenen schalltechnischen Immissi-

onsricht- und Orientierungswerte zu beriicksichtigen. Die schalltechnischen Orientierungswerte
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gemdf Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 stellen aus Sicht des Schallschutzes im Stddtebau erwiinschte
Zielwerte dar. Sie dienen als Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach oben (bei Uberwiegen ande-

rer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wird vermutlich eine schalltechnische Untersuchung
erstellt werden missen, in der die Auswirkungen von Gerduschimmissionen auf die geplanten und
die bestehenden Nutzungen untersucht und bewertet sowie Empfehlungen fiir Larmschutzmafinah-

men aufzeigt werden.
Luftschadstoffe:

Die Europdischen Richtlinien zur LuftqualitGt treffen Aussagen zu einer Vielzahl von Stoffen, die
die Luft besonders belasten. Das BImSchG und die darauf basierenden Verordnungen setzen die
Luftqualitatsrichtlinie in nationales Recht um. Danach ist Berlin gemdf3 der §8 44 bis 46a des BIm-
SchG verpflichtet, Luftparameter, die fiir Mensch und Natur eine Gefahr darstellen, zu erheben
und die ermittelten Messwerte der Offentlichkeit zugdnglich zu machen. Fiir die maf3geblichen
Luftparameter gibt es Grenzwerte, die bei einer Uberschreitung MaBnahmen zur Reduktion der

Immissionskonzentration erzwingen.
Licht:

Licht gehort zu den Immissionen bzw. Emissionen im Sinne des BImSchG. Lichtimmissionen geho-
ren nach dem BImSchG zu den schddlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmaf3
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die
Allgemeinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufiihren. Genehmigungsbediirftige Anlagen sind
gemdf3 § 5 Abs. 1 Nr. 1und 2 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schddliche Umwelt-
einwirkungen durch Licht nicht hervorgerufen werden kénnen und dass Vorsorge gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen, insbesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden Maf3-
nahmen zur Emissionsbegrenzung getroffen wird. Nicht genehmigungsbediirftige Anlagen sind ge-
maf3 § 22 Abs. 1 Nr. Tund 2 BImSchG so zu errichten und zu betreiben, dass schddliche Umwelt-
einwirkungen durch Licht verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind,
und dass nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein

Mindestmaf} beschrankt werden.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln)

Das Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG Bln) vom
24, April 1995 (GVBL. S. 274), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024
(GVBL. S. 614, 616) gedndert worden ist, regelt den Umgang mit Baudenkmalen, Denkmalberei-
chen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Fiir die Denkmale wird eine Liste bei der Senats-

verwaltung fiir Stadtentwicklung gefiihrt.
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Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stddtebauliche Entwicklung
einzubeziehen, Denkmale sind nach Ma3lgabe des Gesetzes zu schiitzen (§ 1 DSchG Bln). Das
DSchG Bln bestimmt auch den Schutz der unmittelbaren Umgebung eines Denkmals (§ 10 DSchG
Bln).

Kreislaufwirtschaftsgesetz (K WG)

Der Umgang mit Abfall ist im Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrWG) geregelt. Zweck des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBL. | S. 212), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 2. Méarz 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 56) gedndert worden ist, ist es, die Kreislaufwirt-
schaft zur Schonung der natiirlichen Ressourcen zu fordern und den Schutz von Mensch und Um-

welt bei der Erzeugung und Bewirtschaftung von Abfdllen sicherzustellen.

Nach Mafigabe des Kr'WG ist bei der Entwicklung eines Gebiets darauf zu achten, dass der Um-
gang mit Abfdllen den Grundsdtzen der Nachhaltigkeit folgt. Dazu sind die Prinzipien der Vermei-
dung und stofflichen Wiederverwertung zu beachten. Dabei gilt grundsdatzlich folgende Rang-

folge:

1. Vermeidung des Entstehens von Abfdllen,

2. Vorbereitung zur Wiederverwendung von Abfdllen,

3. Recycling von Abfdllen,

4. sonstige Verwertung, insbesondere energetische Verwertung und Verfiillung sowie
5. Beseitigung von nicht wiederverwendbaren oder verwertbaren Abfdllen.

Sowohl wdhrend der Bauphase als auch wahrend des Betriebs fallen Abfélle an, deren Art und
Menge im vorliegenden Fall nicht eindeutig benannt und beziffert werden kénnen. Durch die Ein-
haltung des Kr'WG und ergdnzender Gesetze zur Verbringung, Behandlung, Lagerung und Ver-
wertung des Abfalles kdnnen schddliche Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr.

7 BauGB grundsatzlich vermieden werden.

Klimaschutzgesetz (KSG)

Das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBL. | S. 2513), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) gedndert worden ist, hat den
Zweck, die Erfiillung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der europdischen Ziel-
vorgaben zu gewdhrleisten (§ 1 KSG). Demnach soll Deutschland bis zum Ende des Jahres 2030
seinen Treibhausgas-Ausstof3 um 65 Prozent gegeniiber dem Jahr 1990 mindern und bis zum Jahr

2045 Treibhausgasneutralitat erreichen.

Das KSG verfolgt einen quellenbasierten Ansatz, indem die Sektoren Energiewirtschaft, Industrie,
Gebdude, Verkehr, Landwirtschaft sowie Abfallwirtschaft und Sonstiges unterschieden werden, fiir

die in Anlage 2a des Gesetzes jeweils Minderungsziele hinterlegt sind. Auferdem implementiert
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es nach § 8 Abs. 1KSG einen legislativen Mechanismus, der bei der Uberschreitung der Projekti-
onsdaten fiir die Jahresemissionsgesamtmengen nach Anlage 2 bei aggregierter Betrachtung al-
ler Sektoren in zwei aufeinanderfolgenden Jahren greift und Mafinahmen zur Einhaltung der Jah-

resemissionsgesamtmengen fiir diese Jahre sicherstellen soll.

Weiterhin setzt das KSG Minderungsziele fiir Bereiche, die auch fiir die Stadtentwicklung von Be-
lang sind. Dies betrifft insbesondere die Sektoren Gebdude (Verringerung des Ausstof3es von
Treibhausgas durch Verbrennungsanlagen im Gebdude), Energiewirtschaft (Verringerung des Be-
darfs an Endenergie aus Kraftwerken), Industrie (Verringerung des Bedarfs an Baustoffen) und

Verkehr (Verringerung des Ausstof3es von Treibhausgas durch Fahrzeuge).

Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Berlin)

Das Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) vom 22. Marz 2016, zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. August 2021 (GVBL. S. 989), legt konkrete Klimaschutz-
ziele flir das Land Berlin fest und schafft ein Instrumentarium zu deren Erreichung. Gemaf3 § 3
Abs. 2 Satz 3 EWG Bln sind die Vorschriften des EWG Bln (unter Beriicksichtigung der fachgesetz-

lichen Abwégungssystematik) in der Umweltpriifung zu beriicksichtigen.

Das EWG Bln enthalt CO,-Reduktionsziele fiir das Land Berlin bis zum Jahr 2045. Diese haben,
abweichend von den nationalen und europdischen Vorgaben, eine Reduktion der Gesamtsumme
der Kohlendioxidemissionen bis zum Jahr 2020 um mindestens 40 Prozent, bis zum Jahr 2030 um
mindestens 70 Prozent, bis zum Jahr 2040 um mindestens 90 Prozent und spdtestens bis zum
Jahr 2045 um mindestens 95 Prozent im Vergleich zu der Gesamtsumme der Kohlendioxidemissi-
onen des Jahres 1990 zum Ziel. Alle sonstigen Treibhausgasemissionen sollen vergleichbar redu-
ziert werden (§ 3 Abs. 1 EWG Bln). Weiterhin ist das EWG Bln die Grundlage fiir das Berliner Ener-
gie- und Klimaschutzprogramm (BEK) 2030. Im Abschnitt 3 des EWG Bln ist die Vorbildfunktion

der 6ffentlichen Hand verankert.

Eine weitere auf der Grundlage des § 9 Abs. 6 BauGB fiir die Bauleitplanung relevante Regelung
im EWG Bln sind die Regelungen des § 26 EWG Bln, die den Senat ermdchtigen, durch Rechts-
verordnung fiir bestimmte Gebiete zum Zwecke des Klima- und Ressourcenschutzes den An-
schluss von Neubebauung an eine Einrichtung zur Versorgung mit Nah- und Fernwdrme oder Nah-

und Fernkdlte (Anschlusszwang) und deren Benutzung (Benutzungszwang) vorzuschreiben.

Berliner Mobilitéitsgesetz (MobG)

Auch das Berliner Mobilitatsgesetz (MobG) vom 5. Juli 2018, zuletzt gedéndert durch Artikel 7 Nr. 8
des Gesetzes vom 11.12.2025 (GVBL. S. 590, 626), soll gemaB3 § 8 MobG einen Beitrag dazu leis-
ten, den globalen Temperaturanstieg gemaf3 dem Pariser Klimaabkommen zu begrenzen. Dazu
sind Vorschriften zur Entwicklung des offentlichen Personennah-, Rad- und Fuf3verkehrs formuliert.

In der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind unter anderem die in § 7 MobG aufgetiihrten Soll-
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Vorschriften zur Forderung der Stadtentwicklung. Beispielsweise soll bei Erweiterung und Neubau
von Quartieren die vorrangige ErschliefBung mit den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes gesi-

chert werden.

Das Gesetz verpflichtet, auf Grundlage des Stadtentwicklungsplans (StEP) Mobilitat und Verkehr,
zur Aufstellung eines Nahverkehrsplans (§ 29 MobG), eines Radverkehrsplans (§ 40 MobG) und
FuB3verkehrsplans (§ 52 MobG), die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen
sind. Der Senat kann in diesen Planen Maf3inahmen, Anforderungen, Standards und Vorgaben
ausweisen, deren Umsetzung im dringenden Gesamtinteresse Berlins liegt. Werden bei Umset-
zung der Pldne durch die Bezirke, zum Beispiel im Rahmen eines Bebauungsplans, dringende Ge-
samtinteressen Berlins beeintrdchtigt, kann die fiir Verkehr zustandige Senatsverwaltung diese

Gesamtinteressen rechtsverbindlich durchsetzen.

Die Ziele und Belange der Gesetzgebung zum Klimaschutz werden im Rahmen der Umweltprii-
fung berlicksichtigt und finden Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplanes soweit sie Re-

gelungsinhalte der Bauleitplanung betreffen.

1.2.2 Fachplanerische Ziele

Flachennutzungsplan Berlin (FNP)

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025
(ABL. S. 441) stellt im Bereich des Blochplatzes eine gemischte Baufldche M1 dar, an die in Blo-
ckinnenbereich eine gemischte Baufldche M2 anschlief3t. Der siidwestliche Teil des Blocks wird als
Wohnbaufldche W1 dargestellt. Angrenzend werden Griinverbindungen in symbolischer Breite im
Verlauf der Bottgerstrafe und im ehemaligen Trassenverlauf der Stettiner Eisenbahn dargestellt.

Zudem ist entlang der Badstraf3e eine Einzelhandelskonzentration ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Flachennutzungsplan-Darstellung ,,Vorranggebiet fir Luft-rein-
haltung®, so dass laut ErlGuterungsbericht Festsetzungen gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB

bei der Aufstellung von Bebauungspl@nen zu priifen sind.

Die Beriicksichtigung der Ziele des Fldchennutzungsplans erfolgt im Rahmen der vorliegenden

Umweltpriifung.

Berliner Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieB3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABL. S. 1314) stellt die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes,
der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Maf3inahmen zu den Bereichen Naturhaus-
halt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung

fir Berlin dar. Es enthdlt in Bezug auf das Plangebiet folgende Anforderungen:
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Im Landschaftsprogramm (Erholung und Freiraumnutzung) ist der benachbart geplante Griinzug
als Verbesserungsmaf3nahme zur Freiraumversorgung eingetragen. Dem umliegenden Boéttger-
block wird die Dringlichkeitsstufe 11l zur Verbesserung der Freiraumversorgung zugeordnet. Bezo-
gen auf den Naturhaushalt und den Umweltschutz wird der Geltungsbereich in einem Siedlungs-
gebiet mit der Notwendigkeit zur Anpassung an den Klimawandel sowie in den Vorsorgegebieten
fir Luftreinhaltung und Klima verortet. Das Planungsgebiet wird dem Biotopentwicklungsraum In-
nenstadt zugeordnet. In der gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption wird das Plangebiet in einer
Freiraumachse (Ausgleichssuchraum) verortet und gleichzeitig als prioritdre Flache fiir Ausgleichs-

maf3nahmen ausgewiesen.
Die Beriicksichtigung der Ziele des LaPro erfolgt im Rahmen der vorliegenden Umweltpriifung.

Landschaftsplan

Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Landschaftsplans
1-L-1. Dieser soll einen Mindestanteil naturwirksamer Maf3nahmen in einem Biotopfldchenfaktor
festsetzen, um den stetig zunehmenden Umweltbelastungen, Biotopschwund und Extremwetterla-
gen (Starkregen mit hohen Abflussraten/Hochwassergefdhrdung, Hitzetage u. Tropenndchte/ Hit-
zebelastung) in den stark bebauten Innenstadtbereichen entgegenzuwirken. So soll die biologi-
sche Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes sowie den Erholungswert
von Natur und Landschaft als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verant-

wortung fir die kiinftigen Generationen dauerhaft gesichert werden.

Ladrmminderungsplanung Berlin (Ladrmaktionsplan fiir Berlin 2024-2029)

Mit dem Senatsbeschluss vom 02.09.2025 ist der Larmaktionsplan Berlin 2024-2029 in Kraft

getreten. Der Ldrmaktionsplan hat das Ziel, die Larmbelastung in Berlin zu reduzieren und struktu-

relle Maf3nahmen in die Wege zu leiten, um unsere Stadt fiir alle lebenswerter zu gestalten.

Bisherige Strategien wie beispielsweise Fahrbahnerneuerungen, stadtvertrdgliche Geschwindig-
keitsniveaus und Maf3inahmen zum passiven Schallschutz haben sich bewdhrt und sollen fortge-
fihrt werden. Insbesondere mit der Umsetzung des ,,Tempo-30-Konzept nachts” sollen Larment-
lastungen fiir die Anwohnenden erreicht werden. Dies betrifft unter anderem. die Hochstraf3e stid-

lich des S-Bahnrings, die an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans angrenzt.

Die dazugehdrigen strategischen Larmkarten zeigen tagsiiber einen sehr hohen Larmpegel ent-
lang der Badstraf3e und der HochstraB3e (beide 69-74dB(A)) durch den Straf3en- und Schienenver-
kehr. In der Nacht liegen die Werte an den Fassaden der Badstraf3e bei 60-64 dB(A), entlang der
Hochstraf3e zwischen 50-54 dB(A) und somit oberhalb der Grenzwerte der TA Lérm. In den Karten
ist auch zu erkennen, dass der Ldrm entlang von unbebauten Grundstiicken, wie z.B. der Hoch-
straf3e 4, weit in den Blockinnenbereich hineinwirken kann. Die Larmemissionen der Bottgerstrafie

und der BastianstraBBe wurden (im Bereich des Bottgerblocks) bislang nicht untersucht.
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Die Ziele und Maf3inahmen der Larmminderungsplanung Berlin werden im Rahmen der Umwelt-

priifung beriicksichtigt.

Luftreinhalteplan

Im September 2025 wurde die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin verabschiedet.

Der Plan zielt darauf ab, die gesetzlichen Grenzwerte zu Stickoxiden (NOx) und Feinstaub (PM10
und PM2.5) einzuhalten und die Gesundheit der Bevdlkerung zu schiitzen. Dazu werden verschie-
dene verkehrsbeschrdnkende Mafinahmen getroffen. Unter anderem die Aufrechterhaltung der
Umweltzone, sowie die Beschrdnkung der Hochstgeschwindigkeit auf der Badstrafle. Auf stadtpla-
nerischer Ebene sollen die derzeitigen Ausbreitungsbedingungen fiir den Luftaustausch erhalten
oder verbessert werden. Auf3erdem soll das Leitbild einer ,,Stadt der kurzen Wege“ umgesetzt

werden um motorisierten Verkehr zu vermeiden.

Die Beriicksichtigung der Ziele und Mafinahmen des Berliner Luftreinhalteplans sind Teil der Um-
weltpriifung und werden bei der Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die menschliche

Gesundheit mitberiicksichtigt.

Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Senat von Berlin hat am 20. Dezember 2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP
Klima 2.0) beschlossen, der als strategisches rdumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die
Handreichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fortschreibt und ersetzt.

Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit
dem Klimawandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das
Ziel der Klimaneutralitdt Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt tiber fiinf Handlungsansdatze
die rGumlichen Prioritaten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freifla-
chen, flir Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und
Hochwasserschutz. Dariiber hinaus umfasst er eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung

einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Das rdumliche Leitbild Klima 2.0 des Stadtentwicklungsplans trifft im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 1-117 fiir Bestand und Neubau die programmatische Aussage, diesen ,,blau-griin anzu-
passen®, die Stadt in hitzevulnerablen Stadtbereichen zu kiihlen sowie vorhandene Griin- und

Freirdume klimaoptimiert zu qualifizieren.

Gemdf3 Handlungsansatz 1,,Mit kurzen Wegen das Klima zu schiitzen® wird der Geltungsbereich
der kompakten Stadt der kurzen Wege zugeordnet. Hier werden die Haltestellen und Knoten-
punkte des schienengebundenen Nahverkehrs im Umfeld des Geltungsbereichs als gut erreichbar
und als klimaschutzrelevante Infrastrukturen eingestuft. Die nahe gelegene Pankstrafle wird als
Stadtachse bezeichnet, die zu einem klimafreundlichen Mobilitéts- und Lebensraum transformiert

werden soll.
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Gemdf3 Handlungsansatz 2 ,,Bestand und den Neubau blau-griin anpassen” wird die Anpassung
des Bestandes in Stadtrdumen mit hoher und héchster Hitzebelastung durch sogenannte ,,blau-
griine Maf3nahmen“ zur Kiihlung an Tag und Nacht gefordert. Das Plangebiet wird hier als Stadt-
raum mit hoher bis héchster Hitzebelastung ausgewiesen und dem Schwerpunktraum fiir blau-

griine Anpassungsmaf3nahmen zur Kiihlung am Tag und in der Nacht zugeordnet.

Handlungsansatz 3 tragt den Titel ,,Griin- und FreirGume fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren®. Hier
wird der Boéttgerblock als Siedlungsflache mit bioklimatischen Entlastungsfldchen im Wohnumfeld
klassifiziert. Den in raumlicher NGhe befindlichen Griinflachen am Brunnen- und Blochplatz, sowie
dem Volkspark Humboldthain wird tagsiiber eine zu beachtende bioklimatische Entlastungsfunk-

tion attestiert.

Gemdaf3 Handlungsansatz 4 sollen Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlossen werden. Der
Geltungsbereich wird als Raum zur Entlastung der Wassersysteme und der Steigerung der Gewds-

sergiite dargestellt (Mischwasserkanalisation).

Gemdf3 Handlungsansatz 5 soll gegen Starkregen und Hochwasser vorgesorgt werden. Der Gel-
tungsbereich wird als Bereich mit besonderen Anforderungen an die Entwicklung weitgehend ab-
flussloser Siedlungsgebiete dargestellt, da er dort zum Schwerpunktraum fiir das Einzugsgebiet
der Mischwasserkanalisation zdhlt. Fiir den Geltungsbereich wird in Bezug auf Vorsorgerdume die
lokale Gefahrdung fiir Uberflutungen als hoch eingeschétzt. Nordwestlich des Geltungsbereiches

befindet sich der tiefergelegene Schwerpunkraum Einzugsgebiet der Panke.

Des Weiteren beschreibt der StEP Klima 2.0 Maf3inahmen durch 24 Handlungsbausteine, darunter
10 Maf3nahmenprofile fiir unterschiedliche Stadtstruktur- und Flachentypen'™, wobei der Stadt-
strukturtyp fiir den Geltungsbereich aus der Karte nicht ablesbar ist. Zumindest fiir die Blockkan-
ten in der Bad- und der Bastianstraf3e kann der Stadtstrukturtyp 2 Blockrandbebauung angenom-
men werden, wdhrend sich die Strukturen im Blockinnenbereich nur schwer einem der Stadtstruk-
turtypen zuordnen lassen, am ehesten trifft wohl Typ 7 ,,Gewerbe und Industrie / Mischnutzung“
zu. Wahrend der durch diesen und angrenzende Bebauungspldne angestrebte Zustand im Blo-
ckinnenbereich und entlang der Bottger- und Hochstraf3e voraussichtlich dem Typ 4 Geschoss-
wohnungsbau entsprechen wird. Fiir die Stadtstrukturtypen 2 und 7 werden insbesondere blau-
griine Stadtentwicklungsmaf3nahmen (Durchliiftung, Verschattung, Begriinung, Verdunstung, Anle-
gen von Klimakomfortplatzen, Riickstrahlung; Nummern 8-13), Maf3nahmen zur Klimaoptimierung,
Kiihlung durch Griin- und Freirdume (Klimaoptimierung der Ausstattung, Bewdsserung und Mehr-
fachnutzung; Nummern 14-16), Maf3nahmen zur Speicherung von Regenwasser (Nr.18), die Schaf-

fung von Retentionsrdumen (Nr.21) und der Schutz vor Starkregen (Nr.23) als relevant angesehen.

s Siehe Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 - Broschiire, S. 53
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Darliber hinaus sollen Mafinahmen umgesetzt werden die den Umstieg auf den Mobilitatsverbund

férdern (Nr. 5) und Energie effizient nutzen (Nr. 6).

Welche dieser Maf3nahmen im Plangebiet umgesetzt werden ist im Laufe des Verfahrens zu kon-

kretisieren.

Die aufgefiihrten Ziele und Maf3inahmen des StEP Klima 2.0 werden in der Umweltpriifung beriick-

sichtigt.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Bereichsentwicklungsplanung (§ 4 Abs. 2 AGBauGB) ist eine teilrGumliche (bereichsbezo-
gene) Planungsebene zwischen der iibergeordneten (gesamtstddtischen) Planung (FNP, StEP, La-
Pro) und der kleinrGumigen Planung (Bebauungs- und Landschaftspléne). Die Bereichsentwick-
lungsplanung konkretisiert und vertieft die gesamtstddtischen Planungsziele und erstellt bereichs-

bezogene Konzepte, die wiederum die gesamtstddtische Planung beeinflussen.

Im Bereichsentwicklungsplan (Beschluss des Bezirksamts Mitte von Berlin: 18. November 2004)
wird das Grundstiick Hochstraf3e 2 als Kerngebiet ausgewiesen. Alle anderen Grundstiicke des
Geltungsbereiches werden als Mischgebiet dargestellt. An der siidlichen Blockecke ist eine tech-

nische Anlage des Elektrizitdtsnetzes als Symbol dargestellt.

Schutzgebiete, Schutzobjekte (nach Naturschutzrecht)

Innerhalb des Bebauungsplangebietes 1-117 befinden sich keine Natura-2000-Gebiete oder sons-

tige naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder -objekte.

Das ndchstgelegene Schutzgebiet ist das ca. 1 km Sstlich des Plangebietes und unmittelbar nord-
lich des Mauerparks beginnende Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Ehemaliger Mauerstreifen,
Schonholzer Heide und Biirgerpark®. Das ndchstgelegenen Schutzobjekte ist ein im Volkspark

Humboldthain befindlicher Findling in etwa 300m Entfernung.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird untersucht, inwiefern und in welchem Maf3e der Bebauungs-
plan auf Ziele und Belange von Schutzgebieten und -objekten hat. Erhebliche nachteilige Auswir-

kungen sind nicht zu erwarten.
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| Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen

1.1 Bestandsaufnahme/Prognose bei Nichtdurchfiihrung/Prognose bei Durchfiih-
rung

.1.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands (Basisszenario)

1.1.1.1  Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

In der Baum- und Biotopfldchenkartierung mit faunistischer Potentialabschdtzung™ wurden grund-
legende Informationen zum Skologischen Ist-Zustand des Plangebietes erhoben. Demnach sind
die erfassten Biotope zwar nicht durch § 30 BNatSchG geschiitzt, dennoch weisen die vorhande-
nen Pionierwdlder auf dem Grundstiick Hochstraf3e 4 eine hohe 6kologische Relevanz auf. Die
tibrigen im Plangebiet vorzufindenden Biotope haben einen geringen Biotopwert. Im Plangebiet
stehen insgesamt 90 Bdume von denen der Grofiteil nach der Berliner Baumschutzverordnung
geschiitzt ist. Etwa der Hdlfte von ihnen wird eine gute Vitalitét (Stufe O oder 1) bescheinigt. 7

Bdume werden als erhaltenswert eingestuft.

In der faunistischen Untersuchung konnte das Vorhandensein von Fledermausarten nachgewiesen
werden. Des Weiteren befinden sich geeignete Quartiersstrukturen fiir Sommer- und Winterquar-

tiere im Plangebiet.

Das Plangebiet bietet Quartiersstrukturen fiir Brutvégel der Gilden Baumbriiter, Hohlen- oder
Spaltenbriiter, Geblisch- oder Staudenbriiter, Halbhohlen- und Nischenbriiter, Brutvogel der Son-
derstandorte sowie Bodenbriiter. In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes konnte ein im
Jahr 2024 genutzter Sperberhorst festgestellt werden. Neben dem Sperber gibt es keine weiteren
planungsrelevanten Arten. Darliber hinaus wurden Brutnachweise oder Brutverdacht fiir die fol-
genden Arten dokumentiert: Amsel, Blaumeise, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise,

Monchsgrasmiicke, Ringeltaube und Stieglitz.

Es ist darauf hinzuweisen, dass schon das aktuell giiltige Planungsrecht bauliche Eingriffe auf der

Flache zuldsst die potentiell geeignet waren die genannten Schutzgliter zu beeintrachtigen.

'6 Bericht zur Baum- und Biotopflachenkartierung mit Faunistischer Potentialabschétzung im Block 008130,
Okologische Dienste Ortlieb GmbH, Oktober 2024
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11.11.1.2  Schutzgiiter Fldche, Boden/Altlasten

Das Grundstiick Hochstraf3e 4, welches historisch bebaut war und derzeit als Campingplatz ge-
nutzt wird, ist laut Umweltatlas” zu 47,6% versiegelt. Fiir den tibrigen Bottgerblock wird ebenda
ein Versiegelungsgrad von 79,7 % angegeben.

Das Grundstiick Hochstrafle 4 gilt als Altlastenverdachtsfldche. Untersuchungen aus den Jahren
2020 und 2024 zeigen eine stadttypische Belastung des Bodens und keine Auffdlligkeiten beziig-

lich des Grundwassers oder der Bodenluft.
Informationen zu den librigen Grundstiicken werden im Laufe des Verfahrens ergdnzt.

Nach dem derzeit geltenden Planungsrecht diirften die Fldchen bis zu einer GRZ von 0,3 bebaut

werden.

1.1.1.3  Schutzgut Wasser
11.11.3.1  Wasserhaushalt

Entsprechend der langjéhrigen Niederschlagsverteilung 1991-2020 (Umweltatlas Berlin, Karte
04.08) fallen im Plangebiet zwischen 565 und 570 mm Niederschlag pro Jahr. Damit liegt das

Plangebiet ungefdhr im berlinweiten Durchschnitt.

111.1.3.2 Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich der Barnim-Hochfléche und des Panketals. Grund-
satzlich sind die geologischen und pedologischen Bedingungen zur Regenwasserversickerung im
Panketal geeignet, wohingegen auf der Hochfléche mit einer verminderten Versickerungsfdhigkeit

zu rechnen ist.
Aufgrund der hohen Versiegelung (Vergleiche 11.1.1.2) ist der natiirliche Wasserhaushalt gestort.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Das ndchstgelegene Wasserschutzgebiet

des Wasserwerkes Tegel (Zone I1IB) befindet sich etwa 7 km in nordwestlicher Richtung.

111.1.3.3 Oberflachengewdsser

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewdsser. Das ndchstgelegene Oberfla-
chengewasser ist die ca. 500m nordwestlich flieBende Panke (FlieBgewdasser 2. Ordnung, Gewds-
sernummer 58294).

7 Versiegelung 2021, Umweltatlas
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1111.1.3.4 Regenentwdsserung

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades kann das Regenwasser nicht natiirlich versickern bzw.
verdunsten, sondern muss in die Kanalisation geleitet werden. Dementsprechend wird im Block
nur wenig Kiihlung durch die Verdunstung von Regenwasser generiert und bei Starkregenereignis-
sen die Kanalisation strapaziert. Dariiber hinaus war der Block aufgrund seiner topografischen
Senken in den Jahren 2005 bis 2021 mehrfach von starkregenbedingten Feuerwehreinsdtzen be-
troffen. In der Starkregengefahrenkarte werden auf allen Grundstiicken des Geltungsbereiches

iberflutungsgefdhrdete Senken dargestellt.”

I.1.1.4  Schutzgut Luft

Nach der digitalen Berliner Luftkarte (Stand: 2024) lag der berechnete Jahresdurchschnitt fiir
Luftschadstoffe im Plangebiet fiir Feinstaub (PM10) zwischen 17 und 19 pg/m?®, Feinstaub (PM2.5)
bei 11 ug/m?* sowie fiir Stickstoffdioxid (NO,) im Plangebiet zwischen 16 und 23 pg/m?®. Die hdchs-

ten Schadstoffkonzentrationen fanden sich dabei im Kreuzungsbereich der Hoch- und Béttger-

strafle.

1.1.1.5  Schutzgut Klima

Das langjdhrige Mittel der Lufttemperatur® im Bottgerblock betragt 9,98°C. Fiir den Bottgerblock
wurde in der gesamtstadtischen Klimamodellierung® ein maBliger Warmeinseleffekt (1,32°K) fest-
gestellt. Durch die Einwirkung eines iiberdurchschnittlich hohen Kaltluftvolumenstroms, dessen Ur-
sprung im Volkspark Humboldthain liegt, ist der Warmeinseleffekt auf dem unbebauten Grund-
stiick Hochstraf3e 4 deutlich niedriger (0,08°K).

In der bioklimatischen Gesamtbewertung? werden die Siedlungsflachen daher als weniger giins-

tig (HochstraB3e 4) bzw. ungiinstig (ibriger Bottgerblock) bewertet.

1L1.1.6  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Flachen des Geltungsbereichs liegen im Innenstadtbereich (LaPro Landschaftsbild 2016).
Wahrend die Blockrdnder, insbesondere entlang der Bastianstraf3e und der Badstrafle, deutlich

als solche ausgeprdgt sind, fallt das stddtische Geflige entlang der Bottger- und der Hochstraf3e

8 Starkregenhinweiskarte, letzte Anderung 19.02.2025

" Langjdhriges Mittel der Lufttemperatur 1981-2010, Umweltatlas, letzte Anderung 09.04.2021
20 Klimaanalysekarten 2022, Umweltatlas, Erstellung 01.06.2024

2 Klimabewertungskarten 2022, Umweltatlas, Erstellung 01.06.2024
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deutlich auseinander. Die grof3e Brachflache (HochstraBe 4) sowie die in schlechtem baulichem
Zustand befindlichen Gebdudestrukturen (Bastianstraf3e 17/BadstrafBe 59, Bottgerstrafie 15) tra-

gen zu einem fragmentierten Stadtbild bei.

1.1.1.7  Schutzgut Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete*

Innerhalb des Bebauungsplangebietes 1-117 befinden sich keine Natura-2000-Gebiete oder sons-

tige naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder -objekte.

Das ndchstgelegene Schutzgebiet ist das ca. 1 km ostlich des Plangebietes und unmittelbar nérd-
lich des Mauerparks beginnende Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Ehemaliger Mauerstreifen,
Schonholzer Heide und Biirgerpark®. Das ndchstgelegenen Schutzobjekte ist ein im Volkspark

Humboldthain befindlicher Findling in etwa 300m Entfernung.

1L1.1.8  Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Die menschliche Gesundheit wird im Plangebiet durch Luftschadstoffe (siehe Kapitel 11.1.1.4) biokli-
matische Effekte (siehe Kapitel 11.1.1.5) sowie Larmemissionen belastet. Wesentliche Emissions-

quellen sind der Straf3en- sowie der Schienenverkehr.

1L1.1.9  Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgiiter

Derzeit liegen keine Informationen zu schiitzenswerten Sach- und Kulturgiitern innerhalb des Plan-

gebietes vor.

1L1.1.10 Nutzung erneuerbarer Energien

Innerhalb des Plangebietes gibt es Potentiale fiir Photovoltaik- und Geothermieanlagen, diese

werden bislang jedoch kaum genutzt.

11.L1.1.11 Abfdlle

Derzeit liegen keine Informationen zur Abfallautkommen und dessen Entsorgung vor.
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1.1.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist auf-
grund der derzeit noch unvollstdndigen Datengrundlage zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht prog-

nostiziert worden.

11.1.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-

nung

Die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung ist aufgrund
der derzeit noch unvollstdndigen Datengrundlage sowie des friihen Planungsstandes zum jetzigen

Zeitpunkt nicht prognostiziert worden.

11 Zusatzliche Angaben

.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-

ren sowie Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Bislang wurden fast ausschliellich Informationen aus offenen Quellen zusammengetragen. Der
vorliegende Umweltbericht kann daher noch nicht vollstdndig sein. Die Durchfiihrung der friihzeiti-
gen Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit dient neben der Erhe-
bung relevanter Umweltdaten auch der Identifikation von notwendigen Untersuchungsgegenstdn-
den und ihrer notwendigen Untersuchungstiefe, sowie zur Beurteilung der Relevanz geplanter Ein-

griffe.

Der Umweltbericht wird wahrend des Verfahrens fortgeschrieben und im Rahmen der férmlichen
Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit gemdf3 § 4 Abs. 2 bzw. § 3
Abs. 2 BauGB erneut ausgelegt.

Von der Fortschreibung des Umweltberichtes kdnnte abgesehen werden, falls in Folge dieses Ver-
fahrensschrittes festgestellt wiirde, dass von der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind. In diesem Fall kdnnte der Plan auf ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB umgestellt werden.
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.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen

Die Notwendigkeit von MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen ist derzeit noch

nicht zu beurteilen.

.3 Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Die Allgemeinverstandliche Zusammenfassung wird im Laufe des Verfahrens ergdnzt.

.4 Referenzliste der Quellen

Bericht zur Baum- und Biotopfldchenkartierung mit Faunistischer Potentialabschatzung, Okt. 2024
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C RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348)

AGBauGB (Gesetz iiber die Ausfiihrung des Baugesetzbuches) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S$.578), zuletzt geandert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 10. Juli
2025 (GVBL. S. 285)

BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBL. 1 S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.

2023 | Nr. 176)

Berlin, den 02.04.2026

gez. Giebel

Giebel

Fachbereichsleitung

D ANHANG

Planzeichnung Vorentwurf (Stand: 31.03.2026)

Textliche Festsetzungen
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1. Im Urbanen Gebiet sind Vergniigungsstatten wie Spielhallen und Einrichtungen, die der
Schaustellung von Personen (z.B: Sex- und Live-Shows sowie Video- oder Ghnliche Vor-
fihrungen) dienen, nicht zuldssig
1.2. Im Urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsrdume und -fla-
chen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,
nicht zuldssig.

1.3. Im Urbanen Gebiet sind Tankstellen nicht zuldssig

2. Die mit ,,a“ bezeichneten Fldchen sind auf einer mindestens X,xx m breiten, durchgehenden

Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

3. Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung von
Wadrme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur Erd-
gas oder Heizdl EL schwefelarm zul@ssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulds-
sig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens

denen von Heizdl EL schwefelarm sind.
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