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A ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Eigentiimerin des Grundstiicks 8stlich der Detlevstrafie (folgend auch Baugrundstiick), die
HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH (HOWOGE), hat am 9. Januar 2018 einen Antrag auf
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gestellt. Sie plant die Schaffung neuen Wohnraums auf

dem oben genannten Grundstiick.

Seitens des Bezirksamts Lichtenberg besteht, insbesondere im Hinblick auf das Bevélkerungs-
wachstum im Land Berlin und die dadurch bedingte zunehmende Wohnungsnachfrage, ein grofles

Interesse an der Nutzbarmachung dieses Standorts zu Wohnzwecken.

Im Rahmen einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich, da die ehemals gewerbliche Nutzung des Grundstiicks aufgegeben wurde
und es seit geraumer Zeit brachliegt. In der gegenwdrtigen Situation ist die von der Eigentiimerin

projektierte, bauliche Nutzung des Grundstiicks zu Wohnzwecken planungsrechtlich nicht zul@ssig.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan 11-157 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine qualifi-
zierte Nachnutzung der brachliegenden und ungenutzten Flache 6stlich der Detlevstrafie geschaf-

fen werden.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt das Entwicklungsinteresse der Grundstiickseigentiimerin
HOWOGE zugrunde, auf dem rd. 26.768 m? grof3en Grundstiick eine Bebauung durch Geschoss-
wohnungsbau zu realisieren. Zusdtzlich soll in das Baugrundstiick eine 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung 6ffentlicher Spielplatz von rd. 800 m? integriert werden. Die Grundstiicks-
eigentiimerin plant die Errichtung von ca. 450 Wohneinheiten (400 WE nach dem Berliner Modell
der kooperativen Bauleitplanung, kurz ,,Berliner Modell“) mit einer Bruttogeschossflache (BGF)
Wohnen von bis zu 40.000 m?. Zudem ist eine Kindertageseinrichtung vorgesehen. Die projek-

tierte Planung umfasst insgesamt eine Geschossflédiche von 40.400 m?.

A allgemeiner Teil 5
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1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet, das Gegenstand der weiteren Betrachtungen sein wird, befindet sich im Ortsteil
Alt-Hohenschénhausen. Es wird im Norden durch die Gehrenseestrafle mit der Gehrenseebriicke,
im Osten durch die Anlagen der Deutschen Bahn AG (Bahnauf3enring), im Siiden durch das ge-
werblich geprdgte Grundstiick siidlich der Bennostrafle, das Teil des Gewerbeareals an der Mar-
zahner und Plauener Strafle ist, eingeschlossen. Weiterhin wird das Plangebiet in westlicher Rich-

tung durch die an den Straf3enraum der Detlevstrafle anschlieBenden Wohnstrukturen begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick dstlich der Detlevstrafe (Flurstiick 409 der Flur 4,
Gemarkung Hohenschdnhausen) sowie zur Sicherung der dffentlichen ErschlieBungsfunktion voll-
umfdnglich die Flachen der Detlevstrafie und den dstlichen Bereich der Bennostraf3e (Flurstiicke 6
teilw., 22 teilw., 23 teilw., 26 teilw., 27, 29, 30, 49, 50 der Flur 10, Gemarkung Hohenschénhausen
sowie die Flurstiicke 167 und 212 der Flur 4, Gemarkung Hohenschénhausen). Zudem werden das
stidlich gelegene Flurstiick 70 der Flur 10 sowie ein Teil des siidlich gelegenen Flurstiicks 74,

ebenfalls Flur 10, in den Geltungsbereich zur Sicherung der Erschlief3ungsfunktion einbezogen.

Die Grofie des Plangebiets betrdgt insgesamt ca. 3,1 ha.

Il Ausgangssituation

1.1 Beschreibung des Plangebiets

11.1.1 Stadtrdumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Bezirks Lichtenberg im Ortsteil Alt-Hohenschonhausen. Es
befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen einem Wohngebiet mit geringer baulicher

Dichte, gewerblichen und industriellen Nutzungen sowie angrenzenden Bahnanlagen.

Das Umfeld des Gebietes ist hinsichtlich seiner stddtebaulichen Struktur als heterogen zu bezeich-
nen. Neben den westlich angrenzenden Wohngebieten insbesondere der Gartenstadt Hohen-
schonhausen mit der ihr typischen offenen Einfamilienhausbebauung, die sich jenseits der Geh-
renseestrafle fortsetzt, prdgen siidlich des Plangebiets vor allem grofimafistabliche gewerbe-
bzw. industrietypische Anlagen mit einer entsprechenden Hallenstruktur sowie den dazugehérigen

Verwaltungsgebduden das Bild.

Das Grundstiick wurde bis 1998 als Verladeplatz fiir Betonfertigteile des ehemaligen WBK Berlin
sowie als Kfz-Pflegestiitzpunkt genutzt. Nach 1998 diente die Fldche zwischenzeitlich als Zwi-

schenlager der INTECH Bauunion bzw. der INTECH Verwaltungsgesellschaft mbH.

A allgemeiner Teil 6
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches und stadtrgumlicher Einbindung des Plangebiets,
ohne Maf3stab

11.1.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist frei von Bebauung. Es wird geprdgt durch eine langjdhrige Griinlandbrache.

1.3 Eigentumsverhdltnisse

Das Flurstiick 409 befindet sich im Besitz des landeseigenen Wohnungsunternehmens HOWOGE
(Projekttragerin). Der im Geltungsbereich vorhandene Teil &ffentlich gewidmeter Verkehrsflache
befindet sich in dffentlicher (6, 22, 23, 30, 167) und teilweise in privater (Flurstiicke 26, 27, 29, 49,
50, 212) Hand. Die Flurstiicke 74 und 70 befinden sich in privater Hand. Zur Sicherung der &ffent-
lichen ErschliefBungsfunktion sowie der 6ffentlichen Griinflache wird die Projekttragerin Teile des
Flurstiicks 409 an das Land Berlin iibertragen. Berlin plant zudem, die Flurstiicke 74 und 70 zu er-

werben.

1.1.4 VerkehrserschliefBung

Die verkehrliche ErschliefBung erfolgt im Bestand durch die anliegende Detlevstrafle, die an die
Ergdnzungsstrafien Lukasstraf3e und Bennostrafle anschlief3t. Als Hauptverkehrsstrafie dient die

Gehrenseestrafle, an welche beide Ergdnzungsstrafien anbinden.

A allgemeiner Teil 7
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1.1.4.1 ErschlieBung durch den OPNV

Offentliche Verkehrsmittel stehen mit dem S-Bahnhof Gehrenseestraie sowie den Bushaltestellen
Gottfried- und Bennostrafle fu3ldufig zur Verfligung. Am S-Bahnhof Gehrenseestrafle verkehrt die
S75, die die Zielboahnhoéfe Wartenberg und Warschauer Strafie verbindet. Die Haltestellen Gott-

fried- und Bennostrafie werden von der Buslinie 294, die die Endhaltestellen Falkenberg und Mar-

zahner Straf3e verbindet, angefahren.

Fiir die Bewertung der ErschlieBung durch den OPNV wird der Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023
herangezogen. Aufgrund der mit der Planung angestrebten baulichen Dichte ist die Planung im
Nahverkehrsplan der Kategorie ,,hohe Nutzungsdichte“ zuzuordnen (bei 400 bzw. 450 Wohnein-
heiten ergibt sich flir das Baugrundstiick ein Wert von ca. 30.000 bzw. ca. 33.600 Einwohnenden
je km?, sodass die Schwelle von 7.000 Einwohnenden je km? zur Einstufung um ein Vielfaches
iiberschritten wird). Hier wird der anzustrebende Zielwert (rdumliche Erreichbarkeit des OPNV) mit
300 m (Luftlinie) und der Toleranzwert mit 400 m (Luftlinie) fiir den Tagesverkehr benannt.! Der
Groflteil des Plangebiets 11-157 liegt von der Bushaltstelle Gottfriedstraf3e innerhalb eines Luftli-
nienradius von maximal 300 m. Der nordliche Bereich des Bebauungsplangebiets 11-157 befindet
sich ferner innerhalb der Haltestellen-Einzugsradien des S-Bahnhofs Gehrenseestrafle. Der siidli-
che Bereich wird mit dem Toleranzwert von 400 m durch die Bushaltestellen Bennostrafle und
Gottfriedstrafle erfasst. Somit ist gemessen an den Maflgaben des Nahverkehrsplans fiir das

Plangebiet eine gute fuBldufige Erreichbarkeit zu den Haltestellen des OPNV gegeben.

11.1.4.2 ErschlieBung durch den Radverkehr

Direkt an das Plangebiet anschlief3end befinden sich keinerlei Radwege. Der ndchste Fahrradweg
befindet sich in der Gehrenseestrafle und ist Teil des Ergdnzungsnetzes des Radverkehrsnetzes
des Radverkehrsplanes des Landes Berlin.? Der Radverkehrsplan konkretisiert als nachgeordnetes
Planwerk den Stadtentwicklungsplan ,,Mobilitat und Verkehr” im Sinne des Radverkehrs und prdzi-
siert die radverkehrsrelevanten Vorgaben aus dem Berliner Mobilitatsgesetz (MobG BE). Er soll
das libergeordnete Ziel der Berliner Stadt- und Verkehrsentwicklung unterstiitzen, die Verkehrs-
wende in der wachsenden Stadt voranzutreiben. Maf3gebliches Werkzeug des Radverkehrsplans

ist die Ausweisung eines Radverkehrsnetzes fiir Berlin, welches bis 2030 realisiert werden soll.

Uber die Gehrenseestrafle ist zudem das Radvorrangnetz zu erreichen; in circa 320 m Entfernung
(Luftlinie) vom ndrdlichen Rand des Plangebietes befinden sich entsprechende Anlagen in der Bit-

terfelder bzw. Pablo-Picasso-Strafle. Wahrend diese Anlagen als Teil des Vorrangnetzes bereits

' Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Nahverkehrsplan Berliner 2019-2023, S. 104, Berlin,
September 2020.

2 FIS-Broker der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Kartenanzeige Radverkehrs-
netz, Zugriff am 27.04.2023.

A allgemeiner Teil 8
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baulichen Bestand erlangt haben, bediirfen die ergdnzenden Radverkehrsanlagen in der Gehren-
seestrafle auf dem Abschnitt zwischen Lukasstraf3e und Bitterfelder Straf3e weiterhin der Realisie-

rung.

Radschnellverbindungen befinden sich nicht im Umfeld des Bebauungsplans.

[1.1.4.3  ErschlieBung durch den Fuf3verkehr

FuBllaufig ist das Plangebiet iiber die Detlevstrafle zu erreichen, welche iiber die Lukas- und Ben-

nostraf3e an die iibergeordnete Gehrenseestraf3e anschlief}. Lediglich letztere Straf3e verfiigt (mit
Ausnahme des Briickenbauwerkes) liber beidseitige FuBwege. Im direkten Umfeld des Plangebie-
tes sind, mit Ausnahme des einseitigen Gehweges in der Bennostrafe, keine eigenen Gehwege fiir
Zufuf3gehende vorhanden, diese miissen sich die Fahrbahn mit den anderen Verkehrsmitteln tei-

len.

11.1.5 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets mangelt es an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
und Gemeinbedarfseinrichtungen. Nordlich der Gehrenseestrafle befinden sich ein offentlicher
Spielplatz (Edgarstrafie), ein Nachbarschaftszentrum/ Kieztreff sowie ein Kindergarten (jeweils
Anna-Ebermann-Strafle). Schulen oder Sportanlagen befinden sich mit Ausnahme der an der Ed-
garstrafle gegenwdrtig flir den Vereinssport genutzten ehemaligen Schulsporthalle nicht in der

ndheren oder mittleren Umgebung.?.

11.1.6 Technische Infrastruktur

Auf Grundlage der vorliegenden Stadtentwicklungspléne zur Ver- und Entsorgung (FIS-Broker/
Geoportal Berlin der fiir Stadtentwicklung zustdndigen Senatsverwaltung) sowie der im Rahmen
der TOB eingegangenen Stellungnahmen wurden innerhalb des Plangebiets folgende Anlagen

zur technischen Infrastruktur festgestellt.

Wasser/Abwasser

In den Bestandspldnen der Berliner Wasserbetriebe, die im Rahmen der friihzeitigen sowie der
formellen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 u. 2 BauGB zugesandt wurden, sind eine Wasserversor-
gungsleitung und ein Schmutzwasserkanal im Bereich der Detlevstraf3e mit Hausanschliissen zur
Bestandsbebauung dargestellt. Die Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen stehen gemaf3 der

Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe vom 12.12.2018 im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit

3 www.google.de/maps, Zugriff am 30.04.2026.

A allgemeiner Teil 9
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zur Verfiigung. Im Rahmen der Stellungnahme der BWB zur TOB vom 26.01.2023 wurde bestdtigt,

dass die Einschdtzungen weiterhin Bestand haben.

Das Grundstiick &stlich der Detlevstraf3e ist vollstdndig an das Abwassersystem angeschlossen.

Die nachste Abwasserdruckleitung verlauft dstlich der Gleisanlagen des Bahnauf3enrings. *

Die Herstellung der auf dem Grundstiick notwendigen Anschliisse an das Trink- und Abwassernetz
kann im Zuge der Realisierung erfolgen. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung wurde durch die
Berliner Wasserbetriebe mitgeteilt, dass Loschwasser im Rahmen der Leistungsfahigkeit des Trink-
wasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden kann. Mit der BWB Stellungnahme vom
26.01.2023 ergab sich keine Anderung.

Innerhalb des umgebenden Straf3ennetzes sind Regenwasserkandle verlegt. Gemaf3 Darstellung
in der Karte Regenwasser des StEP Ver- und Entsorgung® verlduft ein Regenwasserkanal im siidli-

chen Bereich des Plangebiets.

Elektroenergie

Die Vattenfall Europe Business Services GmbH teilte im Zuge der friihzeitigen Trdgerbeteiligung
mit, dass sich im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs nahe der Gehrenseebriicke Mittel- und
Niederspannungsanlagen der Stromnetz Berlin GmbH befinden, die in der Planung zu beriicksich-
tigen sind, da eine Trassenverlegung nicht méglich ist. Hinsichtlich jener Leitungen im Verantwor-
tungsbereich der Stromnetz Berlin GmbH iibersendete eben dieser Trager textliche und grafische
Ubersichten iiber den Leitungsbestand im und auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans in der Stellungnahme vom 01.02.2023 im Rahmen der zweiten TOB-Beteiligung. Aus den
Ubersichten geht hervor, dass diverse Nieder- und Mittelspannungsleitungen im westlichen Teil
des Plangebietes grofitenteils innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfldche verlaufen. Im nérdlichen

Bereich kreuzen liberdies teils oberirdische Hoch- und Mittelspannungsleitungen das Plangebiet.

Im Rahmen der TOB-Beteiligung wies die Stromnetz Berlin GmbH in ihrer Stellungnahme vom
01.02.2023 darauf hin, dass die ,,Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV Kabelanlagen®, die ,,Richtli-
nie zum Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV¥, die ,,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Of-
fentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“ sowie die ,,Allgemeinen Hinweise fiir Leitungsanfragen

bei geplanten Bauvorhaben im weiteren Verfahren zu beachten seien.

“ FIS-Broker der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Kartenanzeige Abwasser des StEP
Ver- und Entsorgung, Zugriff am 08.05.2018.

® Geoportal der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Kartenanzeige Regenwassereinzugs-
gebiete differenziert, Zugriff am 09.04.2026.
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Gas

Der StEP Ver- und Entsorgung® stellt in seiner Karte keine Gasversorgung des Plangebiets dar. Le-
diglich das Wohngebiet westlich der Detlevstrafe ist mit Niederdruck-Gas versorgt. Dementspre-
chend befinden sich im westlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, d. h. innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen, Anlagen der untersten Kategorie zur Versorgung mit Gas. Hie-
rauf wies die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & CO. KG durch Ubersendung eines
Lageplans in ihrer Stellungnahme vom 07.02.2023 im Rahmen der TOB hin.

Fernwédrme

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Fernwérmeversorgungsnetzes.” Dieser Umstand
wurde durch die Vattenfall Warme Berlin AG in ihrer Stellungnahme vom 27.01.2023 im Rahmen
der TOB-Beteiligung bestdtigt. Siidlich des Plangebiets grenzt ein Versorgungsgebiet fiir Fernwér-
meversorgung der Vattenfall Fernwdrme an. Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung teilte
die Vattenfall Warme Berlin AG mit, dass sich im Plangebiet kein Anlagenbestand befindet. Je-
doch befinden sich in unmittelbarer NGhe des angefragten Bereichs Fernwdrmeleitungen der Vat-
tenfall Warme Berlin AG, weshalb das Planungsgebiet zum Fernwdrmeinteressengebiet der Vat-

tenfall Warme Berlin AG gehort.

Richtfunk, Radar und Radioastronomie

In ihrer Stellungnahme vom 06.02.2023 teilte die Bundesnetzagentur im Rahmen der TOB mit,
dass im Plangebiet mehrere Betreiber von Richtfunk aktiv seien: E-Plus Service GmbH, LAN-
COM-East Datennetze & Rechnerkommunikation GmbH, Telefonica Germany GmbH & CO.
OHG sowie Vodafone GmbH. Trotz im Nachgang zur Beteiligung der Behorden und Trager 6f-
fentlicher Belange Anfang 2023 erfolgter Bitte um Stellungnahme gingen keine Riickmeldungen
der genannten Betreiber ein, weshalb von einer Nichtbetroffenheit ausgegangen werden kann.
Betreiber von Radaranlagen und solchen der Radioastronomie seien nicht betroffen. Uberdies

seien keine Funkmessstandorte der BNetzA betroffen.

In kurzer Entfernung zum nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Sendemast.

6 Geoportal der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Kartenanzeige Energienetze - Netge-
biet Gas, Zugriff am 09.04.2026.

7 Geoportal der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Kartenanzeige Energienetze - Netge-
biet Fernwdrme, Zugriff am 09.04.2026.
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11.1.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet sowie im ndheren Umfeld sind keine Baudenkmale vorhanden. Dies wurde durch
das Landesdenkmalamt in seiner Stellungnahme vom 09.02.2023 im Rahmen der TOB-Beteili-
gung bestdtigt.

11.1.8 Grinflachen

Westlich des Plangebiets befindet sich integriert in die Gartenstadt Alt-Hohenschonhausen die
gewidmete Griinanlage Roderichplatz mit einer Gesamtfldche von 2.523 m*2 Die Griinanlage ist
fuBBlaufig rd. 200-500 m vom Bebauungsplangebiet 11-157 entfernt.

Die offentlichen und aneinandergrenzenden Griinanlagen ,,Griinanlage Gehrenseestraf3e“ und
,,Bitterfelder Straf3e - siidlich“ befinden sich &stlich des Bahnauf3enrings im benachbarten Bezirk
Marzahn-Hellersdorf (Ortsteil Marzahn). Zusammen umfassen die beiden gewidmeten Griinanla-
gen eine Fldche von 155.608 m?. Die Griinanlagen befinden sich in einer fuléufigen Entfernung
von rd. 700 m - 2.000 m.

Derzeit befindet sich fiir den Bereich nérdlich der Arnimstrafle, siidwestlich des 6ffentlichen Griin-
streifens (ArnimstraBBe 28) und westlich des Bahnauf3enrings der Bebauungsplan 11-169 in Aufstel-
lung. Das B-Planverfahren hat die Sicherung einer 6ffentlichen Griinflache mit verschiedenen
Zweckbestimmungen (u.a. ,6ffentliche Parkanlage®, dffentlicher Spielplatz“) zum Ziel und dient
der Griinfldchenversorgung in Neu- und insbesondere auch Alt-Hohenschénhausen. Das 3,15 ha

grofle Gebiet ist rund 200 m von der nérdlichen Baugrenze im Bebauungsplan 11-157 entfernt.

1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

.21 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Der Grundsatz aus § 5 Abs. 1 und 2 des Landesentwicklungsprogramms vom 15. Dezember 2007
(LEPro 2007)° legt die vorrangige Siedlungsentwicklung innerhalb raumordnerisch festgelegter
Siedlungsbereiche fest. Dariiber hinaus soll die Innenentwicklung den Vorrang vor der Auf3enent-

wicklung genieflen. Der Reaktivierung von Siedlungsfldchen kommt eine erhéhte Bedeutung zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemdaf3 dem Landesentwicklungsplan Hauptstadt-

region Berlin-Brandenburg (LEP HR)™ innerhalb des Gestaltungsraums ,,Siedlung®, in dem die

8 FIS-Broker Kartenanzeige ,,Griinanlagenbestand Berlin (einschlie3lich der 6ffentlichen Spielplatze)®, Zu-
griff am 04.04.2021.

° LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007, GVBI. S. 629.

0 LEP B-B vom 31. Marz 2009, GVBI. 5.182.
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Entwicklung von (Wohn-) Siedlungsfléchen zul@ssig ist. GemaB Grundsatz 4.1 soll die Siedlungs-
entwicklung vorrangig innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur erfolgen. Zusdatzliche Wohnflachen sollen auf siedlungsstrukturell und
funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkten entwickelt werden. Wohnen, Arbeiten, Versorgung

und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans 11-157 steht im Einklang mit den Grundsdtzen des § 5 Abs. 2
und Abs. 3 LEPro 2007. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom
07.02.2018 mitgeteilt, dass die beabsichtigte Planung zum derzeitigen Stand keinen Widerspruch

zu den Zielen der Raumordnung erkennen ldsst.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist durch Bekannt-
machung in den Ldndern Berlin (GVBL. 16/19, S. 294) und Brandenburg (GVBL. 11/35) am 1. Juli
2019 in Kraft getreten. Er [6st den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ab. Der
LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbe-
sondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und ist als Rechtsverordnung der Landesregie-

rungen mit Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet erlassen worden.

Im LEP-HR wird das Plangebiet in der Festlegungskarte innerhalb der Metropole Berlin als Teil
des ,,Gestaltungsraums Siedlung“” dargestellt. Gemdaf3 den Grundsatzen (G) der Raumordnung (§
5 LEP HR) soll sich die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
auf die Innenentwicklung konzentrieren (G 5.1). Die Steuerung der Siedlungsentwicklung soll zu
energiesparenden und verkehrsvermeidenden Siedlungsstrukturen fiihren, die auch den Anforde-

rungen des Ressourcen- und Klimaschutzes Rechnung tragen.

Auch der Flachennutzungsplan fiir Berlin ist fiir die Ziele und Grundsétze der Raumordnung von
Relevanz, da dieser im Stadtstaat eine Doppelfunktion ibernimmt und so die Rahmensetzung des
LEP-HR ergdnzt und konkretisiert. Als regionalplanerische Festlegungen gelten die Darstellungen
zu Bahnfldchen, Hafen, libergeordneten Hauptverkehrsstrafen und Autobahnen sowie stddtischen

Zentren. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betrifft jene Festlegungen nicht.

Ein Widerspruch der Planung zu den Zielen der Raumordnung ist nicht erkennbar. Die Gemein-
same Landesplanungsabteilung wurde im Verfahren beteiligt. Mit Stellungnahme vom 10.02.2023
teilte die GL abschlief3end mit, dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung ange-

passt sei. Den Belangen der Raumordnung wird somit Rechnung getragen.

11.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

" Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) - Hauptkarte LEP B-B vom 0O1.
Juli 2019 (GVBL. 16/19, S. 294).
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Der Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Feb-
ruar 2025 (ABL. S. 441), stellt das Plangebiet als Wohnbaufléche W4 mit einer Geschossfléchen-
zahl (GFZ) von bis zu 0,4 dar. Zudem befindet sich am &stlichen Rand des Flurstiicks 409 ein
Streifen, der im FNP als Bahnfldche dargestellt wird.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem FNP Berlin (aktuelle Arbeitskarte, zuletzt gepriift am 14.03.2026)

Gemdaf3 AV-FNP Kap. A 2.3 wird dem Typ Wohnbauflache W 4-Flachen eine GFZ von bis zu 0,4
zugeordnet. Fiir den Bebauungsplan 11-157 soll rechnerisch eine GFZ von 1,56 festgesetzt werden.
Damit wird im Bebauungsplan 11-157 eine Bebauungsdichte ermdglicht, die die mit den Darstel-

lungen intendierte Bebauungsdichte signifikant iberschreitet.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (Abteilung | B Fléchennutzungsplanung
und stddtebauliche Konzepte) teilte im Rahmen ihrer Stellungnahme vom 12.12.2018 mit, dass
eine GFZ-Uberschreitung in diesem Randbereich der im FNP dargestellten W4-Fléche mit dem
FNP vereinbar ist, sofern das der W4-Fldche zugeordnete Nutzungsmaf3 insgesamt gewahrt
bleibt. Da die im B-Plangebiet vorgesehene rechnerische GFZ von 1,55 deutlich iiber der GFZ
des bestehenden angrenzenden Siedlungsbereichs liegt, ist eine eingehende Darlegung der stad-
tebaulichen Vertraglichkeit erforderlich. Als herausragende Griinde fiir eine Nutzungsmafliiber-

schreitung sind folgende Punkte anzufiihren:

Dringender Wohnraumbedarf

Die Planung zum Bebauungsplan dient der Herstellung von dringend bendtigtem Wohnraum. Bei
einer geringeren Geschossfldche kdnnte im Plangebiet nicht die geplante Wohnungsanzahl reali-

siert werden und nur ein deutlich geringerer Beitrag zur Wohnraumversorgung geleistet werden.
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Stadtebauliches Konzept und Larmschutz

Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die GroBe der Geschossfldche ist in der stadtebaulichen
Konzeption der geplanten Wohnanlage begriindet, die einen lGrmrobusten Stddtebau ermégli-
chen soll. Die NGghe zum Gewerbe und zur Bahnanlage erfordert eine hohere bauliche Dichte, um
eine Abschirmung zu erméglichen. Aufgrund der bestehenden Larmbelastung im Plangebiet ist
die Fortsetzung der bestehenden Baustruktur der Gartenstadt Hohenschénhausen im Plangebiet
mit vordergriindig Einzel- und Doppelhdusern mit maximal 2 Vollgeschossen nicht geeignet, um
ausreichend gegen Larm abzuschirmen. Es wiirden nicht ausreichend geschlossene Raumkanten
zu den Larmquellen hin entstehen. Nur durch eine geschlossene und ausreichend hohe Bebauung
kénnen larmabgewandte Fassadenseiten entstehen, die die nutzungseingeschrankten ,,lauten
Fassaden kompensieren. Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wurden deshalb die

notwendigen Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen entwickelt.

Lage des Plangebietes, nachhaltige Stadtentwicklung

Gemdf3 § 1a Abs. 1 BauGB ist aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine
hohe Ausnutzung der vorhandenen Bebauungspotenziale geboten. Dies starkt die innerstadtische
Wohnfunktion und macht sie fiir einen gréf3eren Nutzerkreis verfligbar. Dies fiihrt auch dazu, dass
Flachen im Umland und in der stddtischen Peripherie im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-

lung von einer Inanspruchnahme durch die Siedlungsentwicklung entlastet werden konnen.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof Gehrenseestrafle und schlief3t
an bestehende Wohnstrukturen an. Damit zeichnet sich das Gebiet durch eine besondere Eignung
zur Entwicklung eines Wohnstandorts aus, der liber eine bauliche Dichte, wie sie Einfamilienhaus-
strukturen eigen ist, hinausgeht. Andere bauliche Nutzungen, wie insbesondere Gewerbe scheiden
aus Griinden der benachbarten larmsensiblen Wohnnutzung aus. Gleichwohl ist das Plangebiet
aufgrund der Larmbelastungen ungeeignet, um eine Griinflache oder Gemeinbedarf zu praferie-

ren.

In der im Rahmen der TOB-Beteiligung eingegangenen Stellungnahme vom 30.01.2023 teilte die
o. g. Stelle schlief3lich mit, dass zur Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan nichts vorzutragen

sei, was sich nicht auf die redaktionelle Zitierung des FNPs bezdge.

Weiteres

Mittels textlicher Festsetzung Nr. 3 wird bestimmt, dass auch Aufenthaltsrdume einschliefilich not-

wendiger ErschlieBungsanlagen in Nicht-Vollgeschossen (Staffelgeschosse) in die Geschossfléche
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einzubeziehen sind. Dieses oberste Geschoss ist gemdf3 Berliner BauO nicht als Vollgeschoss zu
bewerten und wiirde daher ohne die textliche Festsetzung Nr. 3 gem. § 20 Abs. 3 BauNVO bei der
Berechnung der Geschossfldche und der rechnerischen Ermittlung der GFZ nicht beriicksichtigt

werden.

Insgesamt bleibt mit der Planung die Grundkonzeption des Fldchennutzungsplans unberiihrt. Eine
Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich. Den Belangen des Fldchennutzungs-
plans wird Rechnung getragen. Dies gilt auch hinsichtlich der teilweisen Entwicklung eines allge-
meinen Wohngebietes aus einer dargestellten Bahnfldche. Eine derartige Abweichung ist zuldssig,
da die Grundkonzeption nicht tangiert wird und es sich um einen Streifen von maximal ca. 30 m

Breite handelt, der entsprechend in der Unschdrfesystematik des Flachennutzungsplans aufgeht.

11.2.3 Stadtentwicklungspléne

1.2.3.1  Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) schreibt als strategisches
rdumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handreichung StEP Klima KONKRET (2016)
fachlich fort. 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 Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt iiber verschie-
dene Handlungsansdtze die rdumlichen Prioritdten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau,
fir Griin- und Freiflachen, fiir Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf
Starkregen und Hochwasserschutz. Dariiber hinaus umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in

der bauliche Entwicklung einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Der StEP Klima 2.0 zeigt, wo Berlin klimaschiitzend wachsen kann, wo die Herausforderungen im
Neubau und Bestand liegen und wie diese im Klimawandel gestaltet werden kénnen. Er stellt dar,
wo und wie die Stadt durch blau-griine Mafinahmen zu kiihlen ist, wo Entlastungs- und Potenzial-
rdume liegen, in denen sich durch Stadtentwicklungsprojekte Synergien fiir den Wasserhaushalt
erschlieflen lassen. Angesichts des weiterhin zu erwartenden stddtischen Wachstums tragt der

StEP Klima somit dazu bei, die hohe Lebensqualitdt in Berlin zu sichern.

Gemdaf3 der Karte RGumliches Leitbild Klima 2.0 liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
11-157 in circa einem Kilometer Entfernung auflerhalb der Entwicklung der kompakten Stadt der

kurzen Wege. Dennoch wird fiir das Plangebiet die Nutzung der schienenbezogenen Gunstlagen
fir die kompakte Stadtentwicklung dargestellt. Zudem werden der Bereich, in dem sich das Plan-
gebiet befindet, sowie die in kurzer Entfernung gelegenen Griinfladchen im Sinne einer Qualifizie-

rung und Klimaoptimierung von Griin- und Freifldchen am Tag und in der Nacht dargestellt.
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Die Karte der Handlungsansdtze 1 - Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen - stellt das Plangebiet

als ein in einem Stadtischen Korridor mit urbanen Kernen liegenden Bereich dar.

Die Karte der Handlungsansdtze 2 - Bestand und Neubau blau-griin anpassen - hebt das Plan-
gebiet bei der Anpassung des Bestandes in Stadtrdumen mit hoher bis héchster Hitzebelastung
auf3erhalb von Schwerpunktrdumen als blau-griine Maf3inahme zur Kiihlung am Tage hervor. Das
Plangebiet befindet sich zudem in einem Bereich, in dem eine Anpassung im Neu- und Weiterbau

durch Klimaoptimierung stattfinden soll.

Die Karte der Handlungsansdtze 3 - Griin- und Freiraume fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren (am
Tage) - weist den ndrdlichen Teil des Plangebiets als Siedlungsfléche mit Griinflachen mit biokli-
matischem Aufwertungspotenzial im Wohnumfeld aus. Die Karte fiir die Nacht stellt das Plange-
biet mit dem Legendenpunkt ,,Beachtung der bioklimatischen Funktionen kaltluftproduzierender
Wald-, Griin- und Freiflachen® dar.

In der Karte Handlungsansdtze 4 - Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en - wird keine
Aussage zum Bereich, in dem sich das Plangebiet befindet, getroffen. Auch die Karte Handlungs-

ansdatze 5 - Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen - trifft keine Aussage zum Plangebiet.

Das Plangebiet wird in der Karte Stadtstruktur- und Flachentypen Perspektive 2030 als Woh-
nungsneubaustandort ab 200 Wohneinheiten (StEP Wohnen 2030) dargestellt. Eine direkte Zu-
ordnung zu den Stadtstruktur- und Fldchentypen ist somit nicht mit ausreichender Sicherheit mog-
lich, da die Fldche durch jene des Wohnungsneubaustandortes liberlagert wird. Es kann jedoch
angenommen werden, dass das Plangebiet als Fldche des Typs 7 A - Gewerbe und Industrie dar-
gestellt wird. Fiir diesen Typ werden fiir die oben genannten Handlungsansdtze Stadt der kurzen
Wege, Blau-griine Stadtentwicklung, klimaoptimierte, kiihlende Griin- und FreirGume, Synergie
Stadt und Wasser sowie Vorsorge Starkregen + Hochwasser entsprechende Mafinahmen vorge-
schlagen. Unter anderem werden in diesem Gebietstyp gréfiere und kompakte Gebdudeformen
angestrebt, die ihrerseits Kosten- und Effizienzvorteile mit sich bringen. Die gréf3eren Dachfléchen
kénnen fiir Kombinationen aus Photovoltaikanlagen und Dachbegriinungen (z.B. als Retentionsdd-
chern) genutzt werden, die sowohl einen Beitrag zur Energiegewinnung, zur Klimaanpassung und
Hitzevorsorge als auch zur Starkregenanpassung leisten. Neben der Begriinung von Fassaden
und AuflenrGumen tragen grundsdtzlich auch verringerte Versiegelungen dazu bei, dass schattige

Entspannungsrdume entstehen und eine iibermdflige Autheizung an Hitzetagen vermieden wird.

Der Bebauungsplan tragt den Belangen des StEP Klima 2.0 grundsdatzlich Rechnung. Grund fiir
die Nachverdichtung an jenem Ort und auch die in Kapitel I11.3.1 beschriebene Wahl eines niedri-
gen Stellplatzschliissel ist die gute Anbindung an den (schienengebundenen) OPNV. Dies ent-
spricht dem Grunde nach dem rdumlichen Leitbild sowie dem Handlungsansatz 1. Ziel der Pla-

nung ist liberdies eine Nutzbarmachung der bislang brachliegenden Flache. Insbesondere durch
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die vorgeschriebene Durchgriinung des Plangebietes (TF 12, 13 und 14) sowie die Festsetzung ei-
ner offentlichen Griinfldche mit Zweckbestimmung ,,6ffentlicher Spielplatz“ und der mit ihr einher-
gehenden Begleitbegriinung erfolgt eine Qualifizierung einer Griinfldche, wodurch ebenso dem
Leitbild entsprochen wird. Auch den Handlungsansdtzen 2 und 3 wird grundsdtzlich entsprochen,
da mehrere Festsetzungen (TF 6, 7, 11, 12, 13 und 14) fiir eine Durchgriinung der Freifldchen und
Gebdude bzw. eine Reduktion der Versiegelung sorgen. Hinzu kommen die mit den Entwdsse-
rungsgutachten definierten Versickerungsflachen. Mit diesen Maf3nahmen (Verdunstung, Versicke-
rung, Verschattung) wird einer verbesserten Kiihlleistung Rechnung getragen, was klimabedingte
Uberhitzungen mindern kann. Der Handlungsansatz 4 ist durch die Lage des Plangebietes nicht
betroffen. Dem Handlungsansatz 5 wird, auch wenn keine Aussagen zur Fldche getroffen werden,
entsprochen, da einerseits mittels der textlichen Festsetzung 14 Versiegelungen von Wegen und
Zufahrten als wasserdurchldssig zu gestalten sind, Freifldchen gem. TF 7 auflerhalb der gekenn-
zeichneten Bereiche nicht durch Stellplatzanlagen und Garagen zu versiegeln sind und da im
stddtebaulichen Vertrag die Umsetzung von empfohlenen Mafinahmen des Entwdsserungskon-
zeptes vereinbart wird, was direkt auf mogliche Starkregenereignisse zu reagieren sucht. All jenen
Belangen des StEP Klima 2.0 wird somit Rechnung getragen. Ein méglicher Widerspruch (nicht
abschlieflend zu kléren aufgrund der Uberlagerung mit einer anderen symbolhaften Darstellung)
besteht einzig zur Karte Stadtstruktur- und Fldchentypen, da der Bebauungsplan keine Entwick-
lung eines Gewerbegebietes zum Ziel hat. Hierdurch wird gleichwohl dem fiir die Bebauungspla-
nung deutlich verbindlicher wirkenden Fldchennutzungsplan Rechnung getragen, was den mogli-
chen Widerspruch zu jenem Belang des StEP Klima 2.0 rechtfertigt. Grundsdtzlich wird den sonsti-
gen Zielen der Karte, bspw. der Dachbegriinung (TF 12), der Solarnutzung (Solargesetz Berlin) o-
der der Beriicksichtigung von Starkregenereignissen (siehe oben) gleichwohl Rechnung getragen,
sodass wesentlichen Teilbelangen jenes Belanges des StEP Klima 2.0 entsprochen wird. Insge-

samt ist somit von einer Beriicksichtigung der Belange des StEP Klima 2.0 auszugehen.

1.2.3.2  Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Der Senat hat am 02.03.2021 den neuen Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP
MoVe) verabschiedet. Der StEP MoVe definiert, beschreibt und konkretisiert als verkehrstrager-
und themenliibergreifendes Planwerk die strategische Leitlinie und den kiinftigen Handlungsbedarf
der Verkehrspolitik im Land Berlin. Er dient als Rahmen fiir weitere verkehrsbezogene Planwerke
(etwa zu Nahverkehr, Radverkehr, FuBBverkehr, Wirtschaftsverkehr), die damit auf den gleichen An-

nahmen und Zielstellungen aufbauen.

Der StEP MoVe steht vor dem Hintergrund einer klimafreundlichen und umweltschonenden Mobili-
tat und weist gesamtstadtische Ziele, Handlungserfordernisse und Mafinahmen fiir einen Pla-

nungshorizont bis 2030 aus. Ziel ist es, mit den zahlreichen Mafinahmen zur Stdrkung von offentli-
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chem Personennahverkehr (OPNV), Rad- und Fufverkehr fiir das Jahr 2030 bereits einen Mindes-
tanteil von 82 % des Umweltverbunds am Gesamtverkehr zu erreichen. Darunter soll der Fufiver-
kehr 30 %, der OPNV 29 % und der Radverkehr 23 % aufweisen. Zugleich wird ein noch hherer
Anteil dieser drei stadtvertraglichen, umwelt- und klimaschonenden Verkehrsarten im Modal Split

angestrebt.

Wichtigste Zielstellung des StEP MoVe ist es, Berlin zu einer hochmobilen und zugleich lebenswer-
ten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertrdglichen, klimaschonenden und sozial gerecht
ausgestalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Dies ist zugleich der Leitgedanke nachhaltiger

Verkehrspolitik fiir die Mobilitatswende.

Der Bebauungsplan entspricht grundsdtzlich diesen Zielen. Die Lage des Geltungsbereichs im
Einzugsgebiet des S-Bhf Gehrenseestr. stellt einen direkten Anschluss an den OPNV dar und er-
moglicht die ziigige Erreichbarkeit der Innenstadt und relevanter Umsteigeverbindungen. Diese
Lage begiinstigt zudem die in Kapitel I1.3.1 beschriebene Wahl eines niedrigen Stellplatzschliis-
sels von 0,45. Ziel ist es, auch aufgrund der guten Anbindung an den straflengebundenen OPNV,
moglichst viele Verkehre durch den Umweltverbund zu bewdltigen - ein niedriger Stellplatzschliis-
sel kann hierzu beitragen. Uberdies soll parallel zum Planvollzug die Bennostrafe ertiichtigt wer-
den, im Zuge derer der FuBweg deutlich verbreitet wird, was den Fuf3verkehr starken diirfte.
Wenngleich jene Mafinahme kein Gegenstand des Bebauungsplans ist, stellt die Kosteniiber-
nahme fiir jene Mafinahme dennoch eine Regelung des stddtebaulichen Vertrages dar. Es ist ins-

gesamt somit davon auszugehen, dass den Belangen des StEP MoVe Rechnung getragen wird.

Ubergeordnetes StraBennetz von Berlin (Bestand 2023/Planung 2030)

Nach dem aktuellen Stand ist die Gehrenseestraf3e in der Karte des bestehenden ibergeordneten
Straflennetzes (Ubergeordnetes Straflennetz Bestand, aktualisiert Oktober 2023) als 6riliche Stra-
Benverbindung (Verbindungsfunktionsstufe lll) gekennzeichnet. Die Netzeinstufungen des iiberge-
ordneten StraBennetzes von Berlin werden regelméfig fortgeschrieben. In der Karte ,,Ubergeord-
netes Straf3ennetz Planung 2030 ist die Planung der Gehrenseestrafle als iibergeordnete Stra-

Benverbindung (Verbindungsfunktionsstufe ll) dargestellt.

[.2.3.3  Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der Senat hat am 3. September 2024 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 fiir Industrie
und Produktion (StEP Wirtschaft 2040) beschlossen. Er wurde federfiihrend durch die Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gemeinsam mit der Senatsverwaltung fiir Wirt-
schaft, Energie und Betriebe erarbeitet. Der Senat verfolgt mit dem Plan eine entsprechende Fla-
chenaktivierung, -vorsorge und -sicherung fiir die Entwicklung der sich wandelnden Berliner Wirt-

schaft. Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft zeigt den Bedarf auf und sichert Fldchen fiir die
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wichtigen Sdulen der Berliner Wirtschaft: Industrie und Produktion. Er stellt die nétigen Flachen
und Standorte dar, ihre Planungs- und Erschlief3ungserfordernisse sowie weitere Faktoren der Ak-
tivierung. Dariiber hinaus nimmt der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft den Klimawandel und die
Anpassung an dessen Auswirkungen noch stdrker in den Blick. Angesichts des zunehmenden
Drucks auf industrielle und gewerbliche Baufldchen ist deren Sicherung von besonderer Bedeu-
tung. Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft erneuert das Entwicklungskonzept fiir den produktions-
geprdgten Bereich (EpB) auf die aktuellen Anforderungen. Dazu wurde die Liste der Nutzungen
iberarbeitet, die das Konzept stdrken soll, um dem wirtschaftlichen Strukturwandel Rechnung zu

tragen.

Teil des StEP Wirtschaft 2040 ist das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich
(EpB). Zentrales Ziel des EpB ist die Sicherung der wichtigsten Industrie- und Gewerbestandorte
fir produktionsgepragte Nutzungen. Das Konzept soll den Bestandsbetrieben langfristige Pla-
nungssicherheit bieten und damit dazu beitragen, diese am Standort zu halten. Dies umfasst auch
die Sicherstellung addquater Entwicklungsmoglichkeiten. In diesem Zusammenhang tragt das
Konzept dazu bei, ein angemessenes Preisniveau zu sichern. Zielgruppen sind - iiber das verar-
beitende Gewerbe hinaus - Betriebe aus dem gesamten produktionsgepragten Bereich von pro-
duzierendem Gewerbe und ergdnzenden Dienstleistern. Nicht zuldssig sein sollen in EpB-Gebie-
ten Einzelhandel, Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude ohne produzierenden Anteil, Beher-
bergungsbetriebe, Sportstatten, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Anlagen und
Vergniigungsstatten. Das EpB-Gebiet 33: Hohenschénhausen grenzt unmittelbar siidlich an das

Plangebiet an.

Weiterhin wird das Bebauungsplangebiet in der Karte ,,Rdumliches Leitbild“ als Flache zur ,,Stdr-
kung des Produktionsschwerpunktes” dargestellt. Auf den Fldchen der Deutschen Bahn AG im Os-
ten/Slidosten des Plangebiets wird ein Giiterverkehrssubzentrum (GVSZ) dargestellt.

Den Belangen des StEP Wirtschaft 2040 steht der Bebauungsplan nicht entgegen. Grundlage fiir
diese Annahme ist der Umstand, dass der Bebauungsplan die Nutzung des siidlich gelegenen
EpB-Gebietes nicht wesentlich einschrankt. Wenngleich es sich um eine heranriickende Wohnbe-
bauung handelt, finden sich vergleichbare stddtebauliche Situationen bereits im Bestand. Die
Wohnbebauungen entlang der Bennostrafle, &stlich der Rhinstrafie und im Bereich der Dingel-
stddter Straf3e grenzen bereits an das Gewerbeareal an der Marzahner und Plauener Straf3e an.
Dem Bebauungsplan liegt zudem eine schalltechnische Untersuchung zugrunde, die Festsetzun-
gen zum Schallschutz gehen auf das bestehende Gewerbeareal ein. Es sei gleichwohl darauf hin-
gewiesen, dass aufgrund der mit dem Bebauungsplan avisierten Geschossigkeit von bis zu sieben
Vollgeschossen, welche deutlich mehr ,,Angriffsflache®, als die bestehenden Einfamilienh&user

bietet, Einschrdnkungen der kiinftigen gewerblichen Entwicklungsabsichten bestehen kénnten. Di-
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rekt siidlich gelegen ist eine Flache, auf der Gleisanlagen verlaufen, die trotz bestehender Wid-
mung derzeit nicht genutzt werden- wiirde eine Umnutzung zugunsten weiterer gewerblicher oder
industrieller Anlagen erfolgen, misste eine solche Planung das neue Wohngebdude beriicksichti-
gen, was sich negativ auf das Ausmaf3 der Nutzung auswirken kénnte. In diesem Sinne muss
gleichwohl auch beriicksichtigt werden, dass eine derartige Ansiedlung neuer Nutzungen auch
das bestehende Wohngebiet beriicksichtigen miisste - der vorliegende Bebauungsplan wiirde so-
mit nicht erstmalig zu einer Beeintrdchtigung fiihren. Grundsatzlich besteht aber weiterhin die
Moglichkeit der Einschrdankung gewerblicher Entwicklungsabsichten. Dies ist jedoch durch den
herausragenden Wohnungsbedarf in Berlin, der im Flachennutzungsplan vorgezeichneten Woh-
nungsbauentwicklung und die fiir eine Nachverdichtung gut geeignete Lage gerechtfertigt. Die
Belange zukiinftiger gewerblicher Entwicklungen auf jener Fléche, welche im Ubrigen zundchst ei-
ner Entwidmung und sodann Schaffung neuen Planungsrechts bediirften, was nicht unwesentliche
Hindernisse fiir eine Umnutzung darstellt, sollen somit den Wohnungsbelangen untergeordnet wer-

den.

1.2.3.4  Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 wurde parallel mit dem aufeinander abgestimmten
StEP Wirtschaft 2040 vom Berliner Senat am 3. September 2024 beschlossen. Der StEP Wohnen
2040 |6st damit den im Jahr 2019 beschlossenen StEP Wohnen 2030 ab und schreibt diesen auf
der Grundlage neuer Bevdlkerungs- und Wohnungsbedarfsprognosen fort. Der StEP Wohnen
2040 stellt damit die Weichen fiir die zukiinftige Wohnungsbauentwicklung im Land Berlin bis zum
Ende der ndchsten Dekade. Bis 2040 bendtigt die Stadt insgesamt 222.000 neue Wohnungen.
Hierfiir zeigt der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 auf, an welchen Stellen der Stadt entspre-
chende Potentiale bestehen. Dariiber hinaus sollen Fldchen fiir weitere 50.000 Wohnungen son-
diert und sichergestellt werden, um vorbereitet zu sein, falls Berlin stdrker wdchst als erwartet. Es
wird angestrebt, dass mdglichst jede zweite Wohnung als gemeinwohlorientierter Wohnraum ent-
steht. Dies wdren Mietwohnungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen, Genossenschaften,
weiterer offentlicher oder sozial orientierter Akteure oder als geférderte Wohnung privater Bau-
herrinnen und Bauherren. Eine besondere Bedeutung bei der Bereitstellung von Wohnungen ha-
ben die ,,Neuen Stadtquartiere®. Sie schaffen Mehrwerte fiir die Stadt und die sie umgebenden
Nachbarschaften. Durch ihre Wachstumsimpulse werden weitere Wohnungsbau- und Infrastruktur-
projekte im Umfeld erméglicht. Insgesamt 24 neue Stadtquartiere weist der Stadtentwicklungsplan
Wohnen 2040 aus.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 betont zudem die Notwendigkeit einer ausreichenden
Versorgung mit Angeboten der sozialen und griinen Infrastruktur, einer guten klimafreundlichen
Erschlief3ung sowie von Fldchen fiir zukunftstdhige Arbeitspldtze als Voraussetzung fiir den Woh-

nungsbau. Berlin muss deshalb synchron zum Wohnungsbau die Kapazitdten der Daseinsvorsorge
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erweitern, neue schaffen und die Finanzierung dafiir sichern. Der Stadtentwicklungsplan Wohnen
2040 steht vor der Herausforderung, den Bedarf nach neuen Wohnungen und die zunehmende
Konkurrenz um die wenigen noch verfiigbaren Fldchen sowie die Herausforderungen des Natur-
und Klimaschutzes miteinander in Einklang zu bringen. Er legt deshalb einen Schwerpunkt auf die
Innenentwicklung, also die Weiterentwicklung bestehender und bebauter Stadtgebiete, und zeigt

Potenzialrdume und Instrumente zu deren Aktivierung auf.

In den Begleitkarten™ des StEP Wohnen 2040 sind fiir das Plangebiet folgende Darstellungen ent-

halten:
Plan 1,,Gesamtstddtische Einordnung” weist das Plangebiet teilweise als ,,Bestandsfldche” aus.

In Plan 2 ,,Grof3e Wohnungsbaupotentiale® ist fiir das Plangebiet die Zielstellung 200 bis 499
Wohneinheiten in einem mittelfristigen Fertigstellungshorizont zu errichten dargestellt. In Plan 5
»Gemeinwohlorientierter Wohnungsbau“ ist der Standort als Potenzialfldche fiir gemeinwohlorien-

tierten Wohnungsbau mit einer Zielstellung von 200 bis 499 Wohneinheiten gekennzeichnet.

Die Plane 3, Neue Stadtquartiere®, 4, Kleinteilige Innenentwicklung® und 6 ,,Stadt-Umland-Ent-

wicklung® weisen fiir den Geltungsbereich keine weitergehenden Darstellungen aus.

Den Belangen des StEP Wohnen 2040 wird aufgrund der Zielstellung des Bebauungsplans, der
Wohnungsbauentwicklung, sowie der Anwendung des Berliner Modells (siehe Kapitel I1.2.4,

VIII.4.1) entsprochen.

1.2.3.5  Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren 2040)

Der StEP Zentren 2040 wurde im Januar 2026 beschlossen und |6st den StEP Zentren 2030 ab.
Zu den Aufgaben und Zielen des StEP Zentren 2040 zdhlen die Sicherung und Stdrkung der ge-
wachsenen Berliner Zentren, die Sicherung einer wohnungs- und verbrauchernahen Grundversor-
gung aller Kieze und Ortsteile sowie die Integration einer zentren- und stadtvertrdgliche Einzel-
handelsplanung in die bestehenden Strukturen Berlins. Die Umsetzung dieser Ziele unterstiitzt eine
nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne einer Stadt der kurzen Wege, da eine gute Versorgung im
Kiez zusatzliche Wege mit dem Auto vermeidet. Die polyzentrale Struktur Berlins - ergdnzt um ein
dichtes Netz an wohnungsnahen Grundversorgungsangeboten des Einzelhandels - unterstiitzt da-
mit auch die klima- und verkehrspolitischen Ziele der Stadt. Nicht zuletzt der Strukturwandel im
Einzelhandel mit stdrker werdendem Onlinehandel stellt eine grof3e Herausforderung fiir die Zen-
trenplanung in Berlin dar, welche ein aktives Management mit neuen Strategien und gezielten Ko-

operationen mit Akteuren erfordert.

12 nicht genannte Karten enthalten keine relevante Darstellung
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Der StEP Zentren 2040 beinhaltet die gesamtstddtisch relevanten Steuerungsgrundsdtze, welche
zudem die planungsrechtliche Grundlage fiir die Zentrenentwicklung und Einzelhandelssteuerung
in den Berliner Bezirken bilden und relevante Vorgaben und Empfehlungen fiir die bezirklichen

Zentren- und Einzelhandelskonzepte geben.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-157 werden im StEP Zentren 2040 keine Aussa-
gen getroffen. In der Karte Zentrenkonzept - Zentrenhierarchie sind das nordwestlich des Plange-
biets gelegene Stadtteilzentrum Prerower Platz in ca. 1,7 km Entfernung, das siidwestlich gelegene
Ortsteilzentrum Alt-Hohenschénhausen/Hauptstrafle in ca. 1,2 km Entfernung sowie das Ortsteil-
zentrum Landsberger Allee/Genslerstrafe in ca. 2,5 km Entfernung dargestellt. Als Fachmarktag-
glomeration ist zudem der Bereich siidlich der Landsberger Allee und westlich der Rhinstrafle
markiert (Karte Zentrenkonzept -Fachmarktagglomerationen und -standorte). Teils werden fiir die

benannten Zentren Handlungsbedarfe (Karte - Handlungsbedarfe in Zentren) abgebildet.

Als vorrangige stadtentwicklungsplanerische Ziele werden im Stadtentwicklungsplan Zentren
2040 die Erhaltung und Starkung der stddtischen Zentren sowie die Sicherung einer fldchende-
ckenden und wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet benannt. Ferner ist eine
stadt- und zentrenvertrdgliche Integration grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen Ziel des
Stadtentwicklungsplans Zentren 2040. Der Verkaufsfldchenzuwachs soll sich dabei an der hierar-

chischen Aufgabenteilung der Zentren orientieren.

Der Bebauungsplan 11-157 steht den Zielen des StEP’s Zentren 2040 nicht entgegen.

[1.2.4 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

“13 stellt die Praxis beim Abschluss

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
stddtebaulicher Vertrage im Zusammenhang mit Wohnungsbauprojekten auf eine landesweit ein-
heitliche Basis. Es zielt auf die Verpflichtung zur Kosteniibernahme durch den Begiinstigten der
Planung fiir Maf3inahmen, die Voraussetzung oder Folge von Wohnungsbauprojekten sind. Die
Kosteniibernahme soll dem wesentlichen Kernziel des Berliner Modells, der Schaffung mietpreis-
und belegungsgebundenen Wohnraums in Héhe von 30 % der Geschossflache Wohnen bei Neu-
bauplanungen mit Wohnnutzungen, dienen. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des drin-
genden Bedarfes von Bevélkerungsgruppen mit Wohnraumversorgungsproblemen von grofier Re-

levanz.

3 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.), Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung, Leitlinie fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrage in Berlin, Berlin, November 2018.
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Neben einer ausreichenden verkehrlichen Erschlief3ung fehlt bei Wohnungsbauprojekten héufig
auch eine bedarfsgerechte soziale Infrastruktur, die deren Voraussetzung bzw. Folge ist. Das Land
Berlin kann die Kosten fiir eine ausreichende Erschlief3ung und eine bedarfsgerechte soziale Infra-
struktur derzeit nicht alleine aufbringen und misste sich deshalb auf die Entwicklung von Fldchen

mit bestehender ErschliefBung und infrastruktureller Versorgung beschrénken.

Eine kurzfristige Entwicklung vorhandener Flachenpotenziale ist daher nur méglich, wenn Projekt-
trager sich auf der Grundlage eines stddtebaulichen Vertrags in angemessener Hohe an diesen
Kosten beteiligen. Hierzu legt das Berliner Modell pauschalierte Kostensdtze zugrunde, welche
regelmdfBig fortgeschrieben werden. Die letzten Fortschreibungen fanden zum 01.01.2024 und
01.04.2025 statt.

Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ist anzuwenden, da die Aufstellung
des Bebauungsplans 11-157 fiir die Herbeiflihrung der Genehmigungsfdhigkeit des Wohnbauvor-
habens erforderlich ist. Auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts sind Wohnungen im

Plangebiet nicht zuldssig.
11.2.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

11.2.5.1 BerlinStrategie 3.0 | Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030

Die BerlinStrategie 3.0 wurde am 13.04.2021 vom Berliner Senat beschlossen und |6st die Ber-
linStrategie 2030 ab. Sie stellt die Grundlage fiir eine abgestimmte mittel- bis langfristig ausge-
richtete, ressortiibergreifende planerische Steuerung der Stadtentwicklung dar. Das Konzept be-
nennt Qualitaten, die die Stadt ausmachen und formuliert acht Strategien, mit denen Berlin weiter
gestdrkt werden soll. Es werden zudem neun Transformationsrdume definiert, mit denen rgumliche
Prioritdten gesetzt und die Strategien in der Stadt rdumlich verortet werden. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans 11-157 liegt in keinem der zehn Transformationsrdume und beeintrdchtigt kei-

nes der gesteckten Ziele.

[1.2.5.2  Larmminderungsplanung

Mit der Umgebungslarmrichtlinie hat die Europdische Union Vorschriften zur systematischen Erfas-
sung von Ldrmbelastungen und zur Erstellung von Larmaktionspldnen erlassen. Ziel der Richtlinie
ist es, ein gemeinsames Konzept zur Erfassung, Bewertung und Reduzierung von Umgebungsldrm
zu realisieren, um schddliche Auswirkungen der in den letzten Jahren steigenden Ldarmbelastung

zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu vermeiden.

Mit dem Senatsbeschluss vom 2. September 2025 trat der Berliner Ldrmaktionsplan 2024 - 2029
in Kraft. Der Plan baut auf die bisherigen Larmaktionspldne auf und schreibt die Mafinahmen und

Strategien zur Larmminderung fort. Der Fokus der Larmaktionspldne lag und liegt insbesondere

A allgemeiner Teil 24



Begriindung zum Bebauungsplan 11-157

auf der Reduzierung des verkehrs- und schienengebunden Larms. Er dient damit dem Schutz der

Bevolkerung vor ldrmbedingten Gesundheitsrisiken.

[1.2.5.2.1 Strategische Larmkartierung

Als Grundlage fiir die Ermittlung der konkreten Belastungssituation dient die strategische Larmkar-

tierung nach der Umgebungslarmrichtlinie. Hierbei wurden folgende Larmindizes festgelegt:

- Tag-Abend-Nacht-Larmindex (L DEN), der Larmindex fiir die allgemeine Bel@stigung und

- Nachtlarmindex (L N), der Larmindex fiir Schlafstérungen

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand der Schwellenwerte fiir die Dringlichkeit

von Mafinahmenpriifungen, die bereits mit dem Larmaktionsplan 2008 definiert wurden:

- 1. Stufe: L DEN = 70 dB(A) und L N = 60 dB(A)
Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritdr und méglichst kurzfristig Mafinahmen zur
Verringerung der Gesundheitsgefdhrdung ergriffen werden.

- 2.Stufe: L DEN = 65 dB(A) und L N = 55 dB(A)
Diese Werte wurden von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellen-
werte ermittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fiir die Ldrmminderungs-

planung.

Die Kartierung erfolgt jeweils separat fiir die Larmquellen Kraftfahrzeuglédrm, lokaler Schienenver-
kehrslérm (U-Bahn, Straf3enbahn), Eisenbahnlérm (S-Bahn, Fernbahn), Fluglarm sowie Industrie-
und Gewerbeldrm. Die ermittelten Werte sind nur bedingt mit den Beurteilungspegeln vergleich-
bar, die auf Grundlage anderer Berechnungsverfahren, z. B. nach der DIN 18005-1 oder der

16. BImSchV ermittelt wurden.

Die strategische Larmkarte ,,L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Straf3enverkehr 2022“ des Umwelt-
atlas stellt fiir die Gehrenseestrafle grundsatzlich Werte von maximal iiber 75 dB(A) dar. Je tiefer
die Schallemissionen in angrenzende Fldchen vordringen, desto schwdcher werden sie, wenn-
gleich weiterhin sehr hohe Werte von bis zu 69 dB(A) auf direkt angrenzenden Grundstiicken dar-
gestellt werden. Im Bereich des Plangebiets, d. h. auf dem Abschnitt der Gehrenseebriicke, liegt
in der Darstellung gleichwohl ein Fehler vor, sodass keine Werte, die 59 dB(A) libersteigen, ange-
zeigt werden. Dennoch wird fiir grof3e Teile des nordlichen Plangebiets eine Belastung von 55 bis
59 dB(A) dargestellt. Die iberbaubaren Grundstiicksflachen des Bebauungsplans befinden sich

gleichwohl auf3erhalb jenes Bereiches.

Die strategische Larmkarte ,,L N (Nacht-Index) Straf3enverkehr 2022 des Umweltatlas stellt fiir

die Gehrenseestraf3e Spitzenwerte von bis zu 69 dB(A) dar, die auf den angrenzenden privaten
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Flachen noch Pegel von bis zu 64 dB(A) erreichen. Auch hier kommt es gleichwohl wieder zu ei-
nem Darstellungsfehler im Bereich der Gehrenseebriicke, sodass in diesem Bereich beinahe aus-
schliellich nur die niedrigste Pegelstufe von 45 bis 49 dB(A) dargestellt wird. Jene Ausweisung
betrifft gleichwohl grof3e Teile des Plangebiets, sodass die Ldrmkartierung auf eine ndchtliche
Verldrmung der nérdlich gelegenen Abschnitte der iberbaubaren Grundstiicksflachen des Be-

bauungsplans hinweist.

Die direkt angrenzende Detlevstrafie sowie die im siidlichen Bereich angrenzende Bennostrafle

werden nicht durch die strategischen Larmkartierungen zum Straf3enverkehr erfasst.

Die strategische Larmkarte ,,L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Gesamtverkehr (Straf3e, Schiene,
Luft) 2022 stellt, insbesondere aufgrund des Schienenverkehrs, fiir das Plangebiet eine umfas-
sende Ldrmbelastung dar. Der Schwerpunkt jener Belastung liegt im nérdlichen Teil, d. h. an der
Gehrenseebriicke, der mit bis zu 69 dB(A) betroffen ist. In Richtung Siiden und Siidwesten nimmt
die Belastung schrittweise ab, wenngleich selbst im siidwestlichsten Teil des Geltungsbereiches

noch Belastungen von 55 bis 59 dB(A) dargestellt werden.

Die strategische Larmkarte ,,L N (Nacht-Index) Gesamtverkehr (Straf3e, Schiene, Luft) 2022 stellt
ebenso fiir das gesamte Plangebiet eine umfassende Larmbelastung dar. Auch hier liegt der
Schwerpunkt im nordlichen Teil des Plangebiets, sodass Werte von bis zu 59 dB(A) schrittweise in
Richtung Siiden und Siidwesten bis hin zu einer Belastung von 45 bis 49 dB(A) abebben.

Relevante Belastungen durch Flugverkehr sowie IED-Anlagen (Kraftwerke) bestehen gemaf3 den

themenspezifischen strategischen Larmkarten nicht.
11.,2.5.2.2 Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan 2024 - 2029 ist ein integrales Element der Larmminderungsplanung. Neben
der Benennung und Bewertung wesentlicher Larmquellen formuliert er insbesondere folgende

Ziele und Maf3nahmen:

- Generelle Reduktion der Larmbelastung und Schutz der Bevélkerung vor Larm,

- Weiterentwicklung des Tempo 30 Konzepts,

- Fortsetzen der Forderung des Umweltverbunds,

- Fokus auf ,,Poserlarm® und lautes Verkehrsverhalten,

- detailliertere Identifizierung und Schutz von stddtischen Ruhe- und Erholungsrdumen,
- Beriicksichtigung neuerer wissenschaftlicher Erkenntnisse und WHO-Empfehlungen,

- Verbesserung der Datenbasis und Berechnungsmethoden.

Die Realisierung konkreter Mafinahmen soll neben dem Gesundheitsschutz der Bewohnerinnen
und Bewohner zur Attraktivitat der Stadt beitragen wird. Das Plangebiet befindet sich nicht inner-

halb der als ruhige Gebiete gekennzeichneten Fldchen.

A allgemeiner Teil 26



Begriindung zum Bebauungsplan 11-157

Um seine Ziele zu erreichen, formuliert der Larmaktionsplan die zwei zentralen Strategien der

larmarmen Stadtentwicklung sowie der Larmrobustheit.

Eine larmarme Stadtentwicklung zeichnet sich in diesem Sinne durch eine vertragliche Zuordnung
von Nutzungen (einschlief3lich Verkehrsnutzungen) im Sinne des Trennungsgrundsatzes gemaf3
§ 50 BImSchG sowie durch Ansatze fiir die Entwicklung verkehrsvermeidender Strukturen (,,Stadt

der kurzen Wege“) aus.

Der Begriff der Larmrobustheit bezieht sich dagegen auf eine stddtebauliche Struktur, die sich mit
der Belastungssituation an der schallzugewandten Seite auseinandersetzt, sowie ruhige, schallab-
geschirmte Bereiche schafft. Sie erfordert im engeren Sinn ein stddtebauliches Konzept, das ins-
gesamt eine hohe Qualitdt und ruhige, von den Hauptverkehrsachsen abgewandte, Bereiche er-

moglicht.

Im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktionsplanes bzw. der Larmminderungsplanung wurde
eine Handreichung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange in der rdumlichen Planung erarbei-

tet™, in der die Kriterien fiir larmrobuste stddtebauliche Strukturen ausgearbeitet worden sind.

Um einen einheitlichen Umgang mit der Larmproblematik in verbindlichen Bauleitplanverfahren
zu schaffen sowie die Planverfahren zu beschleunigen und eine héhere Rechtssicherheit zu erzie-
len, wurde zudem von Seiten der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und der Se-
natsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz in Zusammenarbeit mit verschiedenen Pla-
nungs- und Akustikbliros der ,,Berliner Leitfaden - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung
2017 erarbeitet und zur Verfiigung gestellt. Dieser wurde im Jahr 2021 fortgeschrieben.” Der
Leitfaden stellt die Vorgehensweise bei der Bewertung von verschiedenen Larmsituationen dar
und zeigt die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine Bewdltigung der jeweils auftretenden Kon-
flikte auf. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 11-157 findet der Berliner Leitfaden

ebenfalls Beriicksichtigung.

Der vorliegende Bebauungsplan trdgt den Belangen der Larmaktionsplanung Rechnung. Im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung wurden die in den strategischen Larmkartierungen dar-
gestellten Belastungen konkretisiert, sodass darauf aufbauend Festsetzungen zum Larmschutz ent-
sprechend der Vorgehensweise des Larmleitfadens entwickelt werden konnten, die in ihrer Syste-

matik sowohl den Strategien der larmarmen Stadtentwicklung (Entwicklung verkehrsvermeidender

Strukturen durch geringen Stellplatzschliissel und KiTa im Plangebiet) als auch des l[Grmrobusten

" Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt und LK Argus, Handreichung zur Beriicksichtigung der
Umweltbelange in der rdumlichen Planung - Aspekt Ldrmminderung. Larmminderungsplanung Berlin, Fort-

schreibung des Larmaktionsplans, Berlin 2013.

5 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz (Hrsg.): Berliner Leitfaden - Lérmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021, Berlin, September

2021.
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Stadtebaus (lickenlose Bebauung durch iiberbaubare Grundstiicksflachen i. V. mit vertraglicher
Regelung und zwingende Vollgeschosszahl, Planverwirklichungsklausel im Stadtebaulichen Ver-
trag, Grundrissbindung und besondere bauliche Mafinahmen und Konstruktionen durch mehrere

textliche Festsetzungen) entsprechen.

[1.2.5.3  Luftreinhalteplanung

Der Luftreinhalteplan 2011 bis 2017 fiir Berlin der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Um-
welt wurde am 18.06.2013 vom Berliner Senat zur Einhaltung der Luftqualitatsgrenzwerte der 39.
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39. BImSchV) und der lang-
fristigen Wahrung einer ausreichend guten Luftqualitat beschlossen. Damit wurde der bisherige
Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir Berlin 2005-2010 fortgeschrieben. Der Luftreinhalteplan 2011-
2017 hat zusdtzliche Mafinahmen, um die Luftqualitat weiter zu verbessern und den Zeitraum und

das Ausmaf} der Uberschreitung der Grenzwerte so weit wie mdglich zu reduzieren enthalten.

Mit der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir den Zeitraum 2018-2025, die vom Senat am
23. Juli 2019 beschlossen worden war, sollte die Grundlage fiir eine weitere Verbesserung der
Luftqualitat geschaffen werden, damit die gesetzlichen Vorgaben zum Schutz der menschlichen
Gesundheit schnell erfiillt werden kénnen. Die Mafinahmen des Luftreinhalteplans 2011-2017 wur-
den soweit mdglich und notwendig in der 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin fort-
gefiihrt und es wurden weitere Maf3inahmen zur Verbesserung der Luftqualitat in Berlin vorgese-

hen.

Mit der 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans (Bekanntmachung: ABL. Nr. 38, S. 2431 f. vom 12.
September 2025), die vom Senat am 02. September 2025 beschlossen wurde, reagiert Berlin da-
rauf, dass seit 2020 in Berlin alle aktuellen Luftqualitdtsgrenzwerte eingehalten werden kénnen
und iberwiegend sogar deutlich unterschritten werden. Die Luftqualitdtsgrenzwerte fiir Partikel
PM10 werden in Berlin bereits seit dem Jahr 2016 eingehalten, seit 2020 auch die fiir Stickstoffdi-
oxid (NO?2). Die Einhaltung der Luftqualitatsgrenzwerte war Anlass fiir eine Priifung, ob und gege-
benenfalls wo die verkehrsbeschrankenden Maf3inahmen nach § 40 Absatz 1 BImSchG (Umwelt-
zone und Tempo 30) weiterhin fiir eine sichere und dauerhafte Grenzwerteinhaltung erforderlich

sind.

Im Ergebnis ist die Umweltzone zundchst weiterhin erforderlich. Die verkehrsbeschrdnkende Maf3-
nahme Tempo 30 ist noch an sieben Hauptverkehrsstraf3en aus Griinden der Luftreinhaltung er-
forderlich. An 34 Strecken nicht mehr (teilweise bleibt auf den Straf3enabschnitten, auf denen der
Anordnungsgrund ,,Luftreinhaltung” entfallt eine ganztdgige oder ndchtliche Anordnung von

Tempo 30 zum Schutz vor Larm bestehen.)

Die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin baut auf die vorangegangenen Luftreinhal-

tepldne auf. Soweit in der 3. Fortschreibung keine einschldgigen Festlegungen erfolgen, sind die
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Maf3inahmen der dlteren Luftreinhaltepldne in Gestalt ihrer Festlegungen im Luftreinhalteplan fiir
Berlin - 2. Fortschreibung weiterhin giiltig. Uberdies konzentriert sich die 3. Fortschreibung auf die
Anpassung verkehrsbeschrdnkender Maf3inahmen, insbesondere der Tempo-30-Regelungen und
die Weiterfiihrung bereits bestehender Mafinahmepakete. Eine Aktualisierung des Luftreinhalte-
plans anhand der EU-Luftqualitatsrichtlinie 2024/2881, die bis spétestens Dezember 2026 iiber

eine Novellierung der 39. BImSchV in nationales Recht tberfiihrt wird, erfolgt nicht.

Voraussetzung fiir die Aufhebung der streckenbezogenen verkehrsbeschrankenden Mafinahmen
ist die Weiterfiihrung der stadtweit wirkenden Mafinahmen aus dem Luftreinhalteplan fiir Berlin -
2. Fortschreibung mit dem Ziel, das erreichte Emissionsniveau zu stabilisieren und einen Wieder-

anstieg der Luftbelastung mit der Gefahr erneuter Grenzwertiiberschreitungen zu vermeiden.

Das Mafinahmenpaket ,,Raum-, Stadt und Landschaftsplanung” der 2. Fortschreibung des Luft-
reinhalteplans wird nicht stadtweit weitergefiihrt - im Einzelfall ist jedoch eine Priifung im Rahmen
der TOB méglich. Die iibrigen acht der neun MafBnahmenpakete der 2. Fortschreibung des Luft-
reinhalteplans werden abgesehen von einzelnen Mafinahmen, die abgeschlossen sind oder nicht

weiter gefordert werden, weitergefiihrt.

Im Folgenden erfolgt eine Aufzdhlung der 2. Fortschreibung: Die gesamtstddtisch wirksamen
Maf3nahmen des Luftreinhalteplans umfassen das Mafinahmenpaket MP 1, Saubere Fahrzeuge
fir Berlin und die Mafinahmenpakete zur Forderung des Umweltverbundes MP 2-4. Diese Mafi-
nahmenpakete dienen dazu, die verkehrlichen Annahmen zu realisieren, die in den Szenarien zur
Modellierung der Wirkung von Mafinahmen auf die Luftqualitat getroffen wurden. Zusatzlich wur-
den zahlreiche weitere MaBnahmen (MP 5 bis MP 9) in den Luftreinhalteplan aufgenommen, die

zur Reduzierung der Luftbelastung beitragen, aber nicht vollstdndig quantifiziert werden kénnen.

Der Luftreinhalteplan beinhaltet mit dem Paket MP 9 Mafinahmen zur Luftreinhaltung in der
Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung.

Maf3nahmenpaket (M 9.1): Stadtklimatologie und Luftaustausch. Ma3nahmenziel ist der Erhalt und
moglichst die Verbesserung der derzeitigen Ausbreitungsbedingungen fiir den Luftaustausch. Es

sollen keine neuen Barrieren fiir den Luftaustausch entstehen, die Vernetzung von Freifléchen soll
verbessert, versiegelte, ungenutzte Fldchen entsiegelt und begriint werden. Lasst sich eine Beein-
trachtigung der Luftaustauschbedingungen im Einzelfall nach Abwdgung anderer Interessen nicht

vermeiden, sind Ausgleichsmafinahmen vorzusehen.

MaBBnahmenpaket (M 9.2): Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte durch Neubauten. Stédte-
bauliche Verdnderungen sind auf ihre Auswirkungen hinsichtlich eventueller Grenzwertiiberschrei-
tungen der Luftqualitét zu Gberpriifen. Besonderes Augenmerk ist dabei auf sogenannte Straflen-
schluchten zu legen, die dadurch gekennzeichnet sind, dass sie eine weitgehend geschlossene

Randbebauung auf beiden Straf3enseiten aufweisen. Je enger und geschlossener diese Schlucht
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ist, desto schlechter werden die Abgase der Fahrzeuge verdiinnt. Das Mafinahmenziel ist die Ver-
meidung von zusdtzlichen Straf3enabschnitten oder Belastungsschwerpunkten mit Grenzwertiiber-

schreitungen aufgrund stddtebaulicher Verdnderung.

MaBBnahmenpaket (M 9.3) Stadt der kurzen Wege. Die Nachfrage nach motorisierten Verkehrsleis-
tungen hdngt eng mit den Raumstrukturen zusammen. Kurze Wege zu den gewliinschten Zielen be-
deuten weniger Emissionen oder erleichtern es, diese Ziele zu Fuf3 oder mit dem Rad zu erreichen.
Ebenso wichtig fiir die Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr sind hochwertige OPNV-
Angebote. Eine Mafinahme fiir die Entwicklung von Standorten ist die Nachverdichtung von unter-
oder nicht genutzten Flachen, zum Beispiel durch die Wiedernutzung brachliegender, bereits er-
schlossener Flachen, die Schlief3ung von Bauliicken oder die Aufstockung von Gebduden. Maf3-
nahmenziel ist die Reduktion des Verkehrsbedarfs, das heif3t mehr Mobilitat mit weniger motori-
siertem Verkehr. Weiterhin soll die Beriicksichtigung der Wegeldnge als ein Kriterium bei der
Raumplanung erfolgen und keine neuen Siedlungsgebiete ohne leistungsféhige OPNV-Anbindung

entwickelt werden.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt grundsdatzlich die Belange des Luftreinhalteplans. Einerseits
werden die Ziele durch die Wahl des im Vergleich zum Umfeld des Plangebietes niedrigen Stell-
platzschlissels von 0,45 (siehe Kapitel 111.3.1), die Lage des Plangebiets in kurzer Entfernung zum
straBen- und schienengebundenen OPNV sowie die Kosteniibernahme fiir die Ertiichtigung der
Bennostrafle, welche insbesondere den Fuf3verkehr férdern soll (siehe Kapitel 111.3.1, VIII.4.2), ge-
starkt. Uberdies entspricht der Bebauungsplan im weiteren Sinne auch dem MaBnahmenpaket M
9.3 ,Stadt der kurzen Wege®, da einerseits eine Kindertagesstdtte im Plangebiet vorgesehen wird
und andererseits das Zentrum von Neu-Hohenschénhausen in nur einer S-Bahnstation Entfernung
kurzfristig erreichbar ist. Durch die Planung entsteht iiberdies keine Straflenschlucht im Sinne des
Maf3nahmenpakets M 9.2 ,,Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte durch Neubauten®, da die
lickenlose Bebauung entlang der Detlevstraf3e durch eine aufgelockerte Bebauung mit Einzel-
hdusern ausgeglichen wird, weiterhin ein Luftaustausch somit gut méglich ist. Trotz all jener Maf3-
nahmen und Begleitumstdnde werden die Belange des Luftreinhalteplans gleichwohl auch beein-
trachtigt. Grund hierfiir ist die Inanspruchnahme einer im Bestand unbebauten und teils dicht be-
wachsenen Fldche mit einer liickenlosen Bebauung, welche die Luftausbreitung und Frischluftent-
stehung negativ beeinflussen kdnnte. In der Abwdgung wird sich, entsprechend des Leitbildes M
9.1,,Stadtklimatologie und Luftaustausch” dennoch fiir die geplante Grundstiicksnutzung entschie-
den, da insbesondere die Belange des dringenden Wohnraumbedarfes, der positiven l&armschiit-
zenden Wirkung aufgrund der liickenlosen Bebauung fiir die 6stlich gelegenen Grundstiicke (siehe
Kapitel 111.3.4) und die durch den OPNV gut erschlossene Lage als iiberwiegend eingeschdatzt
werden. Es ist angesichts der zahlreichen Maf3nahmen zur Durchgriinung (siehe Kapitel 11.2.5.7)

und der aufgelockerten Bebauung des westlich angrenzenden Wohngebietes zudem nicht davon
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auszugehen, dass durch den Planvollzug ein neuer Belastungsschwerpunkt entsteht. Den Belan-

gen des Luftreinhalteplans wird insgesamt somit hinreichend Rechnung getragen.

[1.2.5.4 Integriertes Wirtschaftsverkehrskonzept Berlin

Das integrierte Wirtschaftsverkehrskonzept Berlin (IWVK 2021) wurde am 31. August 2021 vom Ber-
liner Senat beschlossen. Es bildet, wie im Berliner Mobilitatsgesetz (§ 18 MobG BE) festgelegt, die
planerische Grundlage, um einen funktionierenden umwelt- und stadtvertrdaglichen Wirtschaftsver-
kehr in Berlin zu garantieren und definiert hierfiir die Qualitats- und Handlungsziele. Es betrachtet

Berlin als Ganzes, liefert aber auch Ansdatze fiir lokale Herausforderungen.

Die Losungsstrategie des Handlungsbereichs ,,Sicherung zukunftsfGhiger Eisenbahninfrastruktur
und Logistikknoten” im Wirtschaftskonzept umfasst fiir die Entwicklung des Bahnhofs Nord-Ost als
bimodaler logistischer Knoten fiir die bahnseitige Ver- und Entsorgung der angrenzenden norddst-
lichen Stadtrdume. Eine entsprechende Darstellung siidlich des Bebauungsplangebiets als ge-

planter Standort/Potentialfldche fiir ein Giiterverkehrssubzentrum ist im StEP Verkehr enthalten.

Die Belange des IWVK sind durch den Bebauungsplan aufgrund seiner Zielstellung nicht betrof-

fen.

[1.2.5.5  Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Der Nahverkehrsplan Berlin wurde am 26. Februar 2019 durch den Berliner Senat beschlossen. Er
ist das bundesrechtlich vorgesehene und im Mobilitdtsgesetz von Berlin vom 28. Juni 2018 naher
ausgestaltete Instrument, mit dem das Land in seiner Funktion als Aufgabentrdger festlegen kann,
welche Anforderungen in der Umsetzung der politischen Ziele an den OPNV gestellt werden. Inso-
weit konkretisiert der Nahverkehrsplan fiir ganz Berlin Standards, Anforderungen und Maf3nahmen
tiber Umfang und Qualitét der Leistungen bei den Regional- und S-Bahn-Verkehren sowie bei U-
Bahn, Straflenbahn, Bus und Fdhre.

Umgesetzt werden die Standards und Anforderungen an das Angebot im OPNV vor allem im
Rahmen der Verkehrsvertrége, die das Land Berlin mit den im Berliner OPNV tétigen Verkehrsun-

ternehmen in seiner Funktion als Aufgabentrager abschlief3t.

Fiir den Straflenbahnverkehr, welcher in ca. 900 m Luftlinie Entfernung vom Plangebiet verlduft,
sieht der Nahverkehrsplan keinen Handlungsbedarf vor. Auch fiir den S-Bahnhof Gehrenseestrafle

sind keine Mafinahmen geplant.

Die Belange des Nahverkehrsplans sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen, da keine An-
haltspunkte dafiir bestehen, dass durch den Vollzug des Wohnungsbaus unzumutbare Beeintrdch-
tigungen fiir den OPNV bestehen. Auch die BVG und DB wiesen in ihren Stellungnahmen im Rah-
men der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange nicht auf derartige Beein-

tréchtigungen hin.
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[1.2.5.6  Radverkehrsplan RVP

Der Berliner Senat hat am 16. November 2021 den Radverkehrsplan beschlossen. Der Radver-
kehrsplan des Landes Berlin (Radverkehrsplan Berlin - RVP, Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz Abteilung IV - Verkehr, 12/2021) prazisiert die radverkehrsrelevanten Vorgaben
aus dem Berliner Mobilitdtsgesetz (MobG BE), insbesondere mit Blick auf die Sicherung und Ver-

besserung der fiir den Radverkehr notwendigen Infrastruktur.

Mit dem RVP wird im Verflechtungsraum des B-Plangebietes das Radvorrangnetz im Wesentlichen

bestatigt.

Der nachstgelegene Ankniipfungspunkt an das Radvorrangnetz besteht dstlich des Geltungsbe-
reichs am Knotenpunkt Gehrenseestrafle / Bitterfelder Straf3e / Pablo-Picasso-Strafle. Dort ver-
lGuft die Tangentialroute 6 (Marzahn <> Pankow <> Reinickendorf). Nordlich des Plangebietes,
auf der Falkenberger Chaussee kann die sogenannte ,,Hohenschénhausen- Route” - Radialroute
7 (Mitte <> Hohenschdnhausen <> Ahrensfelde) erreicht werden. In westlicher Richtung beginnt
bzw. endet des Weiteren die ,,Nordspange* - Tangentialroute 2 (Alt- Hohenschénhausen <>

Prenzlauer Berg <> Charlottenburg - Nord).

Mit dem aktuellen RVP werden die genannten Verknlipfungspunkte mit dem Radvorrangnetz iiber
das definierte Ergdnzungsnetz direkt erschlossen. Eine wesentliche Verbindung wird liber die Geh-
renseestrafe zwischen Alt- Hohenschénhausen und Bitterfelder Straf3e / Pablo-Picasso-Strafle im
Ergdnzungsnetz ausgewiesen. Uber Anna-Ebermann-Strafie - Wartenberger Straf3e - Am Breiten

Luch wird ein weiteres Element im Ergdnzungsnetz zwischen Gehrenseestrafie und der Falkenber-

ger Chaussee im RVP abgebildet.

Die Gehrenseestrafle verfligt westlich des Knotenpunktes Gehrenseestrafle / Lukasstrafle / Gott-
friedstraf3e liber einen farblich abgesetzten, beidseitigen Radweg im Seitenraum. Dieser beginnt
bzw. endet allerdings vor der Gehrenseebriicke. Radfahrende sind hier dazu gezwungen im

Mischverkehr auf der Fahrbahn zu fahren. Weitere Radverkehrsanlagen sind im Umfeld des Plan-

gebietes nicht vorhanden.

Der Bebauungsplan betrifft die Belange des Radverkehrsplans nicht bzw. fiihrt nicht zur Beein-
trdchtigung von Belangen des Radverkehrs. Fahrradabstellplatze sind auch im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nach den Vorschriften der BauO Bln zu errichten und im stadtebaulichen

Konzept vorgesehen.

[1.2.5.7  Charta fiir das Berliner Stadtgriin und Handlungsprogramm 2030

Die im Friihling 2020 verabschiedete Charta fiir das Berliner Stadtgriin wirkt mit dem Handlungs-

programm fiir das Berliner Stadtgriin 2030 im Sinne einer Selbstverpflichtung fiir die Griinent-
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wicklung Berlins zusammen. Ziel ist es, das Stadtgriin als Begegnungsort fiir Menschen, als Aus-
druck der Umweltgerechtigkeit, als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sowie als wichtiges Ele-
ment von Klima-, Luft- und Bodenschutz vor dem Hintergrund zunehmenden Nutzungsdruckes und

konkurrierender Perspektiven zu erhalten, zu pflegen, zu qualifizieren und auszubauen.

Um sicherzustellen, dass das Stadtgriin weiterhin seine wichtigen und vielfdltigen Funktionen erfiil-
len kann, definiert die Charta 9 Leitlinien von stadtweiter Relevanz, welche in die drei Abschnitte
»| - Stadtgriin sichern und Potentiale nutzen, Il - Verdnderten Anforderungen Rechnung tragen®
und Il - Gemeinsam Qualitat und Pflege sichern eingeordnet werden. Jeder der 9 Leitlinien

werden im Handlungsprogramm Berliner Stadtgriin 2030 diverse Maf3inahmen zugeordnet.

Abschnitt | beinhaltet Leitlinien und Mafinahmen, welche zur Sicherung und Vernetzung des
Grundgeriistes des Stadtgriins beitragen, neue Griin- und Naturrdume schaffen sowie die Nut-

zung des Potentials der grauen Infrastruktur bekrdaftigen sollen.

Abschnitt || beinhaltet Leitlinien und Mafinahmen, welche Partizipation und Chancengleichheit bei
der Nutzung und Entwicklung des Stadtgriins verstdrkt einbeziehen, die Gestaltung und Nutzungs-
qualitat von griinen Stadtrdumen verbessern und eine integrierte, ressortiibergreifende und Mehr-

fachnutzungsmaéglichkeiten beriicksichtigende Planung beférdern sollen.

Abschnitt |1l beinhaltet Leitlinien und Mafinahmen, welche zum Erhalt und zur Steigerung des
Werts bestehenden Stadtgriins beitragen, privates Griin vielfaltiger gestalten und kooperative

Schnittstellen zwischen privaten Akteuren und der 6ffentlichen Hand optimieren sollen.

Fiir die vorliegende Planung insbesondere von Relevanz sind die:

- Strategie 1 (Grundgeriist des Stadtgriins sichern und vernetzen) in Bezug auf die Durch-
griinung des Plangebietes

- Strategie 2 (Neue Griin- und Naturrdume entwickeln) in Bezug auf die Durchgriinung des
Plangebietes sowie gem. LaPro erforderliche Erholungsfldchen sowie erforderliche Spiel-
platzflachen

- Strategie 3 (Potential der grauen Infrastruktur nutzen) im Sinne der Herstellung von Ge-
bdudegriin, insbesondere in Form von Dachbegriinung

- Strategie 6 (Stadtgriin integriert planen) hinsichtlich der Beriicksichtigung der Erforder-
nisse von Klimaschutz, Klimaanpassung und Biodiversitat in der Planung

- Strategie 8 (Privates Griin vielfaltiger machen) in Bezug auf die Herstellung privater Griin-

flachen und Sicherung von Wegeverbindungen
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- Mafinahme zur Strategie 2: ,,Realisierung der wohnungs- und siedlungsnahen Parkanla-
gen, Spiellandschaften, Naturerfahrungs- und -erlebnisrGume, Sportplatze sowie Nach-
barschaftsgdrten in den groflen Neubauquartieren parallel zur baulichen Entwicklung®

- Mafinahme zur Strategie 3 ,,Fiir landeseigene Bauvorhaben wird eine Bauwerksbegriinung

angestrebt, soweit erforderlich, werden hierfiir ,,griine Standards erstellt”.

Der vorliegende Bebauungsplan trdgt den Belangen der Charta fiir das Berliner Stadtgriin Rech-

nung. Gegenstand des Bebauungsplans sind in diesem Sinne diverse Festsetzungen, die fiir eine

Durchgriinung des Plangebietes sorgen und notwendige Versiegelungen auf ein Minimum redu-

zieren sollen:

- Mithilfe der eng am stadtebaulichen Konzept orientierten liberbaubaren Grundstiicksfld-
chen, dem Ausschluss von Stellplatzen auf3erhalb der gekennzeichneten Fléchen (TF 7)
und dem Ausschluss von Nebenanlagen innerhalb der Vorgartenzone (TF 6) sollen Versie-
gelungen weitestgehend reduziert werden. Durch die TF 14 kann sichergestellt werden,
dass notwendige Versiegelungen von Zufahrten und Wegen wasser- und luftdurchldssig
sind, wodurch die Schutzgiiter Boden und Wasser geschont werden.

- Die textlichen Festsetzungen 11, 12 und 13 besorgen eine Durchgriinung des Plangebiets
durch Pflanzbindungen fiir die nichtiibberbaubaren Grundstiicksflachen, Dachfldchen und
Stellplatzflachen.

- Zeichnerisch wird eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,6ffentlicher
Spielplatz” festgesetzt, deren &ffentliche Zugdnglichkeit durch die Flache G und die zu
erfolgende Belastung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit (TF 9) gesichert wird.

- Das Freiraumkonzept umfasst zahlreiche private Griinfldchen sowie eine ausdetaillierte

Durchwegung des Plangebiets.

[1.2.5.8  Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm BEK 2030

Berlin hat sich zum Ziel gesetzt, bis 2045 eine klimaneutrale Stadt zu werden. Zentrales Instrument
der Berliner Klimaschutzpolitik ist das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030, Be-
schlossen am 20.12.2022). Fiir die Handlungsfelder Energie, Gebdude, Wirtschaft, Verkehr sowie
Konsum werden Ziele und Strategien formuliert. Das Programm verfolgt zudem einen integrierten
Ansatz und enthdlt dutzende nach den Handlungsfeldern gegliederte Mafinahmen sowie sechs
iibergeordnete Mafinahmen. Fiir die Maf3nahmen wird ein Umsetzungszeitraum von 2022 bis
2026 formuliert. Fiir den Klimaschutz sollen mit den Mafinahmen in den Handlungsfeldern eine

Reduktion von Kohlendioxidemissionen in der Stadt erwirkt werden.

Wesentliches Ziel des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms im Handlungsfeld Gebdude
ist die Reduktion der CO2-Emissionen gegeniiber 2019 um rund 47 Prozent bis zum Jahr 2030.

Dazu sind Mafinahmen sowohl im Neubau, vor allem aber auch bei der Sanierung des Bestandes
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notwendig. Ein weiteres Ziel im Handlungsfeld ist die Reduktion des Energieverbrauches und War-
mebedarfes von Wohn- und Nichtwohngebduden. Grundsdtzliche Stellschrauben zur Zielerrei-
chung werden in den vier Schlisselfaktoren Sanierungsrate, Sanierungstiefe, Fldchenentwick-

lung/klimaneutrale Neubauten sowie Energietrdgermix gesehen.

Um die Ziele zu erreichen, werden im Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm zahlreiche
Maf3nahmen vorgesehen. Fiir die vorliegende Planung insbesondere relevant sind die Mafinah-

men:
G-5: Klimaschutzrelevante Bauleitplanung

- Die klimaschutzrelevanten Regelungsmaoglichkeiten sollen in Bebauungsplanverfahren
konsequent Anwendung finden. Dazu gehdren insbesondere die Moglichkeiten zur Nach-
verdichtung, der Erhalt der Bausubstanz, der Einsatz von nachhaltigen Baumaterialien, et-
waige Verpflichtungen zu klimaneutralen Energie- und Mobilitdtsformen, das auf Versicke-
rung fokussierte Regenwassermanagement und der Vorrang von Mitigations- vor Adapti-

onsmaf3nahmen.
G-23: Nachhaltiges Bauen und Sanieren

- Es wird die Notwendigkeit klimaangepassten Bauens betont. Dazu beitragen kénnen ins-
besondere Konzepte der Fldchensuffizienz, eine planvolle Nachverdichtung, der Erhalt
von Bausubstanz oder die Verwendung klimaneutraler bzw. klimaschonender Baumateria-

lien, wie bsp. Holz oder Recyclingbeton.

Der Bebauungsplan trdgt den Belangen des Energie- und Klimaschutzprogrammes grundsdtzlich
Rechnung. Hinsichtlich der klimaschiitzend wirksamen Mafinahmen sei auf die Aufzghlung im Ka-
pitel [1.2.5.7 verwiesen. Dariiber hinaus findet das Solargesetz Berlin im Planvollzug Anwendung,
sodass mit der Errichtung entsprechender Anlagen zu rechnen ist. Ebenso sind die Vorschriften
des EEG 2023 von Bedeutung, sodass mit einer Nutzung erneuerbarer Energien zu rechnen ist.
Eine Vereinfachung erfolgt durch die TF 5, welche das Uberschreiten der festgesetzten Oberkante
bis zu einer Hohe von 3 m durch PV-Anlagen zuldsst. Gegenstand des stddtebaulichen Vertrags
ist iberdies die Umsetzung von Maf3inahmen zur Entwdsserung vorgesehen, siehe hierzu Kapitel
[11.3.2. Schlieflich kann die Standortentscheidung auch als Ausdruck einer planvollen Nachver-
dichtung angesehen werden, da die angestrebte Entwicklung von Wohnnutzungen in einer bereits
erschlossenen und gut durch den OPNV angebundenen Lage erfolgt. Gleichwohl sei darauf hin-
gewiesen, dass es sich bei der in Rede stehenden Fldche um eine bisherige Griinbrache handelt,
sodass der Planvollzug zu einem Mehr an Versiegelung und Reduktion von klimawirksamer Bio-
masse fiihrt. Dies wird jedoch im erforderlichen Mafie ausgeglichen, wie dem Umweltbericht im
Teil B dieser Begriindung entnommen werden kann, sodass insgesamt mit keinen unzumutbaren

Folgen fiir das Klima und den Klimaschutz zu rechnen ist.
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11.2.6 Bereichsentwicklungsplanung

Die BEP Hohenschdnhausen-Siid, die von der Bezirksverordnetenversammlung am 25.10.2007
beschlossen wurde, stellt fiir die im Plangebiet liegenden Grundstiicke ein allgemeines Wohnge-
biet W4 mit einer GFZ von maximal 0,4 dar. Der vorliegende Bebauungsplan iiberschreitet jenes
in der BEP vorgeschriebene Nutzungsmaf3 erheblich. Dies ist gleichwohl durch stddtebauliche

Griinde gerechtfertigt, hierzu sei auf das Kapitel IV.2.2 verwiesen.

.2.7 Vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Entwicklungskonzepte und sons-

tige stddtebauliche Planungen

[.2.7.1  Bezirkliches Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEK)

Im Jahr 2008 wurde fiir den Bezirk Lichtenberg zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels ein
Zentren- und Einzelhandelskonzept (ZEK) erarbeitet, um insbesondere die bestehenden Versor-

gungsstrukturen zu erhalten und diese zu unterstiitzen und weiterzuentwickeln.

Mit diesem ZEK, das 2011 aktualisiert wurde, wurden die zentralen Versorgungsbereiche des Be-
zirks festgelegt. Das ZEK (Stand 2011) weist fiir den Planbereich keine bedeutsamen Einzelhan-
delsstandorte aus. Der westlich des Plangebiets gelegene Ortskern von Alt-Hohenschénhausen ist
als Ortsteilzentrum (OTZ) Hauptstraf3e gekennzeichnet, zu dessen Einzugsbereich auch das Plan-
gebiet zahlt. An der Gehrenseestrafle und der Wartenberger Straf3e befinden sich mit Filialen je-
weils eines Discounters weiterhin Einzelstandorte, die zum Ortsteil Alt-Hohenschénhausen geho-
ren. Das dem Plangebiet néchstgelegene Nahversorgungszentrum Miihlengrund (nérdlich gele-
gen) ist Teil des Ortsteils Neu-Hohenschdnhausen Nord, entfaltet seinen Einzugsbereich jedoch

nicht auf das Plangebiet.

Als Ziel formuliert das ZEK die Starkung des Ortsteilzentrums Hauptstrafie und fordert die Ableh-
nung jeglicher Antrdge zur Errichtung weiterer Lebensmittelmdrkte im Einzugsbereich des OTZ

Hauptstrafle.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept wurde 2016 liberarbeitet, die Zustimmung der Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ist bisher jedoch noch nicht abschlief3end erfolgt. Der
Entwurf empfiehlt den Erhalt der Einstufung des Standortes an der Hauptstraf3e als Ortsteilzent-
rum. Neuansiedlungen auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind nur unter bestimmten Vo-
raussetzungen, wie z.B. unmittelbare rdumliche Ndhe und Ergdnzung des zentralen Versorgungs-

bereiches, moglich.

Das Zentren- und Einzelhandelskonzeptes fiir den Bezirk Lichtenberg wurde fortgeschrieben und
befindet sich im Vorgang der Beschlussfassung durch das Bezirksamt und die BVV. In der Fort-

schreibung ist vorgesehen, das Ortsteilzentrum Hauptstrafie nach Osten so zu erweitern, dass
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Teile des Geltungsbereichs 11-165 kiinftig Bestandteil des Ortsteilzentrums sind. Damit soll die An-
siedlung ergdnzender Einzelhandelsbetriebe auch aus dem mittel- bis langfristigen Bedarfsbe-
reich ermdglicht werden, um die bestehenden Defizite in der Sortimentsstruktur des Zentrums zu
beheben.

Der Zentren- und Einzelhandelskonzept stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-157

keine Maf3nahmen dar.

11.2.8 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschutzprogramm fiir Berlin in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABL. S. 1314) trifft Aussagen zu nachfolgend aufgefiihrten Pro-

grammteilen:

Gemdaf3 Teilplan Biotop- und Artenschutz liegt das Plangebiet im siedlungsgeprdgten Raum im
Obstbaumsiedlungsbereich. Der Teilplan benennt fiir das Plangebiet folgende Ziele und Mafinah-

men:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (z.B. Hecken,
Feldgehdlze, Graben, Pfuhle, Frischwiesen, Alleen und Straf3en mit unbefestigtem Seiten-
streifen)

- Erhalt und Entwicklung von Dorfkernbereichen mit typischer Begleitflora (z.B. Bauerngar-
ten oder groB3kronige gebietstypische Baume)

- Erhalt und Ergdnzung des Obstbaumbestands und Verwendung traditioneller Nutz- und
Zierpflanzen in Garten

- Sicherstellung eines hohen Griinfléchenanteils und einer geringen Versiegelung im Uber-
gangsbereich zu Landschaftsrdumen

- Einfligung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur (z.B. konse-
quenter Erhalt von bedeutenden Einzelbiotopen mit grof3ziigigen Pufferfldchen und Einbin-
dung in ein differenziertes, driliches Biotopverbindungssystem)

- Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestdnden, artenschutzrelevanten Strukturelemen-

ten und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtungen

Weiterhin wird das Baugebiet gekennzeichnet fiir die Entwicklung/Sicherung von sonstigen, fiir die
biologische Vielfalt bedeutsamen Flachen und Artenreservoiren. Ferner ist benannt, dass bei Nut-
zungsdnderung gemdf Flachennutzungsplan die Entwicklungsziele und Maf3inahmen des jeweili-
gen Biotopentwicklungsraumes gelten. Die Notwendigkeit von Ausgleich- und Ersatzmafinahmen

zur Erhaltung der Tiere und Pflanzen sei zu priifen.

Weiterhin sollen sonstige, fiir die biologische Vielfalt bedeutsamen Flachen und Artenreservoiren

entwickelt und gesichert werden.
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Im Teilplan Landschaftsbild wird das Plangebiet als siedlungsgeprdgter Raum mit Obstbaum-

siedlungsbereich gekennzeichnet.
Der Teilplan benennt fiir das Plangebiet folgende Ziele und Mafinahmen:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente wie Hecken,
Feldgehdlze, Graben, Kleingewdsser und Frischwiesen

- Sicherung und Entwicklung von Dorfbereichen mit typischen Gestaltelementen wie Anger,
Garten, Gutsparks und Dorffriedhéfen

- Wiederherstellung historischer Alleen

- Erhalt und Entwicklung pragender Straflenbaumbestdnde und unbefestigter Straf3enrand-
streifen

- Einfligung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur unter Erhalt
eines hohen Anteils landschaftstypischer Freifldchen; Entwicklung charakteristischer Griin-
strukturen

- Erhalt und Ergdnzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz- und
Zierpflanzen in Garten

- Erhalt eines hohen Griinanteils im Ubergangsbereich zu Landschaftsrdumen

Weiterhin ist die Landschaftsbildstruktur des Baugebiets gekennzeichnet als pradgende oder glie-
dernde Griin- und Freifldche. Es wird benannt, dass bei Anderung der Nutzung gemaf Fléchen-
nutzungsplan die Entwicklungsziele und Mafinahmen des jeweiligen Biotopentwicklungsraums gel-
ten. Es sei die Notwendigkeit von Ausgleich- und Ersatzmaf3inahmen zur Erhaltung der Tiere und

Pflanzen zu priifen.

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung wird das Plangebiet als ,,Nutzungsdnderung gemaf3
Flachennutzungsplan® gekennzeichnet. Der Flachennutzungsplan stellt iberwiegend Wohnbaufla-
che dar. Vor dem Hintergrund der geplanten Festsetzung von Wohnnutzungen sind daher die im
Teilplan Erholung und Freiraumnutzung benannten Anforderungen an Wohnquartiere von Rele-

vanz:

- Anlage zusammenhdngender Griinflachen/Parkanlagen mit vielfaltigen Nutzungsmdglich-
keiten (wohnungs- und siedlungsnahes Griin)

- Anlage nutzbarer privater und halboffentlicher Freirdume

- Anbindung/Verkniipfung mit iibergeordneten Griinziigen und Wegen

- Entsprechenden Mafinahmenbiindel fiir sonstige Siedlungsgebiete sind zu berlicksichtigen

Im Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz wird das Baugebiet als Griin- und Freifldche sowie als
ehemaliges Rieselfeld gekennzeichnet. Die Detlevstrafie ist in der Darstellung dem Siedlungsge-

biet zugeordnet. Bei Nutzungsdnderung gemdf3 Flachennutzungsplan gelten die Mafinahmen fiir
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die neue Nutzung (Wohnbaufldche). Es gilt somit die Kennzeichnung Siedlungsgebiet, fiir die der

Teilplan folgende fiir das Plangebiet zutreffende Ziele und Maf3nahmen benennt:

- Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Dach-, Hof- und Wandbegriinung)
- Kompensatorische Mafinahmen bei Verdichtung

- Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes

- Dezentrale Regenwasserversickerung

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Die Ziele des Landschaftsprogramms finden als 6ffentliche Belange insbesondere des Umwelt-
schutzes Eingang in die Bewertung innerhalb der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Um-

weltpriifung ist Bestandteil des Umweltberichts, der im Teil B eingesehen werden kann.

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach innerstddtischem Wohnraum erfolgt die Wie-
dernutzbarmachung einer stddtischen Brachfldche. In der Gesamtbetrachtung wird somit den Be-
langen des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Wohnbediirfnisse der Bevdlke-

rung ein Vorrang gegeniiber den Zielen des Klimaschutzes eingerdumt.

11.2.9 Geltendes Planungsrecht

Westlich der Detlevstrafie ist eine Bebauung mit Einfamilienhdusern, die in offener Bauweise er-
richtet wurden, prdgend. Das ca. 2,6 ha grofie Grundstiick 6stlich der Detlevstrafie stellt sich als
unbebautes Brachland dar. Die dort ansdssigen Nutzungen wurden bereits zum Ende der 1990er
Jahre aufgegeben. Aufgrund der trennenden Funktion der Detlevstrafie ist die Bebauung westlich
des Straflenraums nicht mafistabsbildend fiir das Baugrundstiick. Die &stlich des Geltungsbe-
reichs befindlichen Bahnanlagen sowie das siidlich gelegene Gewerbegebiet wirken ebenfalls
nicht pragend. Folglich liegt das Grundstiick 6stlich der Detlevstrafie auf3erhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Bereichs, fiir den es zurzeit keine verbindliche Bebauungsplanregelung im
Sinne von § 30 Baugesetzbuch (BauGB) gibt. Infolgedessen ist fiir die Beurteilung der Zulassigkeit
eines Bauvorhabens § 35 BauGB mafigeblich.

[1.2.10  Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-157 grenzt stidlich der in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan XXII-5f an, der die Sicherung der gewerblich geprédgten Nutzungen im nérdlichen
Bereich des Gewerbegebiets an der Marzahner Straf3e durch Ausweisung eines Gewerbegebiets
nach § 8 BauNVO zum Ziel hat. Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird ein geringfiigiger

Teil des XXII-5f zur Realisierung des Wendehammers iiberplant, was eine Geltungsbereichsdnde-

rung des XXII-5f erforderlich macht.
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Circa 150 m nérdlich des Plangebiets befindet sich eine nordlich der Arnimstrafie gelegene Fla-
che, fiir die mit dem B-Plan 11-169 eine offentliche Griinflache mit Spielplatz gesichert werden

soll.

.21 Landschaftspldne

Fir den Bereich des Plangebiets ist zum aktuellen Zeitpunkt keine Planung vorgesehen.

[1.212  Planfeststellungen

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Teile von Bahnanlagen der ehemaligen Hauptan-
schlussbahn ,VEB Betonwerke im Wohnungsbaukombinat Berlin®. Die Anschlussbahn wurde in
den 1970er Jahren errichtet und in Betrieb genommen. Die planungsrechtliche Sicherung erfolgte
zu DDR-Zeiten mittels eines Standortgenehmigungsverfahrens, das einer heutigen Planfeststellung
entspricht. Die ehemaligen Bahnanlagen sind nicht mehr in Betrieb und teilweise riickgebaut. Im
Jahr 2022 wurde durch die Grundstiickseigentiimerin (HOWOGE) ein Antrag auf Freistellung von
bahnbetriebszwecken gem. § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) bei der zustdndigen Be-
horde eingereicht. Dem Antrag wurde mit Freistellungsbescheid vom 21.06.2022 entsprochen.

Weitere planfestgestellte Fldchen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht bekannt.

Auch in unmittelbarer Nghe zum Plangebiet sind keine Planfeststellungsverfahren bekannt. Im
Zuge der Beteuligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB informierte die DB AG iiber die Absicht einer Gleis-
iber- und Inbetriebnahme angrenzend zum Geltungsbereich (siehe Kapitel Fehler! Verweis-

quelle konnte nicht gefunden werden. ).

[1.213  Bodenbelastungskataster

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die BBK-Fldchen 9379 sowie 9340, wel-
che laut Stellungnahme seitens des Fachbereiches Umweltschutz, Umwelt- und Naturschutzamt
Lichtenberg ,,vollumfdnglich die B-Planflache” darstellen. Die Altlastenverdachtsflache 9340
wurde gleichwohl 2014 in Folge der von Vattenfall durchgefiihrten Untersuchungen aus dem BBK
entlassen. Diesem Umstand wird mit der Durchfiihrung von bodengutachterlichen Untersuchungen

Rechnung getragen (siehe Kapitel 111.3.5).

Il Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1.1 Vorlauf/Planungsgeschichte
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Das Plangebiet wurde bis 1998 als Verladeplatz fiir Betonfertigteile des ehemaligen WBK Berlin
sowie als Kfz-Pflegestiitzpunkt genutzt. Nach 1998 diente die Fldche zwischenzeitlich als Zwi-

schenlager der INTECH Verwaltungsgesellschaft mbH.

Fir den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-157 bestanden bereits in der Vergan-
genheit Uberlegungen, das Gebiet (unter Beriicksichtigung von Lérmschutzanforderungen) als Ar-
rondierung der Gartenstadt Hohenschénhausen zu entwickeln und es einer Wohnnutzung zuzufiih-
ren. Im Zusammenhang mit einem fritheren Bebauungsplanverfahren (welches zwischenzeitlich
eingestellt wurde) wurde ein FNP-Anderungsverfahren im Bereich &stlich der Detlevstrafle durch-
gefiihrt und die Darstellung von Bahnflache in Wohngebiet (W4) gedndert. Die Absicht des Bezirks
Lichtenberg, das Grundstiick planungsrechtlich als Wohnbaufldche zu entwickeln, besteht weiter-
hin.

Die HOWOGE erwarb zwischenzeitlich das Grundstiick &stlich der Detlevstraf3e und trat an den
Bezirk Lichtenberg mit der Absicht heran, eine Wohnnutzung planungsrechtlich zu sichern. In Ab-
stimmung mit dem Bezirk fiihrte die Eigentiimerin ein Wettbewerbsverfahren durch (siehe Punkt
A.lll.2 ,,Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept“, S. 33). Unter Beachtung des erheblichen
Wohnraumbedarfs in Berlin wurden bauliche Dichten fokussiert, die iiber die Bebauungsdichten
der Gartenstadt Hohenschénhausen hinausgehen. Die Errichtung von Geschosswohnungsbau ist
geplant. Das stddtebauliche Konzept wurde im weiteren Verfahren dem Bebauungsplanentwurf zu
Grunde gelegt. Rahmengebend fiir die Erarbeitung des stddtebaulichen Konzepts ist die Absicht
der Eigentiimerin, einen Geschosswohnungsbau in einer Gréenordnung von ca. 40.000 m? Brut-
togeschossflache (BGF) zu errichten. Die Eigentiimerabsicht entspricht den allgemeinen Entwick-

lungsabsichten des Bezirkes fiir diese Flache.

Die Grundstiickseigentiimerin sieht die Schaffung von 50 % offentlich geférderten Mietwohnungen
und 50 % freifinanzierten Mietwohnungen, die Errichtung einer Kindertageseinrichtung sowie er-
génzender Nutzungen (altersgerechtes Wohnen, Backer) vor. Die ergdnzenden Nutzungen spie-
geln Forderungen von Anwohnern wider, die in der bereits unabhdngig vom B-Planverfahren initi-

ierten Biirgerbeteiligung genannt wurden.

Die Ausrichtung und die Bauweise der zukiinftigen Bebauung sollen im Sinne eines [Grmrobusten
Stadtebaus Verkehrsimmissionen von den &stlich des Geltungsbereichs befindlichen Bahnanlagen

abschirmen.

Die Planung wurde in einem umfangreichen Biirgerbeteiligungsverfahren den Anwohnern vorge-
stellt und mit diesen diskutiert. Das Verfahren beinhaltete mehrere Beteiligungsphasen, die mit ei-

nem Architekturwettbewerb verzahnt waren.

1.2 Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept
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Das stddtebauliche Konzept fiir das Baugrundstiick wurde durch die Grundstiickseigentiimerin
entwickelt. Die Anwohner wurden in den Prozess einbezogen. Hierfiir fanden Ende April 2018 so-
genannte Gartenzaungesprdche statt, bei denen die Anwohner erste Informationen erhielten und
Erwartungen mitteilen konnten. Beim anschlieflenden ,,Wunschpunsch“ am 6. Mai 2018 auf dem
Quartiersplatz (Roderichplatz) wurden die Gesprdche in gréf3eren Runden vertieft und wichtige

Themen herausgearbeitet.

Darauffolgend fanden am 26. Mai 2018 Biirgerdialoge an verschiedenen Marktstdnden auf dem
Roderichplatz statt, bei denen erstmals auch Fachleute und Mitarbeiter der HOWOGE hinzugezo-
gen wurden. Hier konnten die Biirger Wiinsche und Sorgen dufiern. Die Anregungen wurden an

die Architekturbiiros, die an dem stddtebaulichen Wettbewerb teilnahmen, weitergeleitet.

Bis zum 20. August 2019 wurden im Rahmen eines offenen Ideenwettbewerbs durch Architekturbi-
ros Konzepte unter Beriicksichtigung der Interessen der Eigentiimerin und der Anwohner erarbei-
tet. Es wurden 35 Wettbewerbsbeitrdge eingereicht und in einer Auswahlsitzung durch ein Preisge-
richt beurteilt. Das Wettbewerbsverfahren wurde unter Beteiligung von Vertretern und Sachver-
stdndigen der Grundstiickseigentliimerin, des bezirklichen Stadtentwicklungsamtes Lichtenbergs,
der Umwelt- und Naturschutzamtes sowie weiterer Sachversténdiger (Verkehr, Umwelt- und Natur-

schutz, Schall- und Larmschutz, Planungsrecht) durchgefiihrt.

Der Gewinnerentwurf umfasst einen geschlossenen Riegel mit 4 bis 7 Vollgeschossen entlang der
Bahnanlage. Mit der vorgeschlagenen Baukdrperanordnung wird ein Teil des griinen Saums ent-
lang der Detlevstraf3e erhalten und ein Abstand zur benachbarten Bestandsbebauung ausgebil-
det. Dieser Freiraum ermdglicht die Gestaltung differenzierter Spiel- und Freirdume. Die Haupter-
schlieflung des neuen Baukérpers wird im Gewinnerentwurf liber eine neu angelegte Straf3e im
Osten des Grundstiicks, parallel zur Bahn, organisiert. Im Rahmen einer 2. Wettbewerbsphase
wurde der Gewinnerentwurf des Ideenwettbewerbs zum Gegenstand der weiteren architektoni-

schen Ausformung. Hierfiir wurde ein hochbaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt.

.3 Gutachten

Fir den Geltungsbereich wurden Gutachten zu den Themenbereichen Verkehr, Schallschutz, Er-
schiitterungsschutz, Baugrundbeschaffenheit, Altlasten, Entwasserung, Artenschutz (hierzu siehe
Ausfiihrungen unter Teil B ,,Umweltbericht“, S. 110) sowie zu Staub- und Geruchsbelastungen er-

stellt. Sie treffen auf das Baugrundstiick und auf das Planungsvorhaben bezogene Aussagen.

11.3.1 Verkehr
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 11-157 wurde eine verkehrstechnische Untersu-
chung benétigt. Ziel der verkehrstechnischen Untersuchung' war insbesondere die Ermittlung der
Auswirkungen des Bebauungsplans 11-157 ,,Detlevstraf3e“ auf das umgebende offentliche Stra-

f3ennetz. Im Folgenden werden die Ergebnisse und Inhalte der Verkehrsuntersuchung dargestellt:

Ruhender Verkehr

Der Motorisierungsgrad, die privaten Pkw je 1.000 Einwohner, entspricht im Umfeld des Plange-
bietes mit 300 bis 400 Pkw je 1.000 Einwohner in etwa dem Berliner Durchschnitt (326 Pkw je
1.000 Einwohner). Die aktuelle durchschnittliche Belegungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) im
Bezirk Lichtenberg liegt bei 1,73. Auf den Motorisierungsgrad umgelegt ergibt sich damit im Um-
feld eine Anzahl von ca. 0,5 - 0,7 Fahrzeugen je Wohneinheit. Allerdings ist das direkte Umfeld
des Plangebietes stdrker von einer offenen und individuellen Bauweise mit Ein- und Zweifamilien-
hdusern geprdgt und von daher ist hier im Bestand von einem hdheren Motorisierungsgrad auszu-

gehen.

Das Plangebiet fallt unter die Kooperationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau
und soziale Wohnraumversorgung“ zwischen den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften und
dem Senat von Berlin. Hier ist vereinbart, dass fiir Neubauvorhaben der Wohnungsbaugesell-
schaften ,,ab 1. Juli 2017 grundsdatzlich mindestens 50 % der Neubauwohnungen als mietpreis-
und belegungsgebundener Wohnraum WBS-Berechtigten anzubieten” sind. Auf Basis der Zahlen
der Berlin-spezifischen Auswertung des Systems reprasentativer Verkehrserhebungen 2018 ist hier
im Bereich eher geringerer Haushaltseinkommensgruppen ein unterdurchschnittlicher Motorisie-
rungsgrad zu beobachten. Unter diesen Umstdnden ist ein Wert von ca. 0,5 Fahrzeugen je

Wohneinheit als durchaus realistisch zu betrachten.

Im weiteren Verfahren, d. h. nach, aber nicht in Folge der Beteiligung der Behdrden und Tréger
offentlicher Belange Anfang 2023, wurde, um Eingriffe in Natur und Landschaft, insb. in die
Schutzgiiter der Fauna, Flora und des Bodens, weiter zu vermeiden, die Flacheninanspruchnahme
und Versiegelung zu reduzieren sowie den Spielraum im Planvollzug hinsichtlich des knapp be-
messenen Nutzungsmafles zu erhéhen, entschieden, den Stellplatzschliissel geringfiigig auf 0,45
Fahrzeuge je Wohneinheit zu beschrdnken. Die Entscheidung wurde in einer Abstimmung unter
Beteiligung des Fachbereichs Stadtplanung und dem SGA Il getroffen und in einem Vermerk, auf-
gestellt durch Stapl im Mdrz 2024, festgehalten.

OPNV-Anbindung

'6 Freie Planungsgruppe Berlin GmbH: Berlin Lichtenberg - Verkehrsgutachten B-Plan 11-157, 26. Juli 2021.
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Uber die nahegelegene S-Bahnhaltestelle Gehrenseestrafie besteht Anschluss an das S-Bahn-
netz. Die S-Bahnlinie S 75 verkehrt zwischen den S-Bahnhaltestellen Wartenberg und Warschauer
Strafle. In der Regel verkehrt die Linie in den Haupt- und Nebenverkehrszeit jeweils im 10-Minu-
ten-Takt. Auf3erdem werden in der Gehrenseestrafle zwei Buslinien gefiihrt. Die Buslinie 294 ver-
kehrt zwischen den Haltestellen Falkenberg und Marzahner Straf3e im 20-Minuten-Takt. Die
Nachtbuslinie N56 verbindet den Hagenower Ring mit dem U-Bahnhof Magdalenenstraie. Uber
die Buslinie 294 sind die Tramlinien M4, M5, M17, 12 sowie 27 zu erreichen. Die S-Bahnhaltestelle
Gehrenseestrafle ist nicht barrierefrei zugdnglich. Der Bahnsteig verfiigt nicht iiber eine Rampe
bzw. einen Aufzug, um den Héhenunterschied zwischen der Gehrenseebriicke und dem Bahnsteig
ohne die Nutzung der Treppenanlage zu iiberwinden. Die Zielstellung seitens der Deutschen
Bahn, die Haltestelle barrierefrei auszubauen, ist bekannt. Allerdings sind zum jetzigen Zeitpunkt

keine genaueren Informationen hinsichtlich des Umsetzungshorizontes bekannt.

Konzept zur Verkehrserschlief3ung

Der Anschluss an das libergeordnete Straflennetz erfolgt grundsatzlich liber die Gehrensee-
straf3e. Im Zuge der ,,Machbarkeitsstudie zur ErschlieBung des Neubauvorhabens Detlevstrafle”
wurde ein Anschluss an die siidlich gelegene Marzahner Strafie gepriift und als unwirtschaftlich,

verkehrlich problematisch zu realisieren und unverhdltnismaflig verworfen.

Das ErschliefBungskonzept sieht vor, dass eine Einfahrt in das Plangebiet nur iiber die Ben-
nostraf3e ermdglicht wird, welche direkt an die Gehrenseestrafle anschlief3t. Die weitere Ein- und
Ausfahrt in das Plangebiet iiber die nordlich gelegene Gehwegiiberfahrt soll durch einen Modal-
filter in Form eines erhéhten Bordsteins gegen eine Durchfahrt gesichert werden und lediglich fiir
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge nutzbar sein. Der Be-
reich der Detlevstrafle zwischen Oswaldstrafie und Bennostrafie wird hierdurch dem MIV-Durch-
gangsverkehr entzogen und als Geh- und Radfahrbereich umgenutzt. Ziel ist es, den neu induzier-
ten Verkehr weitestgehend aus dem Inneren des westlich gelegenen Wohngebietes herauszuhal-
ten. Des Weiteren soll damit eine zusdtzliche Belastung des Knotenpunktes Gehrenseestrafie/Lu-
kasstrafle - Gottfriedstraf3e verhindert werden. Durch die Abtrennung der Detlevstraf3e von der
Bennostrafle fiir den MIV wird liberdies die Herrichtung eines Wendehammers am &stlichen Ende

der Detlevstrafle erforderlich.

Verkehrserzeugung und Verteilung

Fir die Verkehrserzeugung des Plangebietes wurden die vorgesehenen Nutzungen und deren em-
pirischen Verkehrswerte herangezogen. Eingegangen sind neben der Einwohnerzahl von 2,0 pro

Wohneinheit im Geschosswohnungsbau (nach dem stadtebaulichen Entwurf entstehen derzeit 451
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Wohneinheiten), kleinteiliger Einzelhandel (Backer, Spétverkauf 0.A.) zur Versorgung des Gebiets

und dessen ndheren Umfelds und eine Kindertageseinrichtung mit derzeit 50 Platzen.

Der Ziel- und Quellverkehr betrdgt jeweils 621 Kfz-Fahrten. Als Berechnungsgrundlage fiir die Er-

mittlung der Leistungsfdhigkeit der Knotenpunkte dienen die Werte der Spitzenstunden:

Tabelle 1: Friih- und Spdatspitze, Quelle: Freie Planungsgruppe Berlin GmbH: Berlin Lichtenberg - Verkehrsgutachten B-
Plan 11-157, 9. Juli 2021.

Uhrzeit Fahrten Kfz
Spitze Quell- und Zielverkehr Zielverkehr 69
(Friihspitze) 6:00 - 7:00 Quellverkehr 41
Gesamt 10
Spitze Quell- und Zielverkehr Zielverkehr 28
(Spatspitze) 17:00 - 18:00 Quellverkehr 69
Gesamt 97

Die Hochrechnung fiir die Gehrenseestrafle basiert auf der Verkehrsprognose 2030 der Senats-
verwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (21.000 Kfz/24 h - 6 % Schwerverkehr-Anteil).
Die leichte Erhchung des Schwerverkehr-Anteils ergibt sich aus den zusdtzlichen Busverkehren,
welche hier dem Schwerverkehr-Anteil zugeschlagen werden. Die 24 h Hochrechnung der Ben-
nostrafle basiert auf der Z&hlung des Knotenpunktes Gehrenseestrae/Bennostraf3e aus 2019.
Wahrend der Aufnahme der Kurzzeitzdhlung betrug der Schwerverkehr-Anteil am Knotenarm Ben-

nostraf3e 4,8 % und liegt damit tendenziell hoher als fiir Wohn- bzw. ErschliefBungsstraf3en tblich.

Aufgrund der vorgesehenen Zufahrt ausschlief3lich von der Bennostrafie wird die durch das Plan-
gebiet induzierte Verkehrsmenge komplett auf die Bennostrafie umgelegt. Die Verteilung in das
ibergeordnete Hauptstraf3ennetz wird am Knotenpunkt Gehrenseestraf3e/Bennostrae mit 60 %
in/aus Richtung Innenstadt und 40 % in/aus Richtung Marzahn/Ahrensfelde/Falkenberg ange-

nommen.

Der Knotenpunkt ist in beiden Spitzenstunden fiir den Kfz-Verkehr noch ausreichend leistungsfahig,
allerdings erreicht die Qualitatsstufe in der Spatspitze bereits die Grenze der Leistungsfdhigkeit.
Wie auch am Knotenpunkt Gehrenseestrafle/Lukasstrafle - Gottfriedstrafle ist die Querbarkeit der

Gehrenseestrafle fiir den Fuf3- und Radverkehr eingeschrdnkt.

Im Prognoseplanfall ist der Knotenpunkt als tiberlastet einzuschdtzen. Es bilden sich Staus, die
sich bei der vorhandenen Belastung nicht mehr abbauen. Die Wartezeiten nehmen sehr grofie
und dabei stark streuende Werte an. Geringfligige Verschlechterungen der Einflussgréf3en kdnnen
zum Verkehrszusammenbruch (d. h. stédndig zunehmende Stauldnge) fiihren. Insbesondere die
Linksabbiegerelation in Richtung Innenstadt erweist sich als problematisch. Ebenso verschlechtert

sich die Querungsméglichkeit der Gehrenseestrafle fiir Fu3gdnger:innen weiter. Hier sind Maf3-
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nahmen zu ergreifen, um zum einen den Verkehrsfluss im Kfz-Verkehr zu verbessern und zum an-
deren eine Querungsmoglichkeit fiir den Fuf3verkehr zu gewdhrleisten, da sich am Knotenpunkt

auch die Bushaltestelle ,,Bennostrafle” befindet.

Maf3nahmen im flief3enden und ruhenden Verkehr

Durch die Zielstellung, die zu- und abflieBenden Verkehre liber den Knotenpunkt Gehrensee-
straBBe/Bennostrafle zu leiten, ist dieser Knotenpunkt entsprechend anzupassen, um die notwen-
dige Leistungsfahigkeit zu gewdhrleisten. Problematisch ist in erster Linie die Linkseinbiegerelation
aus der BennostraBe in die westliche Gehrenseestrale und die Uberquerbarkeit der Gehrensee-
straf3e fiir Zufuf3gehende. Es wird gutachterlich vorgeschlagen eine Fuf3verkehr-Lichtsignalanlage
im &stlichen Knotenarm der Gehrenseestrafle zu installieren. Hiermit wiirden bei Rotsignalisierung
im Ostlichen Knotenarm Gehrenseestrafie und einer vorgezogenen Wartelinie im westlichen Kno-
tenarm Gehrenseestrafle Zeitliicken fiir den linkseinbiegenden Verkehrsstrom aus der Ben-
nostraf3e entstehen. Die Umsetzung einer derartigen Mafinahme wird liber eine Regelung im stdd-

tebaulichen Vertrag abgesichert.

Fir den Knotenpunkt Gehrenseestraf3e/Lukasstraf3e - Gottfriedstraf3e wird die Einrichtung von
mindestens einer Mittelinsel in der Gehrenseestrale zur Verbesserung der Uberquerbarkeit der
Gehrenseestraf3e im FuBverkehr vorgeschlagen. Denn fiir den FuBBverkehr (Verbindung zur Bushal-
testelle GottfriedstraBBe und S-Bahnhof Gehrenseestraf3e) liegt die Problematik in der Querung
der Gehrenseestrafle. Durch die Anlage mindestens einer Mittelinsel in einem Knotenarm der
Gehrenseestrafle soll die Querbarkeit fiir den Fu3verkehr verbessert werden. Im Rahmen des
stddtebaulichen Vertrags besteht eine Verpflichtung der Vorhabentragerin, eine derartige Maf3-

nahme umzusetzen.

Fir den Radverkehr stellt die Bestandssituation der fehlenden Radverkehrsanlagen auf der Geh-
renseebriicke ein grof3es Problem dar. Auch die zukiinftigen Anwohner im Bebauungsplangebiet
11-157 werden beim Uberqueren der Gehrenseebriicke mit dem Fahrrad von den fehlenden Rad-
verkehrsanlagen betroffen sein. Dieses infrastrukturelle Problem |asst sich durch die Umsetzung
des B-Plans allerdings nicht beheben. Langfristig misste ein Ersatzneubau mit ausreichend Platz
fir beidseitige Radverkehrsanlagen geschaffen werden. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
duf3erte sich hierzu die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (heute Senatsver-
waltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, SenUMVK). Es wurde mitgeteilt, dass
aufgrund der bereits heute fehlenden Verkehrssicherheit bei der Fiihrung der Radfahrenden im
Briickenbereich, sich durch das geplante Wohngebiet und dem Anspruch einer mdglichst durch
den Umweltverbund dominierten ErschliefBung der Druck erhdhe, hier die Belange des Fahrrad-
verkehrs starker zu verfolgen. Deshalb werde seitens SenUVK (heute SenMVKU) die Planung eines

Briickenneubaus verfolgt.
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Im untergeordneten Netz betreffen die vorhandenen Problemstellungen fiir Radfahrende in erster
Linie die nur bedingt geeignete Oberfladchenbeschaffenheit der Straflenk&rper. Hier ist insbeson-
dere die Detlevstrafle zu nennen. Bei einer entsprechend durchldssigen Gestaltung der Zuwegung
zum Plangebiet und innerhalb desselben fiir Radfahrende ist die Nutzung der Detlevstrafle aller-

dings von untergeordneter Bedeutung.

Bis auf die Bennostraf3e und einen kurzen Abschnitt der siidlichen Detlevstrafie sind im Umfeld
des Plangebietes keine befestigten Gehwege im Seitenraum vorhanden. Ein wichtiger Punkt im
Ubergang zwischen Umfeld und Plangebiet befindet sich an der nérdlichen Spitze des Plangebie-
tes. Die dortige Unterfiihrung und der anschlief3ende Treppenaufgang zur Gehrenseestrafle sind

eine wichtige und direkte Verbindung zum S-Bahnhof Gehrenseestrafie.

Um Parkraumkonflikte mit dem Umfeld zu minimieren, sollen innerhalb des Plangebietes ausrei-
chend Flachen vorhanden sein, um den neu induzierten ruhenden Verkehr aufnehmen zu kénnen.
Der vorgesehene Stellplatzschliissel von rund 0,5 wird aus Sicht des Verkehrsgutachtens als aus-
reichend eingeschatzt. Nach Abstimmung im Mdrz 2024 bestatigte das Strafien- und Griinfla-
chenamt gleichwohl, dass auch eine weitere Reduktion auf einen Schlissel von 0,45 im Sinne des
Verkehrs noch als vertréglich anzusehen sei. Auf Grundlage der projektierten Planung von 400
Wohnungen nach Berliner Modell bedeutet ein Stellplatzschliissel von 0,45 ca. 180 Stellplatze.
Innerhalb der Freiraumplanung werden gemaf3 dem stadtebaulichen Vertrag zwischen 180 und
200 Stellplatze integriert, sodass der Stellplatzschlissel von 0,45 jedenfalls eingehalten und ge-

gebenenfalls iiberschritten wird.

Weiterhin wird im Addendum" des Verkehrsgutachtens die Moglichkeit der Reduktion von Stell-
platzen durch die Herstellung von Car-Sharing-Stellpldtzen benannt. Die Grundstiickseigentiime-
rin erwdgt die Bereitstellung mehrerer stationdr zur Verfiigung stehender Car-Sharing Fahrzeuge

innerhalb des Plangebietes.

Ein weiterer Bestandteil des Verkehrsgutachtens ist die Einschatzung der Stellplatzauslastung im
Umfeld des Bebauungsplangebiets 11-157. Das Verkehrsgutachten zum B-Plan 11-157 weist im
Zuge dessen eine eher geringe Parkplatzauslastung im Umfeld nach. Da im Nachbarquartier aus-
reichend kostenfreie Parkmoglichkeiten zur Verfligung stehen, wiirde eine Vermietung der zu
schaffenden Stellplatzkapazitdten die Auslastung in dem Sinne beeinflussen, dass zuvorderst die
weiter entfernt vorhandenen, kostenfreien Kapazitdten genutzt werden und die vermieteten Stell-
platze tendenziell seltener in Anspruch genommen werden. Um diesem Verlagerungseffekt entge-

genzuwirken, miissen entweder Schutzmaf3inahmen fiir das Nachbarquartier ergriffen werden

 Freie Planungsgruppe Berlin GmbH: Berlin Lichtenberg - Addendum zum Verkehrsgutachten B-Plan 11-
157, 26. Juli 2021.
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(Parkraumbewirtschaftung, Zugangsbeschrdnkung) oder die geschaffenen Stellplatzkapazitaten

kostenfrei zur Verfligung gestellt werden.

Fir den ruhenden Radverkehr ist die ,,Ausfiihrungsvorschrift zu § 49 der Bauordnung fiir Berlin
(BauO Bln) iiber Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und
Rollstuhlnutzende sowie fiir Abstellpldtze fiir Fahrréder (AV Stellplatze)” vom 15. Juli 2020 zu be-

achten und die entsprechende Anzahl an Radabstellanlagen nachzuweisen.

Maf3inahmen zur Ertiichtigung der Bennostraf3e und der Detlevstrafie

Aufgrund des ErschliefBungskonzepts werden durch das Planvorhaben Mafinahmen in der Detlev-

straf3e notwendig.

Innerhalb der Detlevstrafle ist eine Mafinahme zur Verkehrslenkung vorgesehen. Gutachterlich
empfohlen wird die Trennung der Detlevstraf3e in einen nérdlichen und einen siidlichen Teil. Die
Trennung soll siidlich des Kreuzungspunktes Detlevstrafie und Oswaldstrafle erfolgen. Ziel ist es,
die dem Plangebiet zuzurechnenden Verkehre tiber die Bennostrafie an den liberdrtlichen Verkehr
anzubinden und Durchgangsverkehre durch das angrenzende Wohngebiet zu vermeiden. Auf-
grund der Trennung wird die Herrichtung eines Wendehammers am &stlichen Ende der Ben-

nostrafie erforderlich.

Das Erschlief3ungskonzept sieht vor, dass eine Einfahrt in das Plangebiet nur iiber die Ben-
nostraf3e ermoéglicht wird. Die Mafinahme wird durch ein Hochbord, das die Detlevstrafle von der
Bennostrafle fiir den Kfz-Verkehr abschirmt, umgesetzt. Der Bebauungsplan setzt fiir den zwischen
Oswald- und Bennostrafle befindlichen Bereich der Detlevstrafie eine Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich” fest. Zufuf3gehende und Radfahrende kénnen
gleichwohl weiterhin diesen Bereich passieren. Um die Durchfahrt von Fahrzeugen des MIV zu-
satzlich zu unterbinden, sieht das vertraglich abgesicherte Erschlief3ungskonzept vor, dass an der
Nordseite des verkehrsberuhigten Bereichs (Hohe Ecke OswaldstraBe) eine Straenbeschilderung
durch Berlin angebracht wird, wonach der Bereich nur fiir den Anliegerverkehr frei und eine Sack-
gasse ist. Durch die Herstellung der Wendeanlage im Siiden der Detlevstraf3e wird die Durchfahr-
barkeit von der Benno- in die Detlevstrafle durch den MIV aus Richtung Siiden ebenfalls unter-
bunden. Auch innerhalb der Bennostraf3e werden Mafinahmen vorgesehen, deren Erforderlichkeit
sich aus zwei Stellungnahmen der bezirklichen Verwaltung ableiten l&sst (Stapl / SGA). Im Vorder-
grund steht dabei die Erweiterung des vorhandenen Gehwegs fiir den Fuf3verkehr. Gleichsam wird
auch die Fahrbahn dahingehend angepasst, dass als Straflendeckschicht zukiinftig ein larmab-
sorbierender Asphalt verwendet wird. Auch die Entwdsserung soll im Rahmen der Straf3enplanung

modernisiert werden.
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Uber die BennostraBe soll weitestgehend der durch das Plangebiet induzierte Neuverkehr abge-
wickelt werden. Es wird gutachterlich die Einrichtung einer schmaleren Fahrbahn in der Ben-
nostraf3e empfohlen, welche die Vorbeifahrt zweier Lkw im Ausnahmefall mit Maximalbreite er-

laubt, aber dennoch die Fahrgeschwindigkeiten von Pkw auf ein niedriges Niveau beschrénkt."

Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschuiz IV B 24

In ihrer Stellungnahme vom 08.02.2023 teilte die Abteilung IV B 24 von (damalig) SenUMVK mit,
dass diverse, iiberwiegend redaktionelle Anderungen am Verkehrsgutachten vorzunehmen seien.
Im Rahmen der Abwdgung wurde sich gegen eine derartige Fortschreibung des Gutachtens ent-
schieden. Nachfolgend sollen die mafigeblichen Griinde fiir jene Entscheidung hinsichtlich des

jeweiligen Fortschreibungsinhalts dargelegt.

Erstens wurde mitgeteilt, dass im Verkehrsgutachten der Bezug zum Radverkehrsplan bzw. zum
aktuellen Radverkehrsnetz herzustellen sei. Da dies auf die im Gutachten getroffenen Schlussfol-
gerungen und Empfehlungen keinen Einfluss gehabt hatte, wurde sich gegen eine diesbeziigliche
Fortschreibung entschieden. In der Begriindung wurde eine vertiefte Beschreibung der Inhalte des
Radverkehrsplans gleichwohl mit dem Kapitel 11.2.5.6 aufgenommen, um eine ordnungsgemdfle

Berlicksichtigung diesbeziiglicher Belange zu wahren.

Zweitens wurde mitgeteilt, dass die im Gutachten dargestellte Karte zum iibergeordneten Stra-
3ennetz fdlschlicherweise nicht die Planung 2030, sondern die veraltete Planung 2024 zeige.
Eine Uberarbeitung des Gutachtens wurde nicht fiir erforderlich gehalten, da einerseits die Inhalte
im gewdhlten Ausschnitt identisch sind und andererseits eine Beschreibung der Planung 2030 im
Rahmen der Begriindung stattfindet. Eine Aktualisierung hatte somit nicht zu Anderungen des Er-

gebnisses gefiihrt.

Drittens wurde mitgeteilt, dass auch die Verkehrsmengenkarte 2019 Beriicksichtigung finden solle.
Es wurde sich gegen eine diesbeziigliche Fortschreibung des Gutachtens entschieden, da die Ver-
kehrsprognose 2030 den Berechnungen zugrunde gelegt wurde. Dies hat den Grund, dass die
Prognose 2030 deutlich negativer als die Verkehrsmengenkarte ausfallt und somit den Worst-
Case besser abbilden ldsst. Eine Einbeziehung der Verkehrsmengenkarte 2019 wiirde somit nicht

zu wesentlichen Anderungen des Untersuchungsergebnisses fiihren.

1.3.2 Entwdsserung

'8 Siehe hierzu FPB Addendum vom 26. Juli 2021 zum Verkehrsgutachten, S. 2.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 11-157 wurde ein Entwdsserungskonzept™ fiir das Bau-
gebiet erstellt. Aus der Untersuchung geht hervor, dass eine Versickerung des anfallenden Regen-
wassers innerhalb des Bebauungsplangebiets 11-157 nicht erfolgen kann, da das B-Plangebiet auf
der Grundmordnen-Hochfldche mit einer abdichtenden Geschiebemergelschicht liegt und damit
aus Sicht des Gutachters keine ausreichende Versickerungsfdhigkeit des Untergrundes vorhanden

ist.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wurde das Untersuchungsgebiet in der hier in Rede stehenden
Untersuchung in eine Ostliche und eine westliche Teilfldche unterteilt. Die &stliche Teilflache A um-
fasst im Wesentlichen die ErschliefBungsflachen (Stellplatzflache), die westliche Teilflache B das
geplante Wohngebdude und die sich anschlieBenden Freiflachen (Wohnen und Griinfléchen) Mit
Stand der zugrunde gelegten Vorentwurfsplanung ergibt sich ein mittlerer Versiegelungsgrad von
29,29 % im B-Plangebiet. Die undurchldssige da bebaute Flache des Bebauungsplangebiets 11-
157 (ohne Detlevstraf3e) betragt fiir beide Teilflachen ca. 0,79 ha.

Durch die gegebenen Restriktionen des heterogenen Bodenaufbaus mit gering durchldssigen Ge-
schiebemergel und -lehmschichten sowie die Beschrdnkung der maximalen Abflussspende von 2
|/(s*ha), ist eine rein dezentrale Versickerung nicht maglich. Vielmehr ist der Riickhalt des Regen-
wassers in Zwischenspeichern fiir eine zeitversetzte Versickerung, Verdunstung oder Nutzung als
Brauchwasser zu planen. Gleichzeitig sollte auch eine gedrosselte Ableitung aus den Zwischen-

speichersystemen in die Regenwasserkanalisation der Bennostrafle beriicksichtigt werden.

Eine vollstandige Versickerung auf dem Grundstiick iiber dezentrale oder zentrale Versickerungs-
anlagen wird zwar aus wasserbehdrdlicher Sicht bevorzugt. Davon, dass dies aufgrund der un-
glinstigen Bodenverhdltnisse nicht moglich ist, geht das Entwdsserungskonzept aus. Eine Kombi-
nation aus Verringerung der Abflussmengen, Versickerung, Zwischenspeicherung und Nutzung zur
Bewdsserung und gedrosselter mittelbarer Einleitung Gber den R-Kanal ins Gewdsser scheint ent-
sprechend dem Entwdsserungskonzept moglich. Dem wird seitens der zustdndigen Wasserbe-

hérde auch grundsdtzlich gefolgt.

Im Entwdsserungskonzept werden mehrere Varianten der Regenwasserbewirtschaftung diskutiert.
Sie umfassen eine Teilversickerung durch Mulden-Rigolen-Systeme mit teilweiser Ableitung, eine

reine Rickhaltung mit gedrosselter Ableitung und eine unterirdische Speicherung mit Teilversicke-
rung durch Rigolen. Fiir Dachfldchen sind teilweise extensive Begriinung sowie Zwischenspeiche-

rung, gedrosselte Ableitung und Versickerung als Teilldsungen vorgesehen.

¥ UBB Umweltvorhaben: Bebauungsplan 11-157 ,,DetlevstraBBe” Entwésserungskonzept. Berlin Juli 2021.
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In Bezug auf die Einleitbeschrénkung nach BReWa-BE sind gemaf3 der Stellungnahme der oberen

Wasserbehérde vom 25.06.2021%° alle Konzeptbestandteile zuldssig.

Auf Grund fehlenden Platzes fiir Tiefbett-Rigolen und der derzeitigen Nichtgenehmigungsfdhigkeit
von Baum-Rigolen® wird gutachterlich im siidlichen Zufahrtsbereich (Bennostrafe) fiir die Re-
tention des Niederschlages ein unterirdischer Speicher angelegt. Eine Zwischenspeicherung kann
in Form eines unterirdischen Regenriickhaltebeckens oder auch durch einzelne Zisternen umge-

setzt werden.

Weiterhin erfolgte die Berechnung von vier zusdtzlichen Varianten der Regenwasserbewirtschaf-
tung?®. Die Varianten zeigen verschiedenen Maglichkeiten im Umgang mit anfallendem Nieder-
schlag im Bebauungsplangebiet 11-157 auf. Hierbei ist im geplanten Stellplatzbereich nach der
Reinigung und Behandlung organisch und anorganisch belasteter Niederschlagsabfliisse, die
Verwendung von Rigolen und die anschlief3ende Einleitung des Regenwassers in die Bennostrafle

vorgesehen.

Auf der Westseite zur Detlevstrafle werden Zisternen in den Innenhéfen zur Bewdsserung der Gar-
tenfldchen gutachterlich vorgeschlagen. Zur Pufferung von Starkregenereignissen werden die ein-
zelnen Zisternen iiber einen Notiiberlauf mit einzelnen Rigolen (die an die Kanalisation der Ben-

nostraf3e anschlieBen) verbunden. Mulden sind zur Entwdsserung an den undurchldssigen Flachen

von Wegen und Platzen verortet.

Alternativ werden auch Sickertunnel und Tiefbeet-Rigolen in die Variantenbetrachtung einbezo-

gen.

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die verschiedenen Entwdsserungsvarianten, wel-
che im Gutachten vorgeschlagen werden, in ihrer Verortung insoweit frei sind, als dass es nicht
auf die konkrete Position, sondern vielmehr auf deren Umsetzung im erforderlichen Umfang an-
kommt. Hierauf wiesen die Entwdsserungsgutachter im Rahmen mehrerer E-Mails im September
2023 hin. Grund war, dass sich die beispielhaften Verortungen im Konzept teils mit anderen Fest-
setzungen im Bebauungsplan iberschnitten. Dies schadet der Sicherstellung der Entwdsserungs-
varianten und damit der Vollziehbarkeit des Bebauungsplans jedoch nicht, da, wie bereits er-
wdhnt, eine Positionierung der Anlagen insoweit frei ist, als dass diese im erforderlichen Umfang

errichtet werden.

20 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Wasserbehérde: Stellungnahme zum Entwdsse-
rungskonzept (Entwurf des Bebauungsplans 11-157), 25.06.2021.
4 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Wasserbehdrde: Stellungnahme zum Entwésse-
rungskonzept (Entwurf des Bebauungsplans 11-157), 25.06.2021.

22 UBB Umweltvorhaben: Bebauungsplan 11-157 Detlevstraf3e Variantenbetrachtung 1-4, September 2021.
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Nach der Stellungnahme der oberen Wasserbehdrde vom 25.06.2021 war es von grofder Bedeu-
tung, so friih wie moglich eine quantitative Basis zur Einschdtzung des Vorliegens und der Ausprd-
gung von lokalen, potentiell hoch anstehenden schwebenden Grundwasserkérpern (,,Schichten-
wasser“) zu erlangen. Dies ist die Voraussetzung, um im Folgenden gesicherte Grundwasserflur-
abstdnde ausweisen zu kénnen, die wiederum die Voraussetzung fiir die Planung und Genehmi-
gung von Versickerungsanlagen sind. Es erfolgte daher die Errichtung von 3 Messstellen zur Er-

kundung schwebenden Grundwassers.

Die drei Grundwassermessstellen wurden im Trockenbohrverfahren bis zum Erreichen der ersten
undurchldssigen Geschiebemergelschichten eingerichtet und erfassten den Wasserstand von Ja-
nuar 2022 bis Dezember 2022. Es konnte nachgewiesen werden, dass aufgrund der ungeniigen-
den Niederschldge im Jahr 2022 nur kurzzeitig geringmdchtige Schichtenwdsser vorlagen. Aus-
nahmsweise kam es im Februar zu einem Auffiillen des Schichtwasserkorpers im Bereich der am
weitesten nérdlich gelegenen Messstelle GW 03, da es zuvor zu {iberdurchschnittlichen Nieder-
schldgen kam. Mit der Schichtenwasseruntersuchung konnten die Ergebnisse der Baugrundunter-
suchung vom Juni 2020 verifiziert werden, da auch im Rahmen jener Untersuchung lediglich ge-
ringmdchtige Schichtenwdsser aufgefunden wurden. Es konnten somit keine derart mdchtigen
Schichtenwdsser nachgewiesen werden, die zu einer Fortschreibung der zuvor entwickelten Ent-
wdsserungskonzeption hatten fiihren miissen. Die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans hinsichtlich

der Entwdsserung ist somit weiterhin gegeben.

Maf3geblich fiir die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans i.S. der Entwdsserungs- und Grundwas-

sersituation sind schliefilich zwei weitere Aspekte, die nachfolgend erldutert werden sollen.

Erstens wurde durch das Bezirksamt Lichtenberg, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Um-
weltschutz im Rahmen der Stellungnahme zur TOB vom 23.02.2023 sowie der ergdnzenden Stel-
lungnahme vom 11.01.2024 bemdngelt, dass keine Beprobung des Schichtenwassers hinsichtlich
der Schutzgiiter Mensch und Grundwasser stattgefunden hatte. Derartige Schichtwasseruntersu-
chungen i.S. der Gefdhrdung der Schutzgiiter Mensch und Grundwasser wurden durch die Gut-
achter jedoch nicht fiir erforderlich oder verhaltnismaflig gehalten. Dies dsst sich dadurch be-
griinden, dass bereits im Jahr 2020 im Zuge der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen lediglich
geringe Schichtwassermengen nachgewiesen werden konnten. Wahrend des Schichtwassermoni-
torings im Jahr 2022 wurde dies erneut bestatigt, so wurde ganzjdhrig oberhalb der ersten un-
durchlassigen Bodenschichten nur kurzzeitig geringmdchtiges Schichtenwasser dokumentiert;
auch dies nur aufgrund tiberdurchschnittlicher Niederschldge. Eine Gefdhrdung des Menschen
durch belastete Schichtenwasservorkommen erscheint daher unwahrscheinlich. Die tatsdchliche
Beprobung von (iberwiegend nicht vorhandenem Schichtenwasser) wird vor diesem Hintergrund
und angesichts des unverhdltnismaflig hohen Aufwandes aufgrund der kleinteiligen Verbreitung

etwaiger Schichtenwasservorkommen nicht fiir angemessen gehalten.
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Uberdies wurde durch das Bezirksamt Lichtenberg, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich
Umweltschutz im Rahmen der Stellungnahme zur TOB vom 23.02.2023 sowie der ergdnzenden
Stellungnahme vom 11.01.2024 darauf hingewiesen, dass eine Gefdhrdung des Grundwassers
durch die Versickerung bzw. Entwdsserung im Geltungsbereich des Bebauungsplans auszuschlie-
3en sei - die im Bebauungsplan diesbeziiglich angedachte Vorgehensweise sei zu bemdngeln,
da bislang keine hinreichenden Untersuchungen des Wirkungspfades Boden-Grundwasser statt-
gefunden hatten. Auch die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. Il D 44,
wies in Stellungnahmen zur TOB vom 13.02.2023 und 15.01.2024 auf die Pflicht zur Entwdsserung
auf altlastenfreien Flachen hin. Insbesondere im Sinne der in Kapitel 111.3.5 erlduterten diffusen
Altlastensituation und hins. der Unverhdaltnismdfligkeit der Beprobung von Schichtenwdssern oder
der Altlastensituation im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wurde im stddtebaulichen Vertrag
daher eine Regelung aufgenommen, welche sicherstellt, dass eine Entwdsserung nur auf altlasten-
freien Fldchen vorgenommen wird. Bestandteile der Regelung sind einerseits die Pflicht zum Ent-
fernen des Aufschiittungshorizontes im Bereich von geplanten Niederschlagswasserversickerungs-
anlagen und andererseits die Verpflichtung der Beprobung und ggf. Sanierung von Flachen, wel-
che der Entwdsserung dienen sollen. Insgesamt kann somit sichergestellt werden, dass durch die

Entwdsserung des Grundstiicks keine Gefdhrdung des Grundwassers eintritt.

11.3.3  Erschiitterung

Aufgrund der Ndhe von betriebenen Bahnstrecken zum Baugrundstiick kann mit Erschitterungs-
und sekunddren Luftschallimmissionen in einer kiinftigen Bebauung gerechnet werden. In unmittel-
barer Ndhe zum Plangebiet verlaufen die Trassen des schienengebundenen Verkehrs der S-Bahn-
linie 75, der Regionalbahn, des Giiterverkehrs und der Nebengleise zum Rangierbahnhof des Gii-
terverkehrs. Auf der Basis einer Erschiitterungsmessung und einer anschlieflenden Prognoserech-
nung wurde die zu erwartende Immissionssituation bestimmt. Urspriinglich wurden gewidmete
Gleisanlagen, die teilweise stillgelegt und teilweise abgebaut sind, nicht einbezogen. Infolge der
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde das Er-
schiitterungsgutachten gleichwohl dergestalt fortgeschrieben, dass nun auch die gewidmeten Gii-
tergleisanlagen in die Berechnungen einbezogen werden. Uberdies wurde das Gutachten an den
zwischenzeitlich verdffentlichten Deutschlandtakt, welcher mit verénderten Zugzahlen einhergeht,
angepasst. Schliefilich erfolgte im Rahmen der Fortschreibung zudem eine Erweiterung der ur-
spriinglichen Untersuchung um eine Beurteilung der sekunddren Luftschallimmissionen nach der

24, BImSchV, da dies den Ausschluss einer Gesundheitsgefdhrdung erméglicht.

Im Ergebnis der Fortschreibung zeigt sich, dass die Erschiitterungs- und sekunddren Luftschal-
limmissionen deutlich zugenommen haben. Fiir die vorgesehene Wohnnutzung sind bauliche so-

wie planerische Maf3nahmen zum Erschiitterungsschutz im Folgenden prinzipiell beschrieben:
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Die prognostizierten Erschiitterungen kdnnen die Anforderungen nach DIN 4150, Teil 2 fiir Wohn-
gebiete an die maximale Schwingstdrke und die Beurteilungsschwingstdrken in Teilen des Plange-
biets nicht einhalten. Die Anforderungen werden im Worst-Case, d.h. bei einer Beriicksichtigung
der Rangiergleise erst ab einem lichten Abstand (a) von a = 20 m zwischen nachstgelegenem
Gleis und einer Wohnbebauung eingehalten. Sollte die geplante Wohnbebauung néher als 20 m
an das ndchste Gleis (hier Rangiergleis) heranriicken, sind Mafinahmen zur Minderung dieser Er-
schiitterungsimmissionen vorzusehen. Im Best-Case, d.h. ohne Beriicksichtigung der Rangier-
gleise, werden die Anforderungen erst ab einem lichten Abstand (a) von a = 25 m zwischen
nachstgelegenem Gleis (Streckengleis 6160) und einer Wohnbebauung eingehalten. Sollte die
geplante Wohnbebauung ndher als 25 m an das nachste Gleis (hier Streckengleis 6160) heranrii-
cken, sind Maf3inahmen zur Minderung dieser Erschiitterungsimmissionen vorzusehen. Zur Klarstel-
lung und um lIrritationen vorzubeugen, sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der auf den
ersten Blick paradox anmutende geringere notwendige Abstand im Worst-Case darauf zuriickzu-
fihren ist, dass Vergleichspunkt immer das ndchstgelegene Gleis ist und die Rangiergleise deut-

lich ndher am Plangebiet liegen als das Gleis 6160.

Die prognostizierten sekunddren Luftschallimmissionen kdnnen die zugrunde gelegten Anforde-
rungen nach TA-Larm in Verbindung mit den Empfehlungen des LfU Bayern in Teilen des Plange-
biets weder fiir den Maximalpegel noch fiir den Beurteilungspegel einhalten. Die Anforderungen
werden im Worst-Case., d.h. unter Einbeziehung der Rangiergleise, erst ab einem lichten Abstand
(a) von a = 50 m zwischen nachstgelegenem Gleis und einer Wohnbebauung eingehalten. Sollte
die geplante Wohnbebauung naher als 50 m an das néchste Gleis (hier Rangiergleis) heranrii-
cken, sind Mafinahmen zur Minderung dieser sekunddren Luftschallimmissionen gem. TA-Ldrm
vorzusehen. Bei einer Betrachtung nach der 24. BImSchV fallen die Werte im Worst-Case weniger
negativ aus; hier waren die Anforderungen erst ab einem lichten Abstand (a) von a =2 30 m einge-
halten, sodass bei einer Wohnbebauung mit einem lichten Abstand von weniger als 30 m Maf3-
nahmen zur Minderung der sekunddren Luftschallemissionen notwendig wdren. Im Best-Case, d.h.
ohne Beriicksichtigung der Rangiergleise, wiirden Mafinahmen nach TA-Larm bis zu einem lichten
Abstand (a) von 50 m zum ndchstgelegenen Gleis 6160 und nach der 24. BImSchV bis zu einem
lichten Abstand (a) von 35 m zum Gleis 6160 erforderlich werden.

Nach gutachterlicher Einschdtzung sind verschiedene Mafinahmen méglich, mit denen in den Tei-
len des Plangebiets, in denen die oben genannten Anforderungen voraussichtlich nicht eingehal-
ten werden, Erschiitterungs- und sekunddre Luftschallimmissionen eingeddmmt werden kdnnen.
Welche Art von Mafinahmen erforderlich ist, hdngt mafigeblich davon ab, ob an der Worst-Case-
Betrachtung der Einbeziehung der (gewidmeten, aber tatséchlich nicht mehr befahrenen) Ran-
giergleise festgehalten und ob hinsichtlich des sekunddren Luftschalls auf die TA-Ldrm oder die

24. BImSchV abgestellt werden soll. Die Entscheidung liber die zu treffenden Mafinahmen ist
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gleichwohl nicht Belang des Bebauungsplans - die hier dargelegten Sachverhalte dienen ledig-

lich dazu, nachzuweisen, dass im Worst-Case ein Planvollzug méglich ist.

Im Worst-Case und bei Anwendung der TA-L&rm ist bis zu einem lichten Abstand (a) von a =20 m
vom ndchstgelegenen Gleis (hier Rangiergleis) eine elastische Gebdudelagerung erforderlich. In
den Bereichen von 30 m = a = 20 m sowie 50 m = a = 30 miissten durch entsprechende Bauteil-
bzw. Estrichkombinationen bestimmte Deckeneigen- sowie Estrichabstimmfrequenzen erreicht
werden. Im Worst-Case und bei Anwendung der 24. BImSchV reduzierten sich die Mafinahmenbe-
reiche betrdchtlich, da in diesem Falle lediglich Maf3nahmen zur Sicherstellung der Schwelle der
Gesundheitsgefdhrdung erforderlich waren. Bis zu einem lichten Abstand von a =15 m vom
ndchstgelegenen Gleis (hier Rangiergleis) waren sodann elastische Gebdudelagerungen umzu-
setzen. Im Bereich von 30 m = a =15 m missten geeignete bauliche Maf3nahmen zur Begrenzung

der Deckeneigen- und Estrichabstimmfrequenzen vorgesehen werden.

Sollte sich im Planvollzug dazu entschieden werden, dass die Rangiergleise trotz ihrer Widmung
nicht als ndchstgelegene Emissionsorte einbezogen werden miissten, kénnten die Mafinahmenab-
standsbereiche deutlich reduziert werden. Im Best-Case, d.h. unter Einbeziehung des Streckeng-
leises 6160 als ndchstgelegenes Gleis und bei einer Anwendung der Vorgaben der TA-Larm wa-
ren somit lediglich bis zu einem lichten Abstand von a = 20 (kleiner Bereich in direkter Nahe zur
Gehrenseebriicke) elastische Gebdudelagerungen und im Bereich von 50 m < a = 20 zum Gleis
6160 bauliche Mafinahmen zur Begrenzung der Deckeneigen- und Estrichabstimmfrequenzen er-
forderlich. Bei einer Zugrundelegung der 24. BImSchV wiirden die Mafinahmenbereich noch wei-
ter reduziert werden, sodass lediglich in einem lichten Abstand von a =15 m elastische Lagerun-
gen und im Bereich von 35 m = a =15 m Frequenzbegrenzungen umzusetzen wdren. In beiden
Best-Case-Varianten wéren die liberbaubaren Grundstiicksfldchen nicht derart betroffen, dass

elastische Gebdudelagerungen umgesetzt werden miissten.

Es sind somit, je nach Betrachtungsweise, umfassende Mafinahmen zur Sicherstellung der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse zu treffen. Da lediglich der Nachweis der
Vollziehbarkeit Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans ist, soll auf eine abschlief3ende
Entscheidung zugunsten einer umzusetzenden Mafinahmenvariante an dieser Stelle verzichtet
werden. Eine Absicherung erfolgt dennoch mittels einer Regelung im stddtebaulichen Vertrag,
welche zur Umsetzung erforderlicher baulicher Vorkehrungen zum Erschiitterungsschutz verpflich-
tef.

Erschiitterungen aufgrund von zusdatzlichem Schwerlastverkehr im 6ffentlichen Straflenraum sind
nicht Gegenstand des Bebauungsplans 11-157. Bereits im Bestand wird die Bennostrafie durch
Schwerverkehr (> 3,5 t zul. GG) genutzt, resultierend aus den siidlich gelegenen gewerblichen

Nutzungen. Die mit der Planung eines allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplangebiet 11-157
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anfallenden Schwerlastverkehre werden in erster Linie der Entsorgung dienen und Fahrzeuge be-
treffen, welche ohnehin bereits im Bestand dort verkehren. Da im Plangebiet keine gréf3eren Ein-
zelhandelsnutzungen umgesetzt werden sollen, welche Lieferverkehre mit Last- oder Sattelziigen
nach sich ziehen (Verbrauchermarkt, Mébelmarkt, Logistik etc.) werden sich die Fahrten mit Fahr-

zeugen, welche dem Schwerverkehr zuzuordnen sind, auf eher kleinere Lkw beschrénken.

Hinsichtlich der Erschiitterung durch ,,Baustellenverkehr” wird auf die DIN 4150 verwiesen. Maf3-
nahmen zum Schutz vor Erschiitterung bei den umgebenden Bestandsgebduden aufgrund von
vermehrtem Schwerverkehr wahrend der Bauzeit sind nicht Bestandteil der Planung. Der ,,Baustel-
lenverkehr” und aus diesem ggf. entstehende Gebdudeschdden betreffen keine 6ffentlich-rechtli-
chen Belange. Entsprechende Schdden missten die Grundstlickseigentiimer privatrechtlich ge-
geniiber dem Bauherrn geltend machen. Folglich ist daher gdngige Praxis, dass im Zuge von gro-
3eren Baumafinahmen der Bauherr eigenverantwortlich eine entsprechende gutachterliche Be-

standsaufnahme in der maf3geblichen Nachbarschaft vor Beginn der Bauarbeiten veranlasst.

Fir die Umsetzung der geplanten Bebauung im Bebauungsplangebiet 11-157 ist die Baustellenein-
richtung und die Zufahrt wahrend der Bauzeit so zu wdhlen, dass der Schwerverkehr ausschlief3-
lich Uiber die Bennostraf3e verkehrt, um die weiter innen liegenden Strukturen nicht zusatzlich zu
belasten. Hierzu erfolgen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vertragliche Regelungen zwi-

schen dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Lichtenberg, und der Eigentiimerin.

[11.3.4  Schalltechnische Untersuchung

Die Larmbelastungen fiir das Plangebiet setzen sich aus Strafen-, Schienen- und Gewerbeldrm

zusammen.

Eine gutachterliche Priifung wurde bereits vorgenommen. Zur Berechnung der Schallemissionen
wurden alle relevanten und bereits vorliegenden Angaben zur vorhandenen Bebauung, zur heuti-
gen und zukiinftigen Verkehrssituation und zur Planung ermittelt. Die Daten wurden aus Vermes-
sungsdaten und durch eine Kartierung vor Ort ermittelt. Die Berechnung der Schallpegel erfolgte
gemdf3 RLS-19.

Strafenverkehrsldrm

Die dominierende Larmquelle beziiglich des Straflenldrms ist die Gehrenseestrafle, welche sich
am nordlichen Gebietsrand befindet und dort in Hochlage verlduft. Nach dem Verkehrsgutachten
(siehe Punkt 111.3.1,Verkehr, S. 28) verkehren im Prognosefall im Bereich Gehrenseebriicke - Lu-

kasstraf3e wochentags durchschnittlich 21.500 Fahrzeuge innerhalb von 24 Stunden. Die weiteren
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Wohngebietsstraflen sowie die Detlevstrafle besitzen ein sehr geringes Verkehrsaufkommen durch

den Anliegerverkehr.

Die Einzelpunktberechnungen und Rasterldrmkarten zeigen, dass es durch den Straf3enverkehr
(GehrenseestraBe und BennostraBe) nur im nérdlichen Teil des B-Plangebietes, zu Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete kommt. Im Rahmen der freien Schallaus-
breitung betragen diese tagsiiber bis zu 12,5 dB(A); dies gleichwohl in kiirzester Entfernung zur
Gehrenseestrafle, sodass im Bereich der angedachten Baugrenzen der Orientierungswert ledig-
lich um maximal 2,5 dB(A) iiberschritten wird. Dort befinden sich zudem die baulich verbundenen
sowie unverbundenen Auflenwohnbereiche, welche entsprechend verldrmt werden, wenngleich
dies aufgrund des anzusetzenden Beurteilungspegels von 65 dB(A) iiberwiegend als unkritisch
einzustufen ist. Nachts kommt es zu deutlich weitldufigeren Uberschreitungen, sodass im Rahmen
der freien Schallausbreitung in der gesamten nérdlichen Hdlfte des Plangebiets die Orientie-
rungswerte um bis zu 17,5 dB(A) iiberschritten werden; jene Spitzenwerte werden jedoch aus-
schliefllich in direkter Ndhe zur Gehrenseestraf3e erreicht. Im Bereich der angedachten Baugren-
zen kommt es dementsprechend gréBtenteils zu Uberschreitungen von héchstens 5 dB(A); ledig-
lich der nordlichste Teil der geplanten Bebauung erfdhrt Uberschrei’rungen von bis zu 7,5 dB(A).
Durch die Untersuchung der Auswirkung der geplanten Bebauung auf die freie Schallausbreitung
konnte schliefilich herausgestellt werden, dass durch Ausbildung einer ldrmrobusten Struktur, wel-
che durch entsprechende textliche Festsetzungen forciert wird, die Uberschreitung im Bereich der
geplanten Bebauung erheblich reduziert werden kann. Hierdurch werden auch die schutzwiirdi-
gen Auflenwohnbereiche entlastet. Gleichwohl werden weiterhin wesentliche Bereiche der ange-

dachten Bebauung verldrmt, sodass weitere textliche Festsetzungen erforderlich werden.

Schienenverkehrsldrm

Eine deutlich starkere, weitere Ldrmquelle stellt der Schienenverkehr dar. Dieser geht von den
ausgedehnten Bahnanlagen aus, die nordéstlich, ostlich bis stidéstlich des Plangebiets verlaufen
und drei Bahnstrecken (6012 S-Bahn, 6067 Regionalbahn und Giiterziige sowie 6160 Giiterziige)
beherbergen. In ca. 50 m Entfernung zum Plangebiet verlGuft die Stadtbahn, in ca. 25 m der Gi-
terverkehr und entlang der &stlichen Grenze des Geltungsbereichs verlaufen die Gleise des Gii-
terverkehrs, die zur Ladestelle der Deutschen Bahn fiihren, welche sich siidlich des Plangebiets
befindet. Nach Angaben der Deutschen Bahn AG verkehren am Tag 192 Ziige der S-Bahn, 96
Ziige der Regionalbahn und 46 Giiterziige auf den angrenzenden Gleisen. Nachts sinken die
Zahlen auf 46 (S-Bahn), 16 (Regionalbahn) und 29 (Giiterziige) Ziige.

Jene Zugzahlen sind im Rahmen des Deutschlandtaktes 2030 seitens der DB AG aktualisiert wor-

den. Im Rahmen einer Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes zur Beteiligung der Behdrden
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und Trdger offentlicher Belange vom 26.01.2023 wurde gefordert, die der STU zugrundeliegen-
den Ausgangsdaten in diesem Sinne zu priifen. Gutachterlich ist eine solche Priifung, ob eine Ein-
beziehung der neuen Zugzahlen erforderlich ware und was dies fiir Auswirkungen hatte, im Mai
2016 erfolgt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Zugzahlen insbesondere im Nachtzeitraum
eine Abnahme der Zugbewegungen von bis zu 27 % verzeichneten; lediglich fiir die Zahl der Gii-
terzlige der Strecke 6067 wurde ermittelt, dass es zu einer Zunahme um 12,5 % kéme. Im Mittel
liege die Abnahme der Zugbewegungen im Tagzeitraum bei 1,5 % und im Nachtzeitraum bei

18,7 %. Jener Umstand flihrte zur gutachterlichen Entscheidung, dass eine rechnerische Anpas-
sung der Schienenverkehrsemissionen in diesem Sinne nicht notwendig erscheine, da die bishe-
rige Untersuchung eine Immissionssituation auf der ,,sicheren Seite” abbilde. Auch im Sinne der
Abwdgung ist diese Vorgehensweise nicht zu beanstanden, da mit den bisherigen, ebenfalls fiir
2030 geltenden Zugzahlen einerseits ein Worst-Case betrachtet wurde und da andererseits sons-
tige Glterzugzahlen, deren Integration in die STU nachfolgend beschrieben werden soll, deutlich
signifikanter fiir die Schallsituation im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind, sodass die An-
passung der STU an die neuen Zugzahlen keinen Einfluss auf das Abwdgungsergebnis gehabt
hatte.Im Nachgang zur TOB im Winter 2022/23 sind die Betrachtungen des Schienenverkehrs,
welche sich bis dato auf die drei Gleise 6012, 6067 und 6160 beschrankten, um die unmittelbar
an der stlichen Grundstiicksgrenze verlaufenden, gegenwdrtig nicht genutzten Giitergleise, wel-
che in das stdlich gelegene Gewerbegebiet fiihren, erweitert worden. Wenngleich jene Gleisanla-
gen nicht mehr vollumfdnglich existent sind und der Gleiskdrper in der Zwischenzeit zum Teil iiber-
plant und abgetragen wurde, besteht weiterhin eine eisenbahnrechtliche Widmung, wodurch im
Grunde, trotz durch die DB AG in der Stellungnahme vom 02.02.2023 mit Ergdnzung vom
16.02.2023 geduflerter gegenteiliger Planungsabsichten im siidlich des Plangebiets verlaufenden
Bereiches, eine Wiederinbetriebnahme nicht ausgeschlossen werden kann. Eine Integration der
Giitergleise inklusive (mangels real existierender Giiterbewegungen) hypothetischer (wenngleich
realistischer) Zugzahlen erschien somit geboten, um tatsdchlich den Worst-Case in der Untersu-
chung und somit der Abwégung abzubilden. Es wurden somit folgende Gleisabschnitte in die Un-

tersuchung integriert:

- Gleisabschnitt Anschlussweiche 292, BNO 1.0 bis Anschlussweiche A 301, BNO 1.1

- Gleisabschnitt Anschlussweiche A 301, BNO 1.1 bis Ende Gleis Fa. INTECH

- Gleisabschnitt Anschlussweiche A 301, BNO 1.1 bis Ende Gleis Fa. ALBA

- Ausziehgleis (Anschlussweiche 290) parallel an der &stlichen Grenze des Geltungsberei-

ches

Es wurden insgesamt 5 Giiterziige je Tag beriicksichtigt, von denen 3 das INTECH-Gleis und 2
das ALBA-Gleis befahren. Fiir das Befahren des Ausziehgleises wurden 3 Ziige beriicksichtigt.
Jene Zahlen wurden verdoppelt, um sowohl die An- als auch die Abfahrt in die Untersuchung zu

integrieren.
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Durch den Schienenverkehr kommt es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte im gesamten
B-Plan-Gebiet. Tagsiiber werden die OW im Rahmen der freien Schallausbreitung in beinahe
sémtlichen iiberbaubaren Grundstiicksfléchen tiberschritten; Uberschreitungen betragen insge-
samt im Plangebiet bis zu 12,5 dB(A). Die Uberschreitungen betreffen in Konsequenz auch die
baulich verbundenen und unverbundenen Aufienwohnbereiche, wenngleich auch hier wieder da-
rauf hinzuweisen ist, dass der maf3gebliche Beurteilungspegel von 65 dB(A) ganz iberwiegend
eingehalten werden kann. Nachts werden Uberschreitungen im gesamten Plangebiet von min. 7,5
dB(A) bis max. 22,5 dB(A) prognostiziert; im Bereich der angedachten Baugrenzen wurden iiber-
wiegend Uberschreitungen von 10-15 dB(A) errechnet, Spitzen werden gleichwohl entlang der &st-
lichen Baugrenze durch eine Uberschreitung von max. 17,5 dB(A) erreicht. Durch eine Integration
der geplanten Baukorper in die Berechnung der Schallausbreitung konnte jedoch nachgewiesen
werden, dass die Ausbildung eines durchgehenden Gebduderiegels zu erheblichen Reduktionen
der Schallpegel auf den dem Schienenverkehr abgewandten Seiten fiihren kann, sodass die Ori-
entierungswerte auf den ldrmabgewandten Gebdudeseiten sowohl tags als auch nachts vielfach

nicht mehr Gberschritten werden.

Insgesamt ist somit eine erhebliche Verldrmung des Plangebietes durch den Schienenverkehrs-

larm insbesondere im Nachtzeitraum festzustellen, dem entsprechend begegnet werden muss.

Verkehrsldrm - Summenpegelbetrachtung

Durch die Emissionen des Gesamtverkehrs (Straf3en- und Schienenverkehr) kommt es zu grof3fla-
chigen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Tag- und Nachtzeitraum im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Orientierungswerte werden vor allem durch den Schie-
nenverkehrsldrm erheblich tiberschritten. Die von der Gehrenseestrafie verursachten Larmemissi-
onen fallen hingegen deutlich geringer aus, sodass sie die Summenpegel nur geringfiigig beein-

flussen.

Insgesamt sind Pegeliiberschreitungen tagsiiber im Rahmen der freien Schallausbreitung von bis
zu 12,5 dB(A) festzustellen. Jene Spitzen erfolgen gleichwohl ausschliefllich in direkter Néhe zur
Gehrenseebriicke, sodass im Bereich der iiberbaubaren Grundstiicksgrenzen maximale Uber-
schreitungen von bis zu 7,5 dB(A) prognostiziert werden. Auch dies stellt jedoch einen Spitzenwert
dar - die gréfiten Teile der geplanten Bebauung sind Uberschreitungen der Orientierungswerte
von bis zu 2,5 bzw. 5 dB(A) ausgesetzt. Eine Integration der kiinftigen Bebauung konnte auch hier
erneut die schallschiitzende Wirkung der geplanten Bebauung nachweisen, sodass tagsiiber weite

Teile der larmabgewandten Seiten die Orientierungswerte nicht iberschreiten.

Nachts werden die Orientierungswerte im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans im

Rahmen der freien Schallausbreitung erheblich iiberschritten. Uberschreitungen rangieren von
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min. 7,5 dB(A) im siidwestlichen Bereich bis hin zu 22,5 dB(A) in direkter Nahe zur Gehrenseebrii-
cke. Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen erfahren Uberschreitungen von min. 7,5 dB(A) bis hin
zu 17,5 dB(A). Hierdurch werden die grundrechtlich als Gesundheitsgeféhrdungsgrenze geltenden
Beurteilungspegel von 60 dB(A) nachts an weiten Teilen der zu den Schienenanlagen ausgerich-
teten Fassaden liberschritten. Baulich verbundene sowie unverbundene Auf3enbereiche werden
grundsdatzlich auch verlarmt, der Beurteilungspegel iberschreitet im Grof3teil des Plangebiets je-
doch nicht den Schwellenwert von 65dB(A) tagsiiber. In den meisten Bereichen sind somit keine
Larmschutzmaf3nahmen erforderlich. An einigen Teilbereichen (1 bis 6 und 26, in der Planzeich-
nung jeweils nérdlich der Punkte c1 und c4 verortet) kann gutachertlich gleichwohl nicht ausge-
schlossen werden, dass ein Larmkonflikt aufgrund Schallreflexionen am kiinftigen Gebdude ent-
stehen konnte. In der Folge sind Mafinahmen zu ergreifen bzw. nach gutachterlicher Empfehlung

im nachgelagerten Genehmigungs-/Freistellungsverfahren zu priifen.

Durch die Berechnung der Schallausbreitung bei Existenz der geplanten Bebauung konnte wiede-
rum prognostiziert werden, dass die Uberschreitungen nachts auf den larmabgewandten Seiten
deutlich reduziert werden. Gleichwohl verbleiben nachts diverse, wenn auch geringfiigige, Uber-
schreitungen der Orientierungswerte auf den westlichen Seiten der Bebauung. Es liegt somit ein
hohes bis besonderes Abwdgungserfordernis gem. Larmleitfaden Berlin vor. Schutzbediirftige
Nutzungen sind demnach ausnahmsweise nur in besonderen stddtebaulichen Einzelfdllen még-
lich, eine dringende Priifung von Planungsalternativen sowie aktiver und passiver Ldrmschutzmaf3-

nahmen ist notwendig.

Im vorliegenden Falle handelt es sich um einen derartigen Einzelfall, welcher das Vorsehen von
schutzbediirftigen Nutzungen ausnahmsweise zuldsst. Fiir diese Auffassung spricht, dass die hohen
Emissionen teilweise rein theoretischer Natur sind und lediglich aufgrund einer fehlenden, eisen-
bahnrechtlichen Entwidmung in die schalltechnische Untersuchung einbezogen wurden. Wiirde
man die Untersuchung auf die tatséchlichen Emissionen beschrdnken, wiirden die Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte teils deutlich geringer ausfallen. Es ist gleichwohl nicht dariiber hin-
wegzutduschen, dass auch ohne Einbeziehung der theoretischen Nutzung der Giitergleise hohe
Uberschreitungen der Orientierungswerte im gesamten Plangebiet vorliegen - lediglich das Aus-
maf3 der Gesundheitsgefdhrdung wiirde reduziert werden. Im Rahmen des Abwdgungsspielraums
zu berlicksichtigen ist auch die grof3flachige, larmschiitzende Wirkung, die durch den Vollzug des
Bebauungsplans erzielt werden kann: fiir wesentliche Teile der angrenzenden Wohnbebauung
kann durch die Errichtung eines durchgehenden Gebduderiegels erreicht werden, dass die
Larmemissionen teils deutlich gesenkt werden und teils erstmals unter die Schwelle der Pegel-

iiberschreitung an sich fallen.
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Es liegen auch keine verniinftigen Planungsalternativen vor. Eine theoretisch denkbare Alternative
ldge bspw. im Abriicken der geplanten Bebauung von der &stlichen Grenze des Geltungsberei-
ches, d. h. die Herstellung grofitmoglicher Distanz von den emissionstrdchtigen Schienenanlagen.
Dies wiirde gleichwohl dazu fiihren, dass die ebenfalls schutzwiirdigen Auf3enbereiche nun auf der
larmzugewandten Seite ldgen, was inkl. der Beriicksichtigung von Reflexionen zu Zweifeln an de-
ren tatsdchlicher Nutzbarkeit fiihren wiirde. Durch die Planung eines durchgehenden Gebduderie-
gels wird dahingegen ermdglicht, Au3enbereiche zu schaffen, welche tagsiiber grofitenteils deut-
lich unterhalb der Schwelle der Orientierungswerte verbleiben. Sonstige Planungsalternativen wa-
ren im Sinne einer Konzentration der (sodann héheren) Bebauung in weniger verlérmten Berei-
chen des Plangebiets denkbar - hierdurch wiirde gleichwohl die [armschiitzende Wirkung zuguns-
ten des angrenzenden Wohngebietes verloren gehen, sodass auch diese Alternative nicht verniinf-

tigerweise verfolgt werden kann.

An den grundsdatzlichen Planungsvorstellungen soll somit festgehalten werden. Dies ist auch ver-

tretbar infolge einer Priifung aktiver und passiver Schallschutzmafinahmen.

Als grundsatzlich aktive Schallschutzmaf3nahme kann die Ausbildung einer ldrmrobusten stddte-
baulichen Struktur angesehen werden. Durch textliche wie zeichnerische Festsetzungen sowie ver-
tragliche Regelungen erzwingt der Bebauungsplan die Schaffung eines durchgehenden Gebdu-
deriegels mit verpflichtenden Vollgeschosszahlen, sodass méglichst geschiitzte Bereiche auf den
larmabgewandten Gebdudeseiten entstehen. Es werden einerseits Hofe geschaffen, welche vor
dem Straf3enverkehrslarm der Gehrenseestrafe schiitzen sollen und andererseits eine (bis auf die
Durchgange) gdnzlich geschlossene riegelhafte Struktur zum Schutz vor Schienenverkehrslarm.
Durch die Integration einer Planverwirklichungsklausel in den stddtebaulichen Vertrag wird zudem
sichergestellt, dass der larmrobuste Stadtebau auch tatsdchlich realisiert wird, bevor Wohnnut-

zungen aufgenommen werden kdnnen.

Zu beriicksichtigen hinsichtlich der abschirmenden Wirkung ist der Umstand, dass diverse Durch-
gdnge den eigentlich geschlossenen Baukorper durchziehen sollen, was einerseits aus Erschlie-
ungsgriinden zwingend erforderlich ist, andererseits aber die abschirmende Wirkung schmdlern
kann, da an den entsprechenden Stellen sodann keine gdnzlich geschlossene Struktur mehr be-
steht. Dies wurde gutachterlich gepriift und im Ergebnis aufgrund der Dimensionierung und Anzahl
der Durchgdnge fiir unkritisch gehalten, so werden diese in einem Abstand von 35 m und mit einer
jeweiligen Hohe von 3,0 m sowie einer Breite von jeweils 5,0 m vorgesehen. Aufgrund jener gerin-
gen Ausdehnung sowie der Lage im Bereich der Erdgeschosse in Verbindung mit der Tiefe der
Gebdude von 15 - 20 m werden die durch die Offnungen eintretenden Lérmemissionen keine ge-

nehmigungsrelevante Verschlechterung der Larmsituation hervorrufen.

Weitere aktive Larmschutzmaf3nahmen sind nicht verniinftigerweise maglich. Im Sinne des Schie-

nenverkehrs verbliebe lediglich die Errichtung einer Ldrmschutzwand entlang der B-Plangrenze.
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Aufgrund der hohen Abstdnde zu den Bahnstrecken von bis zu 110 m kann die akustische Wirk-
samkeit einer Ldrmschutzwand entlang der Bahngleise als duferst gering eingestuft werden. Zum
effektiven Schutz des Plangebietes mit bis zu 7-stockigen Gebduden ware gleichwohl eine wirk-
same Abschirmhdhe einer Larmschutzwand von bis zu 30 m notwendig, was nicht wirtschaftlich
darstellbar ware und iiberdies auch stadtgestalterische Herausforderungen bedeuten wiirde. Eine
hohe Wirkung durch Larmschutzwand mit geringerer Héhe konnte zwar gegeniiber den ndchstge-
legenen (nicht gegenwdrtig genutzten, dennoch aber rechtlich nicht entwidmeten) Giitergleisen
erzielt werden - jene Emissionen sind gleichwohl rein theoretischer Natur und andererseits wiirden
weiterhin hohe Emissionen von den sonstigen Gleisanlagen ausgehen, denen eine niedrige Ldrm-

schutzwand wenig entgegensetzen kénnte.

Eine Larmschutzwand kann ebenfalls nicht zum Schutz vor Straf3enldrm dienen, da diese aufgrund
der Fiihrung der Gehrenseestraf3e in Hochlage (Briicke {iber die Bahngleise) nur mit erheblichem
technischem Aufwand errichtet werden kénnte. Zudem sei aus gutachterlicher Sicht eine Larm-
schutzwand nicht effektiv, da die notwendige Ldnge der Larmschutzwand sowohl durch die Ein-
miindung am Knotenpunkt Gehrenseestraf3e/Lukasstrafle als auch durch die Gehrenseebriicke
stark eingeschrdnkt wird. Zum effektiven Schutz des Plangebietes wére eine wirksame Abschirm-
hohe einer Larmschutzwand von >15 m und eine Verldngerung iiber den Knotenpunkt Gehrensee-
straBBe/LukasstraBe und die Gehrenseebriicke hinaus notwendig, was nicht als realistisch einzu-

schatzen ist.

Zur Reduzierung der Larmbelastungen in den RGumen der Wohnbebauung verbleiben somit le-
diglich passive Larmschutzmafinahmen in Form einer hochwertigen Ausbildung der Auf3enbauteile

(Wandkonstruktionen, Fenster, schallgedammte Liiftungseinrichtungen).

Zusétzliche Verkehre durch VerkehrserschlieBBung

Aufgrund der Ertlichtigung der Bennostrafle, deren Vornahme vertraglich sowohl iiber Umset-
zungspflichten als auch iiber Biirgschaften zur Ersatzvornahme gesichert wird, kommt es nicht zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung im benachbarten Wohngebiet entlang der Bennostraf3e. Maf3igebli-
cher Grund hierfiir ist die Kombination aus dem Abriicken der Fahrbahn von der benachbarten
Wohnbebauung um mehrere Meter und der verpflichtenden Verwendung larmreduzierender Fahr-
bahnbeldge (SMA 8). Es kommt somit nicht zur Uberschreitung der geltenden Orientierungs- bzw.
Immissionsgrenzwerte in Folge planinduzierter Mehrverkehre (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts).
Dies gilt sowohl fiir schutzbediirftige Aufenthaltsrdume innerhalb von Gebduden als auch fiir
schutzbediirftige Aulenwohnbereiche. Es sind somit keine Mafinahmen zur Konfliktbewdltigung

erforderlich.
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Gewerbeldrm

Die gewerblichen Ldrmquellen befinden sich im siidlich angrenzenden Gewerbegebiet, sowie in

den Gewerbegebieten 6stlich der Bahnstecken und zwischen den Bahnstrecken.

Die gewerblichen Nutzungen werden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung als Fla-
chenschallquellen mit fldchenbezogenen Schallleistungspegeln angesetzt, da die genauen Ar-
beitsabldufe auf den Flachen weder im Detail bekannt sind, noch eine Regelmdfligkeit der Ar-
beitsabldufe absehbar ist. Au3erdem finden im Bereich der Gewerbefldchen Marzahner Strafie
20, 21 und der Gehrenseestrafle 19 hdufige Wechsel der Gewerbebetriebe statt, so dass eine

dauerhaft verl@ssliche Beriicksichtigung der gewerblichen Emissionen schwierig ist.
Zu den relevanten gewerblichen Emissionsquellen zdhlen:

Fiir die im Bereich Gehrenseestraf3e 19 liegenden gewerblichen Nutzungen (siidlich der Ben-
nostraf3e) wurden Fléchenschallquellen mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln zugrunde
gelegt, da aufgrund der Distanz <200 m eine Beeinflussung des Plangebietes nicht auszuschlie-

3en ist.

Aufgrund der grof3en Distanz der Emissionsquellen an der Klettwitzer Straf3e von >200 m ist eine
Beeinflussung des Plangebietes auszuschlieBBen. Da sich in diesem Gewerbegebiet (siiddstlich der
Gehrenseestr./stidwestlich der Bitterfelder Str.) auch eine genehmigungsbediirftige Anlage ge-
mdaf3 84 Bundesimmissionsschutzgesetz befindet, wurde die Gewerbefldche zwischen der Gehren-
seestrafle und der Bitterfelder Straf3e als Fldchenschallguellen mit fldchenbezogenen Schallleis-
tungspegeln gemaB DIN 18005 mit 60 dB(A) dennoch beriicksichtigt.

Auf eine Beriicksichtigung der gewerblichen Nutzungen im Bereich Marzahner Straf3e 20/21
wurde aufgrund der Distanz von 270-370 m zum Plangebiet verzichtet. Auch die zwischenzeitlich
abgerissene bauliche Struktur grofler Hallengebdude mit nur geringen Aufienfldchen schlossen

eine ldrmintensive Nutzung aus.

Im relevanten Immissionsbereich des Plangebietes befinden sich insgesamt 5 nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz genehmigungsbediirftige Anlagen (BImSch-Anlagen). Hierbei handelt

es sich um Unternehmen im Bereich Recycling, Abfdlle sowie Autoverwertung.

Im Ergebnis der vorliegenden Daten beziehen sich die Untersuchungen allerdings alle auf die

ndchstgelegene schutzwiirdige Bebauung an der Benno-/Detlevstrafie. Aufgrund der Ndhe der
vorhandenen Bebauung (Benno-/Detlevstrafie) zur geplanten Bebauung im Bebauungsplange-
biet 11-157 lassen sich eingeschrdnkt Riickschliisse auf die zu erwartenden Larmimmissionen an-

stellen.
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Die Untersuchungsergebnisse eines liberwiegenden Anteils umliegender Unternehmen mit geneh-
migungsbediirftigen Anlagen weisen das Irrelevanzkriterium der TA Larm auf (Unterschreitung der
IRW von mindestens 6 dB). Da der Aufwand einer erneuten detaillierten Erfassung und Berech-
nung der jeweiligen Emissionsquellen im vorliegenden Fall sehr erheblich sein wiirde, erscheint
gutachterlich eine Beriicksichtigung der Gewerbeldrmquellen in Form fldchenbezogener Schall-
leistungspegel angebracht und zielfiihrend, da im Ergebnis auf jeden Fall eine Summation aller im
Untersuchungsbereich vorliegenden Gewerbeldrmquellen erfolgen wiirde. In Anbetracht der Tat-
sache, dass sich die auf den Flachen der HEIM Deponie u. Recycling GmbH und BTB Recycling-
Hof GmbH befindlichen Gerate und Maschinen in einem stdndigen Wechsel der Positionen befin-

den, erscheint hier eine Beriicksichtigung als Fldchenschallquelle besser geeignet.

Die schalltechnische Berechnung des Stellplatzverkehrs (gewerblich genutzter Stellplatz des Biiro-
gebdudes Bennostrafle 2) erfolgt auf der Grundlage der Parkplatzlarmstudie des bayerischen

Landesamts fiir Umweltschutz (2007) nach dem zusammengefassten Berechnungsverfahren.

Die Emissionen des Gewerbeldrms (inkl. Parkplatzldrm) iberschreiten lediglich im Tagzeitraum
die Orientierungswerte der DIN 18005. Die Orientierungswerte werden vor allem in den oberen
Etagen der geplanten Bebauung im Bebauungsplangebiet 11-157 um bis zu 2 dB(A) iiberschritten.

Im Nachtzeitraum liegen keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 vor.

Aufgrund der Vielzahl gewerblicher Larmquellen und der verstreuten Lage der Gewerbefldchen
ist ein Schutz des B-Plangebietes durch aktive Ldrmschutzmaf3inahmen nicht méglich. Hinzu
kommt, dass ausschlieBlich Uberschreitungen in den oberen Geschossen vorliegen und damit ein

effektiver Schutz eine Larmschutzwand von >15 m Hohe erfordert.

Flugldrm

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Fluglarmschutzbereichs des Flughafens Berlin Brandenburg.®

Mit Flugléarm ist daher nicht zu rechnen.

Sportldrm/Freizeitldrm

Im ndheren Umfeld sind keine derartigen Anlagen vorhanden. Mit Sport- und/oder Freizeitldrm ist

im Plangebiet nicht zu rechnen. Die auf den Fldchen der Deutschen Bahn befindliche Motocross-

23 F|S-Broker Kartenanzeige ,,Flugldrmschutzbereich BER (Umweltatlas), verdffentlicht am 01.09.2021 Zu-
griff am 15.09.2022.
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anlage - Entfernung ca. 950 m - wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung unter-
sucht und in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat, Verkehr und Klimaschutz

als unkritisch eingestuft.

Zusammenfassende Empfehlung

Da die Méglichkeiten, das B-Plangebiet durch {iber den ldrmrobusten Stadtebau hinausgehende,
aktive Larmschutzmaf3nahmen zu schiitzen, aus Griinden der technischen Machbarkeit bzw. Kos-
tenintensitat nicht gegeben sind, verbleibt als Mittel des Schutzes passiver Ldrmschutz mit einem
angemessenen sowie effektiven baulichen Schallschutz. Es wird angeraten, in diesem Zusammen-
hang eine weitgehend geschlossene Bebauung ohne Bebauungsliicken entlang der Bahngleise zu
entwickeln, um die abschirmende Wirkung der Baukorper zu optimieren. Das Anlegen von rdum-
lich nicht iberdimensionierten Durchgdngen ist hierbei nicht weiter kritisch. Der Verzicht auf aktive
Maf3nahmen inkludiert die in der Stellungnahme vom 09.02.2023 von SenUMVK | C vorgeschla-

gene Errichtung von Larmschutzwdnden auf den Gebdudeddchern.

Gemdf3 DIN 4109 wiirden die Fassaden im &stlichen Bereich des Plangebietes mit einem maf3-
geblichen AuBenldrmpegel von bis zu 75 dB(A) nachts im Larmpegelbereich IV bis V liegen. Da-
mit soll das resultierende Schallddmm-Maf3 der Auf3enbauteile der Gebdude bei einer Wohnnut-
zung mindestens 40-50 dB(A) betragen. Moderne, insbesondere bei Neubauten gewdhlte, Fens-
terkonstruktionen weisen i.A. ein SchalldammmafB > 30-40 dB(A) auf. Dies ist im vorliegenden Fall

als nicht ausreichend zu erachten.

Grundsatzlich wird gutachterlich eingeschatzt, dass durch die bereits zum heutigen Zeitpunkt vor-
liegende Larmbelastung eine Wohnnutzung als kritisch einzustufen ist. Eine Ausrichtung der Wohn-
bereiche, insbesondere der Schlafrdume, sollte deshalb nicht auf die der Bahnanlage zugewand-
ten Fassadenseite vorgesehen werden. Dies verneint aus schalltechnischer Sicht gleichwohl nicht
die Moglichkeit der Realisierung gesundheitsvertraglicher Wohnumsténde. Gutachterlich werden

somit folgende Mafinahmen bzw. Bedingungen empfohlen:

- Weitgehend geschlossene Bebauung entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes
- Hohe immissionstechnische Qualitat der Aufienbauteile

- Grundrissbildung

- Riegelbebauung ohne Bauliicken

- Schallddmm-Maf3 der Auf3enbauteile mindestens 40-50 dB(A)

- Exposition schutzwiirdiger RGume nicht zur stlichen Seite des Plangebiets

Wie im Kapitel IV.6dargestellt wird, werden textliche und zeichnerische Festsetzungen zu allen

Maf3inahmen bzw. Bedingungen bis auf das Schallddmm-Maf3 der Auf3enbauteile getroffen. Es ist
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somit davon auszugehen, dass dem hohen bzw. besonderen Abwdgungserfordernis im gebotenen

Maf3e Rechnung getragen wird.

Giiterverkehrssubzentrum

Die iibergeordnete Planung des Stadtentwicklungsplans Wirtschaft benennt ein Giiterverkehrssub-
zentrum als Planung (siehe Punkt [1.2.2.3 ,,Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft
2040)“, 5.18) im Umfeld des Bebauungsplangebiets 11-157. Eine Beriicksichtigung des Giiterver-
kehrssubzentrums (GVSZ) erfolgte im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung allerdings
nicht. Ein Planfeststellungsbeschluss, der die Realisierung eines Giiterverkehrssubzentrums im Be-
reich des Bebauungsplangebiets 11-157 oder im ndheren Umfeld zuldsst, besteht nicht. Ferner ist
kein Hinweis auf eine planfeststellungsersetzende Standortgenehmigung, die zum Zeitpunkt des
Bestehens der Deutschen Demokratischen Republik (DDR) hatte erteilt werden kdnnen, vorhan-
den. Dies ergaben die Anfragen bei der zustdndigen Senatsverwaltung sowie im Landesarchiv
Berlin. Dem Bezirk Lichtenberg liegen ebenfalls keine Unterlagen vor, die auf eine Genehmigung

zur Nutzung als Giiterverkehrssubzentrum hinweisen.

Es wird davon ausgegangen, dass zur Realisierung eines GVSZ zundchst ein Planfeststellungsver-
fahren durchgefiihrt werden misste, so dass ein GVSZ nicht als theoretische Ldrmvorbelastung in

der schalltechnischen Untersuchung beachtet werden muss.

Die Planung eines Giiterverkehrssubzentrums unterldge zudem bereits unabhdngig von der Pla-
nung zum Bebauungsplan 11-157 einem Riicksichtsnahmeverhdlinis zur bestehenden Wohnnutzung
im Umfeld der Planung. Folglich ist die Umsetzung der GVSZ-Planung bereits aufgrund der Be-

standsituation eingeschrankt.

11.3.5 Bodenuntersuchungen

Ausgangspunkt flir die Durchfiihrung von Bodenuntersuchungen war die Fiihrung der Fldche st-
lich der Detlevstrafle, welche den grofiten Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans bil-
det, im Bodenbelastungskataster (BBK) des Umweltamtes Lichtenberg als Altlastenverdachtsfl&-
che (ALVF) 9379 und 9340. Um die Baugrund- und etwaige Bodenbelastungsverhdltnisse zu er-
fassen bzw. wesentliche Gefdhrdungen fiir Mensch, Boden und Grundwasser ausschlief3en zu kon-

nen, wurden daher folgende Untersuchungen durchgefiihrt:

- Auswertung von Unterlagen und Altgutachten zur Gefdhrdungseinschétzung vom
31.05.2016

- Luftbildauswertung zur Identifizierung des Risikos des Vorhandenseins von Kampfmitteln
vom 27.03.2018
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- Geotechnischer Untersuchungsbericht mit Auswertung umwelttechnischer Untersuchungen
des Bodens vom 17.07.2018

- Umwelttechnisches Gutachten vom 27.08.2020 (aufbauend auf eine friihzeitige Bodenun-
tersuchung aus dem Jahr 2018)

- Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Griindung vom 08.09.2020

- Ergdnzende umwelttechnische Untersuchung im Bereich des geplanten Spielplatzes hin-
sichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch vom 15.11.2023

[11.3.5.1  Auswertung von Unterlagen und Altgutachten zur Gefdhrdungseinschdtzung vom
31.05.2016

Ziel der Auswertung war die Beurteilung der Altlastensituation im Hinblick auf eine Gefdhrdung
von Schutzgiitern. Hierzu wurden eine Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (BBK) hins. der
ALVF vom 27.04.2016, eine Boden- und Schichtenwasseruntersuchung vom 06.08.1999 sowie der

Bericht zur Auswertung der Altlastenuntersuchungen vom November/Dezember 2012 untersucht.

Im Rahmen der Auswertung wurde festgestellt, dass die der Auswertung zugrundeliegenden Un-
tersuchungsergebnisse keine Auffdlligkeiten aufweisen. Eine Gefdhrdung fiir das Grundwasser in-
folge von Bodenverunreinigungen sei nicht erkennbar, es sei iiberdies nicht davon auszugehen,
dass bei einer geplanten Entsorgung von Bodenaushub gefdhrliche Abfalle anfielen. Grundsatz-
lich sei auch eine Gefdhrdung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch aus den Untersuchungser-
gebnissen fiir die geplante Wohnnutzung nicht ableitbar. Eine Nutzung des Grundstiickes als

Wohngebiet sei so unter Zugrundelegung der Bodenuntersuchungsergebnisse von 1999 méglich.

Die Auswertung der Untersuchungen von 2012 ergab, dass die nérdliche Teilfldche in Folge der
Untersuchungen damalig aus dem BBK entlassen wurde. MKW und PCB wurden auf jener Flache
nicht nachgewiesen, gleichwohl wurde eine punktuelle Verunreinigung durch PAK festgestellt. Da
jener Schadstofffund sich jedoch lediglich auf die nérdliche Teilfldche beschrankte, wurde eine
Gefdhrdung des Wirkungspfades Boden-Mensch auf der gesamten Fldche fiir unwahrscheinlich

befunden.

Gleichwohl wurde empfohlen, die im Rahmen der Untersuchung von 1999 festgestellte lokale
Schadstoffbelastung des Schichtenwassers zu verifizieren.

[11.3.5.2 Luftbildauswertung zur Identifizierung des Risikos des Vorhandenseins von Kampf-

mitteln vom 27.03.2018

Im Rahmen der Luftbildauswertung wurde durch die zustandige Stelle der damaligen SenUVK
festgestellt, dass Bombentrichter, Erdlocher bzw. Splittergrdben als Anhaltspunkte fiir das mogli-

che Vorhandensein von Kampfmitteln vorldgen. Aufgrund dieses Indizes wurde die dringende
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Empfehlung gegeben, vor einem Baubeginn zumindest die von Bodeneingriffen betroffenen An-
haltspunkte auf der Antragsfldche sowie im Randbereich durch eine Fachfirma der Kampfmittel-

rdumung untersuchen zu lassen.

Eine Kampfmittelerkundung vom 17.05.2018 auf Basis der Luftbildauswertung der damaligen Sen-
UVK, dass sich der Verdacht nicht bestatigte, so konnte die Kampfmittelfreiheit auf der Grundlage

von Oberfladchensondierungen bescheinigt werden.

[11.3.5.3 Geotechnischer Untersuchungsbericht mit Auswertung umwelttechnischer Untersu-
chungen des Bodens vom 17.07.2018

In einer ersten, frithzeitigen Untersuchungsphase wurden Bodenuntersuchungen ausgefiihrt, um
die geologischen, hydrologischen und hydrogeologischen Verhdltnisse zu erkunden. Ziel war es,
grundsdtzliche Aussagen hinsichtlich der Versickerungsmoglichkeiten und ggf. zu préferierenden
Standorte fiir Entwdsserungsanlagen sowie grundlegende Aussagen, Empfehlungen und Hinweise

beziiglich der Baugrund- und Griindungsverhdltnisse zu ermoglichen.

Im Mai wurden so auf dem Grundstiick ostlich der Detlevstraf3e 14 Kleinrammbohrungen und 6

schwere Rammsondierungen abgeteuft bzw. ausgefiihrt. Aus diesen Bohrungen wurden Boden-
proben entnommen, zur Ermittlung der bautechnischen Eigenschaften der im Untergrund anste-
henden Béden sowie zur Festlegung der bodenmechanischen Rechen- und Kennwerte wurde an
charakteristischen Proben bodenmechanische Laborversuche durchgefiihrt. Fiir orientierende,

chemische Laboruntersuchungen wurden Gldserproben aus den Auffiillungen sowie organolep-
tisch auffalligen Béden entnommen. Da letztere Proben eine Ausnahme darstellten, wurden zu-

satzlich Mischproben organoleptisch dhnlicher Boden untersucht.

Im Ergebnis wurde hinsichtlich des Baugrundaufbaus festgestellt, dass die auf dem Grundstiick
erkundeten, locker bis mitteldicht gelagerten Sande und sandigen Auffiillungen i.d.R. einen be-
dingt tragfdhigen Baugrund darstellten. Ggf. seien somit tragfdhigkeitserhéhende Mafinahmen
erforderlich. Hierzu wurde empfohlen, im Zuge der weiteren Planung eine Fortschreibung des Be-

richts inkl. einer umfangreichen Griindungsempfehlung anzustellen.

Im Rahmen der chemischen Untersuchungen wurde der Schwerpunkt auf die orientierende abfall-
technische Bewertung des kiinftig anfallenden Bodenaushubs bzw. die stichprobenartige Uberprii-
fung ggf. vorhandener Bodenbelastungen gelegt. Im Ergebnis wurden Uberschreitungen der Priif-
werte der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch (Feststoff) in Wohngebieten nicht fest-
gestellt. In den untersuchten Bodenproben wurden im Eluat zudem keine Uberschreitungen der
Priifwerte der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser festgestellt, es lagen keine
Uberschreitungen des Beurteilungswertes der Berliner Liste vor. In einer Probe konnte ein erhdhter
MKW-Gehalt nachgewiesen werden, welcher jedoch weit unter dem Beurteilungswert der Berliner

Liste lag. Es wurden im Boden somit keine Belastungen festgestellt, die eine akute Gefdhrdung fiir

A allgemeiner Teil 68



Begriindung zum Bebauungsplan 11-157

das Grundwasser oder den Menschen darstellen. Neben diesen Untersuchungsergebnissen wur-
den die im Untersuchungsgebiet vorliegenden Béden auch abfalltechnisch eingestuft; fiir die
iiberwiegende Anzahl an Boden erfolgte eine Einstufung als eingeschrdnkt zuldssige Verwertung

in offener, wasserdurchldssiger bzw. geschlossener, wasserundurchldssiger Bauweise.

[11.3.5.4 Umwelttechnisches Gutachten vom 27.08.2020

Zur Erkundung des Baugrundes und Grundwasserstandes sowie der Entnahme von Proben zur Er-
mittlung der bautechnischen Eigenschaften und der umwelttechnischen Beschaffenheit des Bo-
dens wurden im Juni 2020 10 ergdnzende Bohrsondierungen und 6 schwere Rammsondierungen
im Bereich des geplanten Neubaus ausgefiihrt. Ein Fokus wurde hierbei auf den dstlichen Grund-
stiicksbereich gelegt, da in diesem im Jahr 1999 MKW-Belastungen im Schichtenwasser festge-
stellt wurden. Aus allen Aufschliissen wurden Bodenproben aus dem Tiefenbereich von 0,0 bis
0,35 m u. GOK entnommen. Aus allen Bohrsondierungen wurden dariiber hinaus meterweise, bei
Schichtwechsel oder bei Auffdlligkeiten Bodenproben fiir die umwelttechnischen Untersuchungen

entnommen.

Geplant war zudem, drei Bohrsondierungen am dstlichen Grundstiicksrand zu Grundwassermess-
stellen auszubauen. Bis zur Endtiefe von 3,0 m u. GOK wurde jedoch kein Schichtenwasser ange-
troffen, sodass ein Ausbau zur Messstelle nicht erfolgen konnte. In benachbarten Sondierungen
wurden wasserfiihrende Sandlinsen erst ab einer Tiefe von 5,5 m bis 5,9 m u. GOK angetroffen.
Eine weitergehende Untersuchung mit leistungsfdhigerer Bohrtechnik wurde aufgrund der schwie-
rigen Bodenverhdltnisse mit stark wechselnder Reichweite und Tiefenlage der wasserfiihrenden

Sandlinsen nicht empfohlen.

Wahrend der Schwerpunkt in der ersten Untersuchungsphase im Jahr 2018 auf die abfalltechni-
sche Bewertung der Boden gelegt wurde, wurden in der Untersuchung von 2020 Schwerpunkte
auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser gelegt. Angesichts des Wirkungs-
pfades Boden-Mensch wurden die Bohrproben aus dem Tiefenbereich 0,0 - 0,35 m u. GOK so-
wie jeweils fiinf Proben aus dem Aufschiittungsbereich > 0,35 m u. GOK und dem gewachsenen
Boden auf die Parameter Arsen, Schwermetalle und polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) untersucht. Hinsichtlich des Grundwassers wurden ausgewdhlte Bodenproben im 3stli-
chen Grundstiicksbereich sowohl aus den Auffiillungen als auch vom gewachsenen Boden auf
MKW untersucht.

Angesichts des Bodenaufbaus wurden im Rahmen der ergdnzenden Untersuchung in der dstlichen
Grundstiickshdlfte in 7 der 10 Bohrsondierungen Sande unterhalb der Auffiillungen und oberhalb

des Geschiebelehmes /-mergels angetroffen. Hinsichtlich der hydrogeologischen Verhdltnisse
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wurden lediglich geringmdchtige Schichtenwdsser in den im Geschiebemergel zwischengeschal-
teten Sanden erkundet; in den Sanden und Auffiillungen oberhalb der Grundmordnenablagerun-

gen wurde kein freies Grundwasser bzw. Schichtenwasser erbohrt.

Im Sinne des Wirkungspfades Boden-Mensch in Wohngebieten und beziiglich Kinderspielpldtze
wurden in keiner der untersuchten Proben Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV festge-
stellt.

Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser lagen im Feststoff keine Uberschreitungen
des Beurteilungswertes der Berliner Liste vor. Da das Grundwasser im obersten zusammenhdn-
genden Grundwasserleiter gegenliiber eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt sei, wurde
eine Beeintrachtigung des Grundwassers durch lokale Belastungen im oberfldchennahen Schich-
tenwasser und durch eventuell vorhandene lokale Belastungen im Boden als unwahrscheinlich
eingeschatzt. Weiterfiihrende Schichtenwasseruntersuchungen wurden aufgrund des geringen Ge-

fahrdungspotentials nicht flir angemessen gehalten.

Die Analysen bestatigten zudem, dass weder die Auffiillungen noch die gewachsenen Béden Be-

lastungen durch MKW aufweisen.

Im Ergebnis wurde somit festgestellt, dass die in den untersuchten Bodenproben festgestellten
Schadstoffgehalte fiir eine Nutzung des Grundstiickes fiir Wohnen einschl. Kinderspielplatze unbe-
denklich seien. Da es jedoch absehbar sei, dass der obere Bodenaufbau durch die Bauarbeiten
umfangreich verdndert werde, wurde empfohlen, am Ende der Baumafinahmen eine detaillierte
Untersuchung der geplanten Spielplatzfldchen gemd@f3 den Vorgaben der BBodSchV fiir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch durchzufiihren.

Es ergebe sich schliefllich aus umwelttechnischen Aspekten kein Sanierungsbedarf fiir den Boden.

[11.3.5.5 Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Griindung vom 08.09.2020

Zur Ermittlung der bautechnischen Eigenschaften der im Untergrund anstehenden Béden sowie

zur Festlegung er bodenmechanischen Rechen- und Kennwerte wurden an charakteristischen Bo-
denproben bodenmechanische Laborversuche durchgefiihrt. Ein wesentliches Ergebnis lag in der
Bewertung der Versickerungsmoglichkeiten; es wurde befunden, dass Versickerungsanlagen nicht
in nordlichen Bereich angeordnet werden sollten, da die hier unterhalb der Auffiillungen zu erwar-
tenden Boden den Ablauf von anfallendem Niederschlagswasser zeitlich stark verzégern wiirden.
Die entsprechend im Siiden gefundenen Boden wurden als durchldssig und fiir die Versickerung

geeignet befunden. Geschiebelehm und -mergel wurden als schwach durchlassig und damit nicht

zur Versickerung geeignet eingeschdtzt.
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Neben jenen Erkenntnissen wurde auch Aussagen zu den Bodengruppen, zum Baugrundmodell
und zur Griindung getroffen, auf die an dieser Stelle nicht vertieft eingegangen werden soll. Uber-

dies wurden Hinweise zum Erdbau und zur Leitungsverlegung gegeben.

[11.3.5.6 Ergdnzende umwelttechnische Untersuchung im Bereich des geplanten Spielplat-
zes hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch vom 15.11.2023

Um Gefdhrdungen des Wirkungspfades Boden-Mensch bereits im Vorfeld zu untersuchen, wurde
2023 eine ergdnzende Untersuchung der geplanten Spielplatzfldche durchgefiihrt. Die Fldche
wurde hierfiir in zwei Teilflachen unterteilt, aus jeder Teilflache wurden je zwei Mischproben aus je
21 Einzelproben aus den Tiefenbereichen 0,0 - 0,1 m u. GOK und 0,1 - 0,3 m u. GOK entnommen.
Die Beprobung erfolgte unter Aufsicht einer ckologischen Begleitperson, welche sicherstellte,
dass Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG vermieden wurden. Die vier enthommenen Misch-
proben wurden schliefilich gemafl BBodSchV auf die in stddtischen Gebieten haufig auffalligen
Parameter Arsen, Schwermetalle, MKW, PAK, PCB und Cyanide untersucht.

In der Mehrzahl der untersuchten Proben wurde eine Uberschreitung des Priifwerts der BBodSchV
durch den Gehalt an Benzo(a)pyren festgestellt. Auch die MKW-Gehalte wurden fiir bedenklich
gehalten, da diese in der Mehrzahl der Proben den Besorgniswert fiir Kinderspielpldtze tiber-
schritten. Es wurde daher empfohlen, den Boden im Bereich des geplanten &ffentlichen Spielplat-
zes im Zuge der Baumaf3inahmen bis in eine Tiefe von mindestens 0,3 m u. GOK gegen unbelas-

teten Boden auszutauschen.

Es wurde zudem empfohlen, in den librigen sensiblen Auf3enfldchen entweder den Boden bis zur
genannten Tiefe auszutauschen oder durch detaillierte Untersuchungen nachzuweisen, dass die

Schadstoffgehalte fiir die jeweils angedachte Nutzung unbedenklich seien.

Insgesamt liegt somit nun eine uneindeutige Situation vor, da im Rahmen neuerer Untersuchungen
fir den Bereich der Spielplatzfldche bedenkliche Priifwertiiberschreitungen festgestellt wurde,
wdhrend die Unbedenklichkeit das Resultat friiherer Untersuchungen an anderer Stelle war. Es
kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass auch an anderen Stellen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans belastete Boden vorhanden sind. Eine Beprobung aller Aufenthaltsflachen im
Auf3enraum erscheint an dieser Stelle gleichwohl nicht zielfiihrend. Dies hat den Grund, dass im
Verlauf der Bauarbeiten im Planvollzug mit einer wesentlichen Verdnderung der oberen Boden-
schichten zu rechnen ist - eine Beprobung aller erforderlichen Flache zum gegenwdartigen Zeit-
punkt ware daher nur von bedingter Aussagekraft. Die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans wird
hierdurch jedoch nicht infrage gestellt, da einerseits die Nachuntersuchung nachwies, dass ein
Austausch belasteter Boden méglich sei und da andererseits im stddtebaulichen Vertrag eine Re-
gelung aufgenommen wurde, welche vorschreibt, dass vor Herrichtung der Auf3enanlagen in allen

zukiinftigen Frei-, Griin- und Spielplatzfldchen Proben entnommen und untersucht werden miissen.
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Die Priifergebnisse sind sodann der zustdndigen Bodenschutzbehérde vorzulegen. Vorbehaltlich
der (durch entsprechende Strafen gesicherten) Umsetzung der Regelung des stédtebaulichen
Vertrages ist somit davon auszugehen, dass eine Nutzung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans zu Wohn- und Kinderspiel- bzw. Freifldchenzwecken trotz der Erfassung im BBK unbedenk-
lich sein wird. Eine grundsdtzliche Eignung der Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

fur die angestrebten Nutzungen liegt in diesem Sinne vor.

[11.3.6  Staub- und Geruchsgutachten

In der Stellungnahme vom 09.02.2023 duflerte die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Ver-
braucher- und Klimaschutz, Abteilung Immissionsschutz und Larmminderungsplanung | C im Rah-
men der Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, dass Anhaltspunkte vorldgen,
die das Erfordernis bzw. die dringende Empfehlung einer Staubimmissionsprognose rechtfertigten.
In der Umgebung zum Bebauungsplan befénden sich dementsprechend staubemittierende Anla-
gen, deren Auswirkungen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Rahmen einer gut-
achterlichen Untersuchung betrachtet werden sollten. Dariiber hinaus konnte durch die Senats-
stelle aufgrund vorliegender Anhaltspunkte nicht ausgeschlossen werden, dass relevante Ge-

ruchsimmissionen auf die geplante Wohnbebauung einwirken kénnten.

Den Empfehlungen folgend wurde eine Immissionsprognose fiir Staub und Geruch erarbeitet, wel-
che die Auswirkungen der seitens der Senatsverwaltung benannten, relevanten Anlagen auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt, beschreibt und bewertet. In die Untersuchung ein-

gestellt wurden die folgenden Anlagen:

- BTB Recycling-Hof GmbH (Frank-Zappa-StrafBe 25, ca. 300 m siiddstlich)
- Fa. Heim Deponie u. Recycling GmbH (Bitterfelder Straf3e 23a, ca. 250 m dstlich)

- Cemex (Gehrenseestrafle 19, ca. 200 m siidwestlich)

Dariiber hinaus wurde die ALBA Berlin (Marzahner Straf3e 35, weniger als 100 m siidlich) auf-
grund ihrer geringen Entfernung in die Ausbreitungsrechnung Staub integriert. Hinsichtlich mogli-
cher Geruchsimmissionen wurde die Asphaltmischanlage der DEUTAG (Marzahner Str. 32, ca.
600 m siidlich) untersucht.

Aufbauend auf Emissionswerten der entsprechenden Betriebe wurden eine Immissionsprognose
fir Geruch mit dem Programmsystem AUSTAL sowie eine Immissionsprognose fiir Staub mit dem
Programm LASAT im AUSTAL-Modus unter Beriicksichtigung der Standortbedingungen (Windver-
teilung, Relief und Gebdude) durchgefiihrt. Hierzu wurden geeignete Winddaten fiir den Standort
recherchiert (DWD-Station Berlin Brandenburg, Nachweis der Ubertragbarkeit ist im Gutachten
erfolgt). Die Bewertung der berechneten Geruchsimmissionen erfolgte nach Anhang 7 der TA-Luft
(2021). Die Staubbelastungen wurden anhand der Immissionswerte zum Schutz der menschlichen
Gesundheit nach Nr. 4.2.1 und den Vorgaben der Nr. 4.2.2 der TA-Luft (2021) bewertet.
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Im Ergebnis weisen die Untersuchungen im Gutachten nach, dass keine weiteren Mafinahmen ge-

troffen werden missen.

Hinsichtlich des Geruchs zeigt die berechnete Gesamtbelastung Geruchsstundenhdufigkeiten von
bis zu 4 % der Jahresstunden im B-Plangebiet. Dieser Wert liegt oberhalb der Irrelevanzschwelle
fir Geruch von 2 %; gleichwohl wird der Immissionswert von 10 % im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans deutlich eingehalten. Es werden dementsprechend keinerlei Regelungen im

Bebauungsplan oder im stddtebaulichen Vertrag vorgesehen.

Hinsichtlich des Staubs wurden die Belastungen mit PM10 und PM2.5 sowie der Staubnieder-
schlag untersucht. Da die einzelnen Werte im Ergebnis teils im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans die Irrelevanzschwelle Gberschreiten, wurde liberdies eine Betrachtung der Ge-
samtbelastung durchgefiihrt, im Rahmen derer die ermittelte Zusatzbelastung auf die grof3rdu-
mige Hintergrundbelastung addiert und welche um einen pauschalen Zuschlag von 20 % zur Be-
riicksichtigung zukiinftiger Erweiterungsmoglichkeiten der emittierenden Anlagen ergdnzt wurde.
Fir PM2.5 und Staubniederschlag zeigt sich auch in der Gesamtbelastung, dass die Immissions-
werte der TA-Luft deutlich unterschritten werden. Fiir PM10 ergibt sich ein Wert leicht unterhalb
des Aquivalentwertes zur Einhaltung des Kurzzeitgrenzwertes; gleichwohl wird der Immissionswert
eingehalten. Grundsdtzlich ist hinsichtlich PM10 bei ungiinstigen Wetterbedingungen und abhdn-
gig von der Auslastung der nérdlichen Teilflachen der BTB Recyclinghof GmbH eine Uberschrei-
tung der Kurzzeitgrenzwerte an einzelnen Tagen jedoch nicht ausgeschlossen. Unter Beriicksichti-
gung von konservativen Annahmen und eines Erweiterungspotentials werden die Immissionswerte

im Jahresmittel jedoch eingehalten.

Insgesamt zeigt sich somit, dass die Zusatzbelastungen an Geruch und Staub nicht irrelevant sind.
Dennoch bestehen aus lufthygienischer Sicht keine Konflikte mit den einschldgigen Grenzwerten,
sodass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine weiteren Mafinahmen getroffen werden

missen.

[11.3.7  Anlagenschutzbereiche von Flugsicherungsanlagen

Um feststellen zu kdnnen, ob die Planung zu Konflikten mit Anlagenschutzbereichen von Flugsiche-
rungsanlagen fiihren kénnte, wurde im Mdrz 2024 eine Vorpriifung iiber das entsprechende On-
line-Tool des Bundesaufsichtsamts fiir Flugsicherung durchgefiihrt. Im Ergebnis der Belegenheits-
priifung gem. § 18a Abs. 1a LuftVG zeigte sich, dass keine Anlagenschutzbereiche betroffen seien.

Eine vertiefende Priifung ist somit nicht erforderlich.

IV Planinhalt
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V.1 Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Mit dem Bebauungsplan 11-157 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine qualifi-
zierte Nachnutzung der brachliegenden und ungenutzten Flachen 6stlich der Detlevstrafie ge-

schaffen werden.

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept (vgl. Kapitel 111.2) zugrunde, dass die Er-

richtung einer vier- bis siebengeschossigen geschlossenen Bebauung vorsieht. Da das Gebiet ins-
besondere bahnseitig hohen Schallimmissionen ausgesetzt ist, erfolgt die Baukérperanordnung in
Nord-Siid-Ausrichtung und bildet eine von Bahnldrm abgeschirmte Westseite aus. Dies wird durch

die Festsetzung eines am Baukdrper orientierten Baufensters mithilfe von Baugrenzen erzielt.

Die Umsetzung des Planungsziels, neuen Wohnraum zu schaffen (400 Wohneinheiten nach Berli-
ner Modell), wird durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets erfolgen. Die Ausweisung
durch den Bebauungsplan ergdnzend vereinbaren Plangeber und Grundstiickseigentiimerin mit
den Regelungen des Stddtebaulichen Vertrags die Errichtung von mietpreis- und belegungsge-

bundenem Wohnraum (30 Prozent der zuldssigen Geschossfldche).

Teil der Planung ist zudem die planungsrechtliche Sicherung einer Kindertagesstatte und eines 6f-
fentlichen Spielplatzes samt ErschliefBung durch Geh- und Fahrrechte auf dem Grundstiick ostlich
der Detlevstraf3e. Beide Nutzungen stellen Wohnfolgebedarfe dar. Wesentlicher Baustein der ge-
sicherten ErschlieBung sind die geplanten Stellplatzflachen (Stellplatzschliissel 0,45), welche dst-
lich des Hauptbaukorpers angeordnet werden, sowie die Bereitstellung von Flachen zur Herrich-

tung eines Wendehammers, welcher i. S. der gesicherten Erschlief3ung bei Stichstraf3en notwendig

ist.

Zur Wahrung des Ortsbildes und um einen Mindestabstand zur westlich angrenzenden Bebauung
der ,,Gartenstadt” zu gewdhrleisten, erfolgt die Festsetzung von nicht durch Nebenanlagen zu nut-
zenden Fléchen (Vorgartenzone) entlang der DetlevstraBBe. Ferner wird der Baukdrper mit seiner
Lage auf dem Grundstiick und der Hohenstaffelung so angeordnet, dass ein ausreichender Ab-
stand zur Bestandsbebauung eingehalten wird. Uberdies tragen griinordnerische Festsetzungen

dazu bei, den durchgriinten Charakter des Gebietes so weit wie méglich fortzusetzen.

V.2 Baugebiete/Gemeinbedarfsflachen/Fldchen fiir Versorgungsanlagen/

Flachen mit besonderem Nutzungszweck
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Iv.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die ca. 2,7 ha grof3e Flache 6stlich der Detlevstrafle soll gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Dies ermdglicht die Er-
richtung eines Gebdudes, welches vorwiegend dem Wohnen dient. Die geplante Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes folgt dem Ziel des Biindnisses fiir Wohnen im Bezirk Lichtenberg
und in Berlin und tragt dazu bei, dass in Berlin derzeit bereits feststellbare und aufgrund der aktu-
ellen Prognosen noch weiter steigende Defizit an Wohnraum zu mindern sowie Folgeeinrichtungen

der sozialen Infrastruktur zu sichern.
Ausschluss von Nutzungen

Textliche Festsefzung Nr. 1:

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubeftriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungspla-

nes.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Die im allgemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zugelassen (textliche

Festsetzung Nr. 1), da sich diese Nutzungen nicht mit der Funktion des allgemeinen Wohngebiets
im Bebauungsplangebiet 11-157 vereinbaren lassen. Ziel ist es in diesem Sinne, eine Beeintrdchti-
gung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu vermeiden und den Wohnbediirfnissen der

Bevolkerung nachzukommen, um langfristig den Ort als Wohnstandort zu sichern. Tankstellen wer-
den aufgrund des ihnen immanenten erheblichen Kundenverkehrs und der induzierten Verkehrszu-
nahme im Bereich der Gartenstadt Alt-Hohenschdnhausen als gebietsunvertraglich eingestuft. Ein
Gartenbaubetrieb widerspricht durch dessen notwendiger Fldcheninanspruchnahme der stddte-

baulichen Konzeption und zoge bei einem ihn begleitenden Betrieb eines Ladengeschafts weitere

Verkehre in das Plangebiet und dessen Umfeld.

Aufgrund der relativen Ndhe zu bestehenden Tankstellenstandorten bzw. zu Gebieten mit entspre-
chender Zuldssigkeit besteht keine Gefahr mangelhafter Versorgung. Tankstellen befinden sich in
ca. 900 Meter Entfernung vom Planungsgebiet im Bereich der Gehrenseestrafie. Die Versorgung
des Plangebiets mit Tankstellen ist somit trotz der Unzuldssigkeit dieser Nutzung innerhalb des

Geltungsbereichs weiterhin gegeben.

Die gartenbauliche Nutzung wird ausgeschlossen, da diese Nutzung nicht in Einklang zu bringen
ist mit den stddtebaulichen Zielstellungen der Wohnraumversorgung. Zudem kénnen von Garten-
baubetrieben Auswirkungen ausgehen (insbesondere Kundenverkehr), die einer ruhigen, gesunden
und geordneten Wohnnutzung im Wege stehen kdnnten. Dieser Gefahr wird damit bereits im An-

satz begegnet.
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Gartenbaubetriebe sind fldchenextensive Nutzungen, die der angestrebten Siedlungs- und Nut-
zungsstruktur des Gebiets entgegenstehen, und wegen ihres nachbarschaftlichen Stérpotenzials
(Tag- und Nachtbetrieb, Gerdusch- und Geruchsbeldstigung durch an- und abfahrende Kraftfahr-
zeuge) sind sie nicht mit den stddtebaulichen Zielvorstellungen fiir das Gebiet vereinbar und sol-

len daher ausgeschlossen werden.

Ebenso wdren mit der Errichtung eines Gartenbaubetriebs oder einer Tankstelle im Bebauungspl-
angebiet 11-157 insbesondere aufgrund zusdatzlicher motorisierter Verkehre auch Stérpotenziale

fir das benachbarte Wohngebiet westlich der Detlevstrafie nicht auszuschlief3en.

Zudem besteht fiir das geplante allgemeine Wohngebiet bereits eine mehrfache Ldrmbelastung
durch Schienenverkehrslarm, Straf3enverkehrsldrm sowie Gewerbel@rm. Eine zusatzliche Larmbe-

lastung durch Tankstellen oder Gartenbaubetriebe ist daher auszuschlief3en.

Insgesamt wird die Zweckbestimmung der allgemeinen Wohngebiete durch den festgesetzten
Ausschluss von Nutzungen nicht beeintrdchtigt, da allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem
Wohnen dienen und die Mehrzahl der in den allgemeinen Wohngebieten iiber das Wohnen hinaus
maf3geblich pragenden Nutzungen (der Versorgung des Gebiets dienende L&den, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke) auch weiterhin allgemein zuldssig sind.

Sicherung einer Kindertagesstétte

Durch die geplante Wohnnutzung im allgemeinen Wohngebiet entsteht ein Bedarf an Kinderbe-
treuungspldtzen. Im siidlichen Bereich soll daher eine vertikale Gliederung der Nutzung gemaf3

§ 9 Abs. 1 Nr.1BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauGB und § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO bestimmt wer-
den, indem im Erdgeschoss (erstes Vollgeschoss) eine Kindertageseinrichtung entstehen soll. Die
Verortung der Kindertageseinrichtung im slidlichen Bereich des Plangebiets resultiert aus dem Er-
gebnis des Wettbewerbsverfahrens. Zudem wird eine Anordnung im siidlichen Bereich aufgrund
der geplanten Erschlief3ung liber die Bennostraf3e und der Vermeidung von Verkehr als geeigne-
ter Standort bewertet. Der Hol- und Bringverkehr mit motorisierten Fahrzeugen iliber die Ben-
nostraf3e verursacht im Vergleich zu anderen Kitastandorten die geringsten Auswirkungen auf das

Plangebiet und die Nachbarschaft der Gartenstadt Alt-Hohenschénhausen.

Die Anordnung der Kindertageseinrichtung im stidlichen Bereich des Bebauungsplangebiets mit
Anschluss an nicht iberbaubare Grundstiicksflachen sowie mit Ndhe zur 6ffentlichen Griinflache
wird als besonders geeignet bewertet, da die RGume der Kindertageseinrichtung einen direkten
und sinnvollen Anschluss an den Auf3en- und Freiraum aufweisen. Somit ist im allgemeinen Wohn-

gebiet auf der iberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der gekennzeichneten Flache b1-b2-
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b3-b4-b5-b6-b7-b1im ersten Vollgeschoss eine Kindertagesstdtte zu errichten. Die benannte Fla-
che wird damit der Herstellung einer Kindertagesstatte dienen und der Wohnnutzung kommt in
diesem Erdgeschossbereich eine nachgeordnete Funktion zu. Dennoch werden in der gekenn-
zeichneten Flache b1-b2-b3-b4-b5-b6-b7-b1 beispielsweise die fiir die ErschliefBung der dariiber

liegenden Wohnungen notwendige Treppenrdume oder Lifte hergestellt werden kdnnen.

Der Bebauungsplan 11-157 sieht von einer konkreten Festsetzung einer erforderlichen Geschoss-
flache fiir die Kindertageseinrichtung ab. Die Anzahl der notwendigen Betreuungspldtze und die
erforderlichen Gréf3en der Innen- und Auf3enrdume der Kindertageseinrichtung wurden im Rah-
men des stddtebaulichen Vertrags gesichert. Hierzu werden auf Grundlage des Gesetzes zur For-
derung von Kindern in Tageseinrichtungen und Kindertagespflege (Kindertagesférderungsgesetz -

KitaF6G vom 23. Juni 2005) ausreichende Flachengréfen festgelegt.

Textliche Festsefzung Nr. 2:

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf der iiberbaubaren Grundsticksfldche innerhalb der
mit den Buchstaben b1-b2-b3-b4-b5-b6-b7-b1 umgrenzten Fldche im ersten Vollgeschoss

nur Kinderfagessftdtten zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauGB und § 1 Abs. 7 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO

IV.2.2  Maf3 der baulichen Nutzung
Grund- und Geschossflachenzahl

Fir das allgemeine Wohngebiet sollen gemd&f3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 19
BauNVO eine GRZ von 0,4 und eine Geschossfléche von 40.400 m? festgesetzt werden. In Ver-
bindung mit der 50 %igen Uberschreitungsmdglichkeit fiir andere als Hauptanlagen geméf § 19
Absatz 4 BauNVO ist ein Uberbauungsgrad des allgemeinen Wohngebiets mit einer GRZ Il von
0,6 zuldssig. Zudem findet eine Privilegierung der Entwdsserungsanlagen gemdéf3 § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO Eingang in den Bebauungsplan. Die Gréfle der Geschossfldche setzt sich aus der beab-
sichtigten Entwicklung von 40.000 m? Wohnbaufléche sowie der innerhalb des Plangebiets als
sozialer Folgebedarf zu entwickelnden Geschossfldche fiir eine Kindertagesstatte zusammen. Be-
zugnehmend auf das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung (Berliner Modell) ist
bei dem benannten Umfang der Wohnbaufldche von einem rechnerischen Bedarf von 40 Kita-
Platzen auszugehen. Nach den Leitlinien des Berliner Modells ist ein Fléchenbedarf von 10 m?

Geschossfldche je Kita-Kind anzunehmen, wodurch sich ein Gesamtbedarf von 400 m? ergibt.

Bezliglich der Orientierungswerte fiir Obergrenzen nach § 17 BauNVO ergibt sich bei einer pro-
jektierten Geschossfldche von 40.400 m? rechnerisch eine GFZ von 1,56 und damit eine deutliche

Uberschreitung des Orientierungswertes von 1,2. Bei einer Nichteinbeziehung der Fléche fiir Geh-
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und Fahrrechte (Wegebreite 3 m gem. textlicher Festsetzung Nr. 9) in die Nutzungsmaf3berech-
nung, d. h. wiirde man die hierfiir erforderlichen Flachen aus der Grundstiicksflache i. S. des § 19
Abs. 3 BauNVO herausrechnen, wie es bei bspw. bei einer Verkehrsfldche der Fall ware, ergdbe
sich rechnerisch eine GFZ von ca. 1,65. Zum Status dieser Fldche und der Begriindung, weshalb
keine Verkehrsfldche festgesetzt wird, die sodann aus der GFZ-Berechnung ausgenommen wer-

den miisste, sei auf das Kapitel IV.3 verwiesen.

Der Uberschreitung der Orientierungswerte geméf § 17 BauNVO liegen stédtebauliche Griinde
zugrunde. Ferner kann durch ausgleichende Umstdnde/Mafinahmen sichergestellt werden, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Zundchst sollen nachfolgend
daher die mafigeblichen stédtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung des Orientierungswertes
fiir die GFZ dargestellt werden. Darauf aufbauend wird dargelegt, inwiefern sich aus jener Uber-
schreitung keine unzumutbaren Auswirkungen ergeben bzw. wie diese Uberschreitung ausgegli-

chen werden kann.

Im Rahmen der die Uberschreitung erfordernden stddtebaulichen Griinde ist zuvorderst das drin-
gende libergeordnete 6ffentliche Interesse des Landes Berlin, Wohnraum zu schaffen, anzufiihren.
Das offentliche Interesse manifestiert sich in der Einstufung des Standorts als eine der Wohnungs-
neubaupotenzialfldchen gemaf3 StEP Wohnen 2040. Mittels der festgesetzten Nutzungsmafle im
Bebauungsplanentwurf und der Regelung im stddtebaulichen Vertrag zur Mietpreisbindung von
Wohnraum, die nach den Kennwerten des Berliner Modells rechnerisch 400 Wohnungen ermégli-
chen, kann ein bedeutender Beitrag zur Deckung des bestehenden Wohnraumdefizits geleistet
werden. Aufgrund der vorgesehenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur kdnnen auch bei der ge-
planten héheren Dichte gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet werden. Gleichzeitig wird durch
das geplante Nutzungsmaf3 der Fldchenverbrauch im Sinne des Klima- und Umweltschutzes deut-

lich reduziert werden.

Die Uberschreitung des Orientierungswerts der GFZ fiir allgemeine Wohngebiete gemaf3 § 17

BauNVO erfolgt aus weiteren Griinden:

1. Stadtebauliches Konzept und Larmschutz

Die Uberschreitung des Orientierungswerts ist in der stédtebaulichen Konzeption der geplanten
Wohnanlage begriindet, die sich als Ldrmschutzriegel im Sinne eines ldrmrobusten Stédtebaus
entlang der Bahnanlage anordnet. Aufgrund der spezifischen Lage entlang der Bahnanlage ist

eine hohere bauliche Dichte erforderlich, um einen sinnvollen schallrobusten Stadtebau herzustel-
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len. Die Bebauung muss geschlossen und in einer geeigneten Héhe errichtet werden, um eine wei-
testgehende Larmabschirmung zu erzielen. Nur eine héhere Bebauung kann den ldrmabgewand-

ten Raum effektiv vor Larm schiitzen.
2. Offentliche Griinfléche

Im Bebauungsplanentwurf 11-157 ist eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung &ffent-
licher Spielplatz mit einer Fléche von ca. 800 m? (Nettospielfldche) beriicksichtigt, die sich ent-
lang der Detlevstraf3e anordnet. Hierdurch verringert sich die bisherige Grundstiicksflache, da die
Griinfladche einerseits nicht zum Bauland gem. § 19 Abs. 3 BauNVO gehért und andererseits an
das Land Berlin abgetreten wird. Die entstehende Verkleinerung der relevanten Grundstiicksfla-
che entfaltet somit Auswirkungen auf das Maf3 der baulichen Nutzung. Die Geschossflachenzahl
wird somit rechnerisch auf 1,56 (siehe Planeintrag im Bebauungsplanentwurf 11-157) erhoht. Ohne
Einbeziehung der geplanten &ffentlichen Griinfldche wiirde rechnerisch eine GFZ von 1,51 entste-

hen.
3. Innerstddtische Lage des Plangebietes, nachhaltige Stadtentwicklung

Das Land Berlin und der Bundesgesetzgeber verfolgen die Zielstellung einer verstarkten stadte-
baulichen Entwicklung im Innenbereich (Innenentwicklung). Die durch den Bebauungsplan 11-157
angestrebte Wiedernutzbarmachung einer innerstddtischen Brachfldche mit hoher Lagegunst zu

einem Wohnstandort entspricht dieser politischen Zielstellung.

Gemdf3 § 1a Abs. 1 BauGB ist aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine
hohe Ausnutzung der vorhandenen Bebauungspotenziale geboten. Dies stdrkt die innerstadtische
Wohnfunktion und macht sie fiir einen gréf3eren Nutzerkreis verfligbar. Dies fiihrt auch dazu, dass
Flachen im Umland und in der stddtischen Peripherie im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-

lung von einer Inanspruchnahme durch die Siedlungsentwicklung entlastet werden konnen.

Die verkehrsglinstige Lage und die bestehende Anbindung an das Berliner S-Bahnnetz ermégli-
chen eine gute und direkte Abwicklung des durch die geplanten Nutzungen entstehenden Ver-
kehrs. Die vorhandene stddtebauliche Struktur westlich der Detlevstraf3e soll im Bebauungsplan-
gebiet somit nicht fortgefiihrt werden. Die Fortsetzung oder Orientierung an der aufgelockerten
baulichen Dichte der Einzelhausstruktur der Gartenstadt Alt-Hohenschonhausen ist aufgrund der
stadtrdumlichen Lage und der guten Erschlief3ung durch den &ffentlichen Personennahverkehr,
des erheblichen Wohnraumbedarfs an landeseigenen Mietwohnungen sowie aus Griinden des

notwendigen Larmschutzes nicht geeignet.

Diverse stddtebauliche Griinde erfordern somit eine Uberschreitung der Orientierungswerte. Im
Rahmen der Abwdgung ist dariiber hinaus darzulegen, dass es hierdurch nicht zu unverhdaltnisma-
Bigen nachteiligen Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie sonstige

Schutzgiiter, wie bspw. den Boden oder die ortsansdssige Flora, kommt. Die Uberschreitung des
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Orientierungswerts fiir die Geschossfldche im allgemeinen Wohngebiet gemaf3 § 177 BauNVO wird
in diesem Sinne durch Maf3inahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt wird, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintréchtigt und nach-

teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden:

- Die Anordnung der Baugrenzen in Verbindung mit den im stddtebaulichen Vertrag veran-
kerten Bauverpflichtungen zur Ausbildung einer geschlossenen stddtebaulichen Struktur
tragen dafiir Sorge, dass die im stddtebaulichen Konzept vorgesehene ,,larmrobuste” Be-
bauung vollumfdnglich realisiert werden muss. Dies wirkt sich positiv auf die Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse im Bebauungsplangebiet 11-157 sowie im Planungsumfeld aus.

- Die Einhaltung des Orientierungswertes fiir die GRZ ermoglicht einen gréfleren Freiraum
und damit die Schaffung von umfangreichen Spiel- und Freifldchen fir alle Altersgruppen.

- Durch die kiinftig der Offentlichkeit zur Verfiigung stehende &ffentliche Griinfldche mit der
Zweckbestimmung offentlicher Spielplatz wird fiir die Bewohner des Plangebiets und der
umgebenden Wohnquartiere eine qualitativ hochwertige wohnungsnahe Spielplatzflache
geschaffen. Dies wirkt sich positiv auf die Wohnqualitat aus.

- Durch die geplante Festsetzung von Mafinahmen der Dachbegriinung wird eine extensive
Dachbegriinung gesichert, so dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt reduziert
werden.

- Weitere Festsetzungen zur Durchgriindung stellen sicher, dass ausreichend griine Infra-
strukturen im allgemeinen Wohngebiet vorhanden sind.

- Durch die geplante Festsetzung einer Befestigung von Wegen und Zufahrten im Plange-
biet in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau wird die Versickerung anfallenden Regen-
wassers ermdglicht und der Niederschlagsabfluss von Wegen und Zufahrten verzégert und
verringert. Funktionsverluste des Bodens werden gemindert, so dass nachteilige Wirkun-

gen auf die Umwelt minimiert werden kénnen.

Insgesamt ist somit davon auszugehen, dass die rechnerische Uberschreitung des Orientierungs-
wertes fiir die GFZ gem. § 17 BauNVO durch stddtebauliche Griinde erforderlich ist und durch di-

verse Mafinahmen und Plangegenstdnde ausgeglichen wird.

Angesichts der Hohe des NutzungsmafBes und der rechnerischen Uberschreitung des Orientie-
rungswerts gemaf3 § 17 BauNVO wird festgesetzt, dass gem. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO bei der
Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Voll-
geschossen einschliefllich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschliefilich ihrer Umfassungs-
wdnde mitzurechnen sind. Hiermit soll eine bauliche Verdichtung, die iiber die festgesetzte Grofle

der Geschossflache (GF) hinausgeht, vermieden werden.

Textliche Festsefzung Nr. 3:
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Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind die Fldchen von Aufenthalfsréumen in
anderen als Vollgeschossen einschlieBBlich der dazugehdrigen Treppenrdume und ein-

schlieBBlich ihrer Umfassungswdnde mifzurechnen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO

Entsprechend des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfla-
chen derin Satz 1 a. a. O. bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 [BauNVO], bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) bis zu 50 vom Hundert iiberschritten
werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8. Im Sinne der angestrebten Nut-
zungsmaffestsetzung ergdbe sich somit eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,4 bis zu
einem Wert von 0,6 zugunsten der genannten Anlagen. Fiir eine Realisierbarkeit der baulichen
Anlagen, welche Teil des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stddtebaulichen Konzeptes
sind, ist dies jedoch nicht ausreichend, sodass eine weitergehende Regelung gem. § 19 Abs. 4

S. 3 BauNVO getroffen werden soll. Grund hierfiir ist, dass der Bebauungsplan auf den nichtiiber-
baubaren Grundstiicksfldchen diverse anzurechnende Nutzungen vorsieht, wie beispielsweise die
Herrichtung einer 6ffentlichen Durchwegung und eines Stadtplatzes und die Errichtung oberirdi-
scher Stellplatzflachen, wodurch die teure Unterbauung des allgemeinen Wohngebietes vermie-
den werden kann. Hierdurch wird die zur Verfligung stehende Grundfldche bereits stark ausge-
reizt. Gleichzeitig wurden im Rahmen des Entwdsserungsgutachtens verschiedene Mafinahmen
unterschiedlicher Grof3enordnung empfohlen, um die ordnungsgemdfle Versickerung von Nieder-
schldgen sicherzustellen. Um dem Planvollzug entsprechend der Natur des vorliegenden Ange-
botsbebauungsplans ausreichend Spielraum zu bieten und die Realisierung nicht unnétig einzu-
schranken, wurde sich dazu entschieden, keine Entwdsserungsvariante vorzuschreiben. Im stddte-
baulichen Vertrag wird somit lediglich sichergestellt, dass eine der verschiedenen Varianten um-
zusetzen ist. Hierdurch ergibt sich eine Spanne an verschiedenen Flachenbedarfen, welche
gleichwohl, um der freien Wahl der im Vollzug bestpassenden Variante ausreichend Raum zu las-
sen, in den Maf3festsetzungen des Bebauungsplans auch vorgesehen werden miissen. Es ist somit
erforderlich, dass die GRZ Il die Realisierung der Maximalvariante der Entwdsserung zuldsst. Dies
ist nur moglich, wenn eine Regelung gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO vorgesehen wird, da die Maxi-
malvariante die rechnerische GR bei einer GRZ Il von 0,6 liberschreiten wiirde. Es wird daher die

folgende textliche Festsetzung getroffen:

Textliche Festsefzung Nr. 4

Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfldchen von
Stellplétzen mif ihren Zufahrfen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunufzungsver-
ordnung bis zu einer GrundflGchenzahl von 0,6 und durch die Grundfléchen von Enfwdsse-

rungsanlagen bis zu einer Grundflédchenzahl von 0,64 iberschriffen werden.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO

Gemdaf3 § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundflachen von Gara-

gen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfladche um bis zu 50 von Hundert liberschritten werden,
sofern der Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen trifft. Von dieser Moglichkeit soll der

Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 gebrauch machen.

Die Uberschreitungsmaglichkeit durch oberirdische Anlagen bis zu einer GRZ von insgesamt ma-
ximal 0,6 entspricht dem Regelfall des § 19 Abs. 4 BauNVO und stellt sicher, dass innerhalb des
Plangebiets ausreichend nutzbare Freifléchen (u. a. fir die Erholung) verbleiben. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine Auflenanlagen- und Erschlief3ungskonzeption erarbeitet,
anhand der ersichtlich ist, dass unter Einhaltung der vorgesehenen Uberschreitungs-GRZ von 0,6
sowohl die notwendigen ErschliefBungsfldchen als auch die nach Bauordnung erforderlichen Kin-
derspielplatze, die bendtigten Kita-Freifldchen sowie ein Mindestmaf erholungsrelevanter Freifla-

chen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner realisierbar sind.

Eine zusdtzliche Erhdhung der Uberschreitungs-GRZ auf 0,64 wird hinsichtlich der Entwésserungs-
anlagen festgesetzt. Den vermessungstechnischen Rundungsregelungen folgend entspricht die
GRZ Il von 0,64 einer GR von ca. 16.858 m? - im Vergleich zur rechnerischen GRZ Il fiir sonstige
im § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannte Anlagen von 0,60 (ca. 15.820 m?) ergibt sich somit eine
Mehrversiegelung von ca. 1.037 m?. Stédtebaulich ist dies erforderlich, um einen angemessenen
Spielraum fiir den Planvollzug und dort die Entwdsserungsanlagen vorzusehen. Die weiterge-
hende Uberschreitung als in sich bereits gesetzlich vorgesehen ist iiberdies vertretbar, da sie nicht
zugunsten von beliebigen Versiegelungen erfolgen soll, sondern einzig die Realisierung von Ent-
wdsserungsanlagen betrifft. Hierbei handelt es sich um Vorrichtungen, welche dem Naturhaushalt
dienlich sind, indem die Versickerung vor Ort befoérdert wird, was den Schutzglitern des Erhalts
des Grundwassers und des Mikroklimas (durch Verdunstungseffekte) dient. Eine Versickerung vor
Ort ist in diesem Sinne durch die Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in
Berlin (BreWaBE) vorgeschrieben, wodurch, je nach Ausprégung der Entwdsserungsanlage, zu-
sdtzliche Versiegelungen entstehen kénnen. Auch ldsst sich die Uberschreitung damit begriinden,
dass aus Kostengriinden auf eine Tiefgarage verzichtet werden soll, sodass Stellplatzflachen
oberirdisch und auflerhalb der Hauptanlage verortet werden miissen, was wiederum zu einer stdr-
keren Inanspruchnahme der GRZ Il fiihrt, da die Multifunktionalitat der Fléche (Tiefgarage und
dariiber Wohnbebauung) hierdurch aufgeldst wird. Die stdrkere Belastung des Schutzgutes Boden
wird hierdurch gerechtfertigt. Schliefllich wird die sich ergebende Mehrversiegelung auch im Um-
weltbericht aufgegriffen und bei der Eingriffsbilanzierung beriicksichtigt, sodass ein entsprechen-

der Ausgleich vorgesehen wird.
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Hohe der baulichen Anlagen, Vollgeschosse, Oberkanten

Um das zugrundeliegende stddtebauliche Konzept mit seiner angestrebten und notwendigen Ho-
henentwicklung sowie um ein abgestimmtes stddtebauliches Erscheinungsbild sicherzustellen, sol-
len die Hohen der baulichen Anlagen gemdf3 § 16 Abs. 2 Nr. 3 (Anzahl der Vollgeschosse) und
Abs. 4 Satz 2 BauNVO iiberwiegend als zwingend festgesetzt werden. Zudem erfolgt eine Festset-
zung zu den zuldssigen Oberkanten als Hochstmaf3 in m iber NHN gemdf3 § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird bis auf den eingeschossigen Anbau fiir eine Kindertagesstatte
im stdlichen Teil des Plangebiets als zwingend festgesetzt, um insbesondere den hohen L&rm-
schutzanforderungen gegeniiber den Anlagen der Deutschen Bahn gerecht zu werden und in die-
sem Sinne larmschiitzende Wirkungen gegeniiber den westlichen Fassaden- und Grundstiicksbe-
reichen sowie dem angrenzenden Bestandswohngebiet zu entfalten. Uberdies erfolgt jene Festset-
zung, um eine geordnete Reaktion auf die angrenzende Bebauung der Gartenstadt zu ermogli-
chen und die projektierte Gréfle der Geschossflache Wohnen sicherzustellen. Die Fortfiihrung der
aufgelockerten und niedriggeschossigen Bebauung entsprache insbesondere nicht einer nachhal-

tigen Flachennutzung.

Fir einen Grofiteil der liberbaubaren Grundstiicksfldche wird eine zwingende 7-Geschossigkeit
(maximale Oberkante 76,0 m iiber NHN) festgesetzt. Nach Norden verringert sich der Abstand
der liberbaubaren Grundstiicksfldche zur Bestandsbebauung. Im nérdlichen Abschnitt des Bebau-
ungsplangebiets werden daher, in Ubereinstimmung mit dem Siegerentwurf des stédtebaulichen
Wettbewerbs, mit zwingend 4-6 Vollgeschossen (maximale Oberkante zwischen 67-73 m iiber
NHN), weniger Geschosse ermdglicht. Im siidlichen Teil erfolgt die Festsetzung von einem Vollge-
schoss als Hochstmaf fiir diejenige liberbaubare Grundstiicksflache, die aus dem Hauptbaukor-
per auskragt und der Aufnahme einer Kindertagesstatte dient. Es wird hierbei auf eine zwingende
Festsetzung verzichtet, da jene Vorgabe maf3geblich auf der larmschiitzenden Erforderlichkeit

griindet, was fiir den eingeschossigen Baukdrper nicht angenommen werden kann.

Auf der Grundlage von § 16 Abs. 6 BauNVO kdnnen in Bebauungspldnen nach Art und Umfang
bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung vorgesehen werden.
Von dieser Méglichkeit wird zur Regelung der Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten der

Gebdude durch technische Bauteile Bauteile Gebrauch gemacht.

Es ist vorgesehen, dass oberhalb der festgesetzten Oberkanten iiber NHN Dachaufbauten, wie
Schornsteine, Liiftungsanlagen und Aufzugsanlagen sowie einzelne Dachaufbauten, die aus-
schlieBllich der Aufnahme von technischen Einrichtungen dienen (Aufziige, Haustechnik), zugelas-
sen werden kdnnen. Diese Bauteile sind in der Regel fiir die Funktionsfdhigkeit der Gebdude er-

forderlich und beeinflussen den Charakter des Hauptbaukorpers bei angemessener Dimensionie-
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rung nicht. Gleichwohl werden die Uberschreitungsméglichkeiten begrenzt. So kann die Uber-
schreitung der festgesetzten Oberkanten maximal bis zu einer Héhe von 3,5 m {iber der festge-
setzten Oberkante zul@ssig sein. Die technischen Aufbauten miissen hierbei in einem Neigungs-

winkel von maximal 68° hinter der jeweiligen Gebdudeauf3enkante zuriickbleiben.

Eine Prdmisse des Entwurfs der stddtebaulichen Figur war und ist die stddtebauliche Zdsur, die
hier vorgesehen wird, zu moderieren. Die geplante Geschossfléche von 40.000 m? Wohnen iiber-
setzt sich in einen 4- bis 7-geschossigen durchgehenden ca. 300 m langen Gebduderiegel mit
deutlich hervorragenden Auskragungen. Eine ,erschlagende Wirkung® auf die direkt westlich an-
grenzende kleinteilige Bebauung ist vorliegend zu vermeiden. Entsprechend entwickelt der Ent-
wurf dort, wo die Bebauung ndher an die Detlevstrafie und damit an die Bestandsbebauung her-

anrlickt, deutlich geringere Hohen als dort, wo die Bebauung deutlich wahrnehmbar abriickt.

Grundlage der Hohenstaffelung ist zudem das Einhalten von Abstandsflédchen und die Wahrung
des Riicksichtnahmegebots. Die Riickstaffelung technischer Aufbauten setzt diese Notwendigkei-
ten fort. In der Wahrung des Riicksichtnahmegebots ist letztlich auch der Ausnahmetatbestand der
Regelung begriindet. Planerisches Ziel ist zudem eine ruhige Dachlandschaft, die durch die

Dachaufbauten nicht dominiert wird.

Textliche Festsefzung Nr. 5:

Die im Bebauungsplan fesfgesefzten Oberkanten baulicher Anlagen gelfen nichf fiir Schorn-
steine und technische Aufbauten, wie z. B. Aufzugsanlagen, Liffungsanlagen, Wérmepum-
pen und Anlagen zur Nufzung solarer Sfrahlungsenergie. Schornstfeine und fechnische Auf-
bauten, wie z. B. Aufzugsanlagen, Liifftungsanlagen, Wérmepumpen und Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie, diirfen die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen um
bis zu 3,5 m iiberschreitfen, wenn sie hinter einem Neigungswinkel von maximal 68°, gemes-

sen von der jeweiligen GebdudeauBenkante, zurickbleiben.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

IV.2.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksfladchen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaf3 § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich am Siegerentwurf des 2-stufigen stddtebaulichen
Wettbewerbsverfahrens. Der Entwurf sieht eine Positionierung des Baukdrpers im &stlichen Grund-
stiicksbereich in Form einer geschlossenen Bebauung vor. Die Baugrenzen riicken von der Detlev-
straf3e mit zunehmender Gebdudehdhe deutlich ab. Somit wird ein gréferer Abstand zur westlich

angrenzenden Bestandsbebauung gesichert.

Die Planung beachtet die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften, sodass von einer ausrei-

chenden Sozialdistanz zwischen der Bebauung des B-Plangebiets und den Bestandsgebduden
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ausgegangen wird. Die Abstandsfldchen befinden sich innerhalb des Baugebiets und nur zu ei-
nem geringen Anteil innerhalb der &ffentlichen Strafienverkehrsfldche. Sie reichen aber nicht iber
die Straflenmitte hinaus und erfiillen damit die bauordnungsrechtlichen Vorschriften. Die Baugren-
zen wurden in Verbindung mit der maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen so gewdhlt, dass
als Maf3 der Abstandsflache 0,4 H eingehalten wird. Es erfolgt keine Unterschreitung von Ab-
standsflachen gemaf3 § 6 Abs. 5 BauO Bln. Mit Einhaltung der Abstandsfldchen werden keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Abstandsflachenrechtes (z. B. Belichtung, Beliif-

tung, Brandschutz) erwartet.

Innerhalb der Baugrenzen soll ein Spielraum fiir die architektonische Ausgestaltung (z.B. Anord-
nung von Balkonen und Loggien, Vor- und Riickspriinge von Fassaden, Lichtschachte) belassen
werden, so dass von einem Baufenster, das sich am Baukréper orientiert, auszugehen ist. Neben
der vereinfachten architektonischen Ausgestaltung erlaubt es diese Art der Festsetzung auch, zu-
kiinftig Anderungen am Baukérper vorzunehmen, ohnedass hierfiir der Bebauungsplan ein formel-
les Anderungsverfahren durchlaufen miisste. Hierdurch soll ein hinreichendes Maf3 an Flexibilitat

zur Reaktion auf kiinfige Herausforderungen gesichert werden.

Entlang der Detlevstrafie ist zudem eine Vorgartenzone vorzusehen. Aus staddtebaulich-freiraum-
gestalterischen Griinden soll auf die Unterbringung von baulichen Anlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO bis zu einer Tiefe von 5,0 m verzichtet werden. Der Vorgartenbereich wird textlich
als ein Bereich festgesetzt, der in einem Abstand von 5 m zur Straflenbegrenzungslinie innerhalb
des Grundstiicks &stlich der Detlevstrafle verlduft. Davon ausgenommen sind lediglich Zufahrten,
Zuwegungen und Einfriedungen sowie Pflasterungen innerhalb der Fldche G im Sinne der TF 9

(Quartiersplatz und ErschlieBung der 6ffentlichen Griinflache).

Innerhalb der Vorgartenzone soll eine Befestigung, wie durch Pldtze, zugunsten begriinter und be-
pflanzter Flachen im Sinne von § 8 Abs. 1 der BauO Bln weitestgehend vermieden werden. Somit
werden bauliche Anlagen und Befestigungen mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 eingeschrdnkt.
Weiterhin soll im Wege einer Ausnahme die Errichtung eines projektierten Quartiersplatzes, der
auf Hohe der Lukasstraf3e zentral im Bereich der Detlevstrafie im Bebauungsplangebiet angeord-
net wird, zuldssig werden. Der Quartiersplatz ist aus der 2. Stufe des Wettbewerbsverfahrens her-

vorgegangen (siehe Kapitel 111.2).

Insgesamt soll ein flachenschonender Umgang mit Grund und Boden zwischen dem offentlichen
Straf3enraum und dem geplanten Gebdude gewdhrleistet werden. Ferner sollen begriinte Frei-
rdume positiv auf das Erscheinungsbild und die Aufenthaltsqualitat wirken. Somit wird in Verbin-
dung mit § 8 Abs. 1 Nr. 2 BauO Bln sichergestellt, dass gartnerisch angelegte Bereiche entlang

der Detlevstrafle entstehen.

Textliche Festsefzung Nr. 6:
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Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléchen sind enflang der DellevstrafBe bis zu
einer Tiefe von 5,0 m Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzuldssig. Dies gilt
nicht fiir Zufahrten, Zuwegungen und Einfriedungen. Dariber hinaus sind Nebenanlagen in

Form von Pflasterungen innerhalb der Fldche G ausnahmsweise zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 S. 1 BauNVO

Die liberbaubare Grundstiicksfladche weicht im nérdlichen Grundstiicksbereich aus mehreren
Griinden zuriick. Zuvorderst ist die Ursache hierfiir im stddtebaulichen Entwurf zu sehen, der eine
Bebauung in jenem Bereich nicht vorsieht, was insbesondere an der gen Norden zunehmenden
Verjiingung des Grundstiicks liegt. Die iiberbaubare Grundstiicksfldche weicht liberdies zurlick,
um der Stellplatzflédche Platz zu schaffen. Schliefllich |@sst sich das Zurlickweichen auch damit er-
klaren, dass zum einen ein ausreichender Abstand zwischen der Gehrenseebriicke mit ihrem
Stiitzbauwerk und der geplanten Hochbebauung erreicht und zum anderen vorhandene Leitungen
beriicksichtigt werden sollen. Dies riihrt daher, dass die fiir Briickenbauwerke zustdndige Senats-
verwaltung in den Beteiligungen gem. § 4 Abs. 1 u. 2 BauGB jeweils mitteilte, dass aufgrund des
Briickenbauwerks und einer bestehenden Spannungsrisskorrosionsgefahr ein Streifen in der Breite
von 30 m ab Briickenauf3enkante unberiihrt zu lassen und von jeglichen Eingriffen in den Bau-
grund freizuhalten sei. Die liberbaubare Grundstiicksfldche beriicksichtigt das Briickenbauwerk
Gehrenseestrafle, indem sie circa 75 m zuriickweicht, und verhindert dessen negative Beeinflus-
sung durch die zukiinftige Wohnbebauung. Auch die Stellplatzflachen weichen mit einem Mindest-
abstand von rund 70 m hinreichend vom Briickenbauwerk zuriick. Beide Flachen halten somit ei-
nen deutlich héheren Abstand ein, als zundchst gefordert, was sich damit begriinden lasst, dass
ausreichend Spielraum fiir die mégliche spdtere Errichtung eines Ersatzneubaus gegeben werden
soll, wodurch Sicherheitsabsténde vergréBert werden kénnten. In der TOB-Beteiligung gem. § 4
Abs. 2 BauGB wies die zustdndige Senatsverwaltung darauf hin, dass ein solcher Neubau notwen-

dig werde.

Um Schdden am Briickenbauwerk zu vermeiden, aufgrund einer mangelnden Rechtsgrundlage
der Einschrdnkung jeglicher Vorhaben i. S. des § 29 Abs. 1 BauGB und aufgrund der hinsichtlich
der Bindung Dritter nicht geeigneten Regelung im stddtebaulichen Vertrag wird der Hinweis auf
die Planzeichnung aufgebracht, dass innerhalb der Fldche x-x1-x2-x3-x4-x5-x bei tiefen Griin-
dungsarbeiten, Baugruben, Riickverankerungen, hohen Auflasten aus Zwischenlagerung oder aus
dem Hochbau eine Abstimmung mit SenMVKU, Bereich Bauwerkserhaltung notwendig sei. Jener

Hinweis wurde mit der genannten Senatsverwaltung abgestimmt.
IV.2.4  Weitere Arten der Nutzung

IV.2.4.1 Stellpldtze und Garagen
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Innerhalb des Plangebiets soll eine Fldche fiir Stellplatze festgesetzt werden, um dem avisierten
Stellplatzschliissel von 0,45 zu entsprechen. Die Verortung der Fléche folgt dem Siegerentwurf
des stadtebaulichen Wettbewerbs (siehe Kapitel I11.2). Die dort angedachte Anordnung von larm-
verursachenden Stellplatzen auf der Seite zur Bahn und zum Gewerbe folgt somit dem Grundsatz
»,Ldrm zu Larm“, indem die Ldrmquellen rgumlich zusammengefasst werden und die von der Bahn
abgewandte und somit ruhige Seite des Plangebiets von Stellpldtzen und Garagen mit dem Ziel

frei bleibt, dort eine hohe Aufenthaltsqualitat zu sichern.

Durch die geplante texiliche Festsetzung Nr. 7 erfolgt eine Beschrdnkung von Stellpl&tzen und
Garagen im Plangebiet gemdf3 § 12 Abs. 6 BauNVO. Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze
nur innerhalb der festgesetzten Fldche fiir Stellpldtze zuldssig. Die Festsetzung erméglicht, dass
die sonstigen nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen von Stellpldtzen freigehalten werden. Ziel
ist es, die Versiegelung derartiger Flachen einerseits zu verringern. Andererseits soll hierdurch er-
reicht werden, dass die durch den geschlossenen Baukorper ldrmgeschiitzten Flachen auf dessen
Westseite vordergriindig durch andere Nutzungen in Anspruch genommen werden, die von jenem
Larmschutz profitieren. Uberdies kann hierdurch die Belastung der westlich gelegenen Fassaden-
bereiche durch den Larm von ein- und ausparkenden Autos vermieden werden. Von der Festset-
zung sind Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer Gebehinderung und Rollstuhl-
nutzende fiir die Kitanutzung gemdf3 der projektierten Au3enanlagenplanung nicht ausgenom-
men. Sofern im Rahmen der Umsetzung aufierhalb der vorgesehenen Flache fiir Stellpldtze not-
wendige Stellplatze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen und
Rollstuhlnutzer anvisiert werden, soll diese Moglichkeit auferhalb des Bebauungsplanverfahrens

im Rahmen einer Befreiung gemdf3 § 31 Abs. 2 BauGB gepriift werden.

Textliche Festsefzung Nr. 7:

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Stellpldfze und Garagen unzuldssig.
Dies gilf nicht fir die Umgrenzung der Fldiche mif der Zweckbestimmung Stellpléifze, in der
Stellpléftze zuldssig sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Die Erschlief3ung der Stellplatze auf dem Baugrundstiick soll ausschliefilich iiber eine Zufahrt in
der siidlichen Detlevstraf3e im Bereich der Bennostrafie erfolgen. Die Positionierung der Ein- und
Ausfahrt tragt dafiir Sorge, dass die Detlevstraf3e von weiteren Grundstiickszufahrten freigehalten
wird. Somit kénnen Kfz-bedingte Schalleinwirkungen auf die Nachbarschaft eingeschrankt wer-

den.

Es wird daher zeichnerisch festgesetzt, dass entlang der Detlevstrafle Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrten entlang des Baugebiets bestehen. Lediglich der Bereich der Bennostrafie im Siiden des
Bebauungsplangebiets ist hiervon ausgenommen. Ausfahrten fiir Rettungsfahrzeuge, Entsorgungs-

fahrzeuge und Pflegefahrzeuge sowie fiir Fahrzeuge von Trdgern technischer Infrastruktur sind von
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dieser Beschrankung ausgenommen, um insbesondere den Anforderungen der Notfallrettung (wie

in Sinne des Brandschutzes), der Ver- und Entsorgung und der Griinflachenpflege zu geniigen.

Textliche Festsefzung Nr. 8:

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gelfen nicht fir Zufahrfen fir Feuerwehr- und Retfungs-
fahrzeuge, Enfsorgungsfahrzeuge und Pflegefahrzeuge und fir Fahrzeuge von Trégern fech-
nischer Infrastruktur bei der Ausiibung notwendiger Arbeiten an Ver- und Enfsorgungsleitun-

gen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

IV.2.4.2 Festsetzungen fiir FlGchen fiir soziale Wohnraumférderung

Die Entwicklung des Plangebiets wird nach den Leitlinien des ,,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung” durchgefiihrt. Neben der Kostenbeteiligung fiir soziale und technische Infra-
struktur und Schulplatze wurde zusdtzlich auch ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraums mit der Grundstiickseigentiimerin HOWOGE vertraglich vereinbart. Damit wird ange-
sichts der angespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des
Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation Wohn-
raumversorgungsprobleme haben. Zudem wird durch die Regelungen im stddtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplans 11-157 eine sozial gemischte Bevolkerungsstruktur angestrebt. Das dient
auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) formulierten allgemeinen Planungsziel,

eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten.

Da im Bebauungsplan 11-157 keine Verortung des férderfdhigen Wohnraums erfolgen soll, ist ein
Hinweis auf der Planzeichnung aufgenommen worden, dass die Regelungen des Berliner Modells

der kooperativen Baulandentwicklung im stddtebaulichen Vertrag festgelegt sind.

V.3 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Straf3enverkehrsfldchen und Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung

Die an das Baugebiet angrenzenden und dem o&ffentlichen Verkehr gewidmeten Flachen der Det-
levstraf3e und Bennostrafle sollen als 6ffentliche Straflenverkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt werden. Die Festsetzung erfolgt dabei fiir die Detlevstrafle vollumfdanglich und
fiir die Bennostraf3e teilweise (dstliches Ende der Bennostraf3e). Durch den Bebauungsplan wer-
den dabei im Kreuzungsbereich Bennostraf3e/ Detlevstraf3e neue Straflenverkehrsflachen und fiir
den siidlichen Teil der Detlevstrafie eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung entspre-

chend derselben Rechtsgrundlage festgesetzt.
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Durch die Sicherung dieser Fldchen als Straf3enverkehrsfldche sollen die Anbindung des Plange-
biets an das offentliche Straf3ennetz und die Erschlief3ung aller zukiinftigen Grundstiicke im Gel-
tungsbereich gesichert werden, womit dem Erfordernis der gesicherten ErschliefBung Rechnung

getragen wird.

Der konkreten Festsetzung der Flachen liegt das zum B-Plan erarbeitete Verkehrsgutachten und
dessen Erschliefungskonzept zugrunde. Ein grundlegender Aspekt des ErschliefBungskonzepts ist
die Anordnung von Stellplatzflachen auf der dstlichen Seite des allgemeinen Wohngebietes und
deren ErschliefBung ausschliefllich iber die Bennostrafle, die an den liberortlichen Verkehr anbin-
det. Um Schleichwege durch die angrenzende ,,Gartenstadt” zu unterbinden, sieht die Konzeption
das Abhdngen der Detlevstrafle von der Bennostrafie vor. Beide Straflen werden mittels eines
Modalfilters (erhdhter Bord) baulich voneinander getrennt. Die Bennostraf3e bildet dabei an ihrem
dstlichen Ende einen Wendehammer aus. Der siidliche Teil der Detlevstraf3e (zwischen Oswald-
und Bennostraf3e) soll entsprechend der zeichnerischen Festsetzung als verkehrsberuhigter Be-

reich ausgewiesen werden.

Um jene Trennung bereits im Bebauungsplanverfahren zu steuern sowie eine Grundlage fiir stra-
B3enrechtliche Anordnungen zu schaffen und die hierdurch beriihrten Belange ordnungsgemaf
abzuwdgen, wird flir den die Detlevstrafie betreffenden Bereich eine Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigter Bereich“ zeichnerisch gem. § 9 Abs.1S.1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Die bisherige offentliche Verkehrsflache wird somit dem Durchgangsverkehr, wie auch
in der Stellungnahme des SGA des Bezirksamtes Lichtenberg vom 30.01.2023 im Rahmen der
TOB-Beteiligung gefordert, entzogen, wéhrend eine Durchwegung fiir den Fu3- und Radverkehr
sowie Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge weiterhin erméglicht wird. Die Festsetzung ist erfor-
derlich, um einerseits die Belastung desangrenzenden Wohngebiets zu verringern und gleichsam
eine notwendige Durchwegung durch andere Verkehrsteilnehmer zuzulassen. Gegeniiber der ur-
spriinglich angedachten Errichtung von Pollern hat die Einrichtung eines durch einen erhdhten
Bordstein separierten verkehrsberuhigten Bereichs den Vorteil, wartungsdrmer zu sein und im Not-
fall nicht erst eine Absenkung des Pollers zu erfordern. Ergdnzend soll durch Berlin an der Nord-
seite des verkehrsberuhigten Bereichs (Hohe Ecke Oswaldstrafie) eine StraBenbeschilderung an-

gebracht werden, wonach der Bereich nur fiir den Anliegerverkehr frei und eine Sackgasse ist.

Da die Durchfahrt durch die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung fiir den normalen MIV
verhindert wird, ist die Einrichtung eines Wendehammers am 6stlichen Ende der Bennostrafie er-
forderlich. Jener Wendehammer erstreckt sich auf Teilbereiche der Flurstiicke 409, 6 und 74 so-

wie das Flurstiick 70. Hierbei werden private Flachen einbezogen (FS. 70, tlws. 74)

Die Einteilung der Verkehrsflachen und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind

nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans 11-157. Die Einteilung obliegt dem zu-
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stdndigen Fachamt, so dass auf die Regelung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens verzich-
tet wird. Um dies klarzustellen, wird keine textliche Festsetzung getroffen, vielmehr wird ein dies-
beziiglicher Hinweis auf die Planzeichnung aufgebracht (siehe Kapitel Fehler! Verweisquelle

konnte nicht gefunden werden. ).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsefzung Nr. 9:

Die Fldche G ist mif einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrechf zu-
gunsten des Landes Berlin in einer Breite von 3 m zu belasfen. Zwischen den Punkfen g7 und
g2 sowie g3 und g4 ist jeweils mindestens ein Anschluss an die StrafBenverkehrsfléche herzu-
sfellen. Enflang der durch die Punkfe g5, g6, g7, g8, g9 und g10 beschriebenen Linie sind
mindestens zwei Anschliisse an die 6ffentliche Griinfléche mit der Zweckbestimmung ,, Of-

fentlicher Spielplatz” herzustellen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 21 BauGB

Planungsziel ist es, den durch die Planung induzierten Bedarf an 6ffentlichen Spielplatzfldchen
innerhalb des Bebauungsplangebiets zu decken. Die offentliche Spielplatzflache ist innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets mit einem geeigneten Abstand zur Detlevstrafie angeordnet. Zur Er-
schliefBung der o&ffentlichen Spielplatzflache wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Weiterhin erméglicht die Festsetzung ein Fahrrecht fir
Unterhaltungsfahrzeuge der zustdndigen Fachverwaltung. Hiermit sollen die Pflege und Unterhal-
tung der offentlichen Spielplatzfldche durch das Land Berlin sichergestellt werden. Die Belastung
soll in Form einer Eintragung als beschrdnkter, personlicher Dienstbarkeit fiir das Land Berlin er-
folgen. Den Angaben des Fachamtes folgend ist eine Mindestbreite von 3 m fiir die Nutzung
durch Pflegefahrzeuge zum Zweck der Unterhaltung der Spielplatzfldche erforderlich und mittels
Geh- und Fahrrecht zu sichern. Das Geh- und Fahrrecht fiihrt hierzu auf Hohe der Kreuzung
Oswaldstraf3e/Detlevstrafie in das Bebauungsplangebiet hinein, &stlich an der &ffentlichen Griin-
flache in nordlicher Richtung entlang und auf Hohe der Lukasstraf3e zur Detlevstrafie zuriick. Die
Ausweisung erfolgt als Korridor von 5 m Breite, um eine Flexibilitdt in der spdteren Ausfiihrung zu
sichern. Um gleichsam einen zwingenden Anschluss an die Straflenverkehrsfldche herzustellen so-
wie den Anschluss an die offentliche Griinfldche zu sichern, soll die textliche Festsetzung Bereiche
definieren, in denen die Belastung an die jeweiligen Fldchen herangefiihrt werden muss, wo ein
Zuriickweichen um zwei Meter demnach nicht méglich ist. Andernfalls wiirde aufgrund des durch
den Korridor ermoglichten Spielraumes die Méglichkeit bestehen, dass das Geh- und Fahrrecht

die relevanten Flachen nicht beriihrt und seinen Sinn und Zweck nicht erfillen kdnnte. Die Flache
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ist zudem so konzipiert, dass das Ein- und Ausfahren sowohl im Norden als auch im Siiden m&g-
lich ist und keine Wendemdglichkeit mit grofiem Platzbedarf auf dem Grundstiick eingerichtet

werden muss.

Im nérdlichen Bereich weist die Fldche G eine erhdhte Breite auf, indem sie den im stadtebauli-
chen Wettbewerb fixierten Quartiersplatz nachzeichnet und die Fiihrung des dinglich zu sichern-

den Geh- und Fahrrechts dort flexibel ermdglicht.

Hinsichtlich der Natur der Fldche G wurde im Laufe des Verfahrens gepriift, ob anstelle der Fest-
setzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB besser geeignet und damit anzuwenden ware. Notwendig
wdre die Festsetzung einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, wenn aus der Belas-
tung mit Geh- und Fahrrechten eine so weitgehende fremdniitzige Inanspruchnahme der Fldache
resultieren wiirde, dass fiir die Eigennutzung kaum oder kein Raum verbliebe, was wiederum in ei-
ner objektiven Unzumutbarkeit resultieren wiirde. Mit der Festsetzung einer Fldche gem. § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB entsteht diese Gefahr bzw. unverhdltnismdflige Grundstiicksbelastung zulasten der
Grundstiickseigentiimer jedoch nicht. Wenngleich die Erschlief3ung des 6ffentlichen Spielplatzes
fiir die Offentlichkeit und die bezirklichen Fahrzeuge ein erklértes Ziel der Festsetzung gem. § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB darstellt, so entsteht dadurch kein Missverhdltnis. Die Flache G dient grund-
satzlich auch der fuf3ldufigen Durchwegung des Vorhabengrundstiicks und somit den Bewohnern;
durch die Verbindung zum &ffentlichen Spielplatz und zum Quartiersplatz kann eine weitere Funk-
tion als Aufenthalts- und Erholungsfldche gesehen werden. Die Festsetzung des Quartiersplatzes
als Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB rechtfertigt sich schliefilich dadurch, dass er primdr den

Anwohnenden und sekunddr den Baulastbeglinstigten dienen soll.

Im nordlichen Bereich des Geltungsbereichs nahe der Gehrenseebriicke befinden sich Mittel- und
Niederspannungsanlagen der Stromnetz Berlin GmbH, die mit der Planung zu beriicksichtigen
sind. In diesem Bereich erfolgt daher gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zur Sicherung der Eintra-
gung eines Leitungsrechts zugunsten des Unternehmenstrédgers die Festsetzung einer entsprechen-

den Flache.

Textliche Festsefzung Nr. 10:

Die Fldache L ist mif einem Leifungsrechf zugunsten der Unfernehmenstréger zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mittels der genannten TF 10 werden die bestehenden und zukiinftigen Leitungen im Bebauungs-
planverfahren planungsrechtilich als Fldche ausreichend gesichert. Es ist hierbei darauf hinzuwei-

sen, dass der Bereich, welcher von der Flache L umfasst wird, deutlich gréf3er ausfallt, als es von
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der Stromnetz Berlin GmbH in ihrer Stellungnahme vom 01.02.2023 im Rahmen der TOB gedu-
ert wurde. Dies hat den Hintergrund, dass jener Trager dufierte, im betroffenen Bereich weitere
Anlagen geplant zu haben, es zum Zeitpunkt der Stellungnahme jedoch nicht absehbar sei, wel-
chen Umfang jene Vorhaben haben werden. Durch die Sicherung von Leitungsrechten in einem

grofleren Umfang wird den zukiinftigen Entwicklungsabsichten des Tragers Rechnung getragen.

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind mit der ersten Anzeige im Genehmigungs-
freistellungsverfahren des betroffenen Gebiets als Baulasteintragung nachzuweisen. Die Eintra-

gung muss vor der Baufreigabe erfolgt sein.

Die innere Erschlieflung des allgemeinen Wohngebietes wird nicht explizit durch Verkehrsflachen
festgesetzt. Eine Sicherung der Zugdnglichkeit der geplanten Gebdude erfolgt liber die freiraum-
planerische Konzeption, welche Gegenstand des stddtebaulichen Vertrages ist und eine Zuwe-

gung im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten Fldche fiir Stellpldtze vorsieht.

V.4 Grinflachen

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung &ffentlicher Spielplatz

Im Bebauungsplanentwurf 11-157 wird eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung 6f-
fentlicher Spielplatz und einer Fléche von ca. 800 m? auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

festgesetzt.

Aus den Richtwerten des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung ergibt sich durch
die projektierte Geschossfldche Wohnen von 40.000 m? ein Bedarf an 1.200 m? 6ffentlicher
Spielplatzflache. Die Spielplatzfldche teilt sich in 800 m? Nettospielfldche und 400 m? Rahmen-

griin auf.

Im Umfeld des Plangebiets sind nur wenige offentliche Spielpl&tze vorhanden, die die Versorgung
fir die neu hinzukommenden Kinder nicht mit ibernehmen kénnen. Der Bedarf an 6ffentlichen Kin-

derspielplatzen muss daher innerhalb des Plangebiets abgedeckt werden.

Die geplante &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung &ffentlicher Spielplatz deckt in ih-
rem Umfang den Bedarf der Nettospielflache ab. Das Rahmengriin wird auf den angrenzenden

Flachen der Projekttragerin realisiert. Mit dem Stddtebaulichen Vertrag wurden die notwendigen
Regelungen zum Eigentumsiibertrag der in Rede stehenden Fldche an das Land Berlin, Fachver-
mogen des Straflen- und Griinfldchenamtes des Bezirkes Lichtenberg, die Herrichtung der Spiel-

platzflache und der Pflege des Rahmengriins getroffen.

Die Lage der Spielplatzflache inkl. Rahmengriins orientiert sich am Freifldchenkonzept. Mit der
Festsetzung des Spielplatzes als 6ffentliche Griinflache wird der &ffentliche Charakter gesichert

und die (spatere) Zustandigkeit der 6ffentlichen Hand klargestellt.
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Zur offentlichen ErschliefBung des Spielplatzes wird ein Geh- und Fahrrecht gesichert.

IV.5 Griinfestsetzungen/Pflanzbindungen

Die Freiflachen innerhalb des Baugebiets sollen entsprechend des Freiraumkonzepts teilweise der
Erholung der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern im Plangebiet zur Verfligung stehen. Zu-
dem fiihrt die Planung zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die auf Grundlage der Eingriffsermitt-
lung ausgeglichen werden miissen. Durch die geplante Versiegelung gehen naturhaushaltswirk-
same Flachen verloren, so dass auch nach Abzug bereits versiegelter Fldchen eine Neuversiege-

lung mit Umsetzung der Planung erreicht wird.

Das Bezirksamt Lichtenberg hat am 24.03.2020 Standards fiir die Planung und Gestaltung priva-
ter Freifldchen beschlossen. Die Gestaltungsstandards definieren einheitliche Mindestanforderun-
gen fiir die Planung und Gestaltung privater Freifldchen bei baulicher Verdichtung und Gebdu-

desanierung. Es gilt zu priifen, ob diese Vorgaben im Rahmen der Griinflachenplanung umzuset-

zen sind.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, auf den Freifldchen qualitativ hochwertige Auf3enanlagen zu
schaffen. Zur stadtebaulichen Aufwertung, zum Ausgleich des durch die Baumaf3inahme erfolgen-
den Verlusts an Baumen und Strduchern und auch zur Erzielung von Kiihlungseffekten zum Schutz
vor starker Hitze durch Verdunstung und Verschattung soll daher ein Pflanzgebot festgesetzt wer-
den. Im allgemeinen Wohngebiet sollen je angefangener 250 m? Grundstiicksfléche die Pflan-
zung und Erhaltung eines standortgerechten Baums sowie von zwei Strduchern vorgesehen wer-
den. B&ume, die zur Gliederung der Stellplatzflachen gepflanzt werden sollen (siehe TF 13), sind

hierbei einzurechnen.

Textliche Festsefzung Nr. 71:

Im allgemeinen Wohngebiet sind pro angefangener 250 m? Grundstiicksfléche mindestens
ein standorfgerechter Baum mitf einem Mindeststammumfang von 16 cm und mindestens
zwei Strducher zu pflanzen, zu erhalfen und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermitflung
der Zahl der zu pflanzenden Béume sind die vorhandenen Bdume sowie die gemdi3 der

fextlichen Festsefzung Nr. 13 zu pflanzenden BGumen einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) u. b) BauGB

Das Pflanzgebot fordert Bdume mit einem Mindeststammumfang von 16 cm. Der Mindestumfang
wird festgesetzt, um eine héhere Vitalitat und Stabilitat der Anpflanzungen zu sichern. Neben der
Pflanzung von Bdumen erfolgt insbesondere mit der Anpflanzung von StrGuchern eine umfassende

Pflanzung innerhalb des Bebauungsplangebiets.
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Textliche Festsefzung Nr. 12:

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 50 % der Dachfléchen der Hauptanlagen ex-
fensiv zu begriinen. Bei einer Aufteilung in Teilfléchen sind die zu begriinenden Fldchen in

enger réumlicher Verbindung anzulegen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss
mindesfens 10 cm befragen. Die Bepflanzung ist zu erhalfen und bei Abgang nachzupflan-

zen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) und b) BauGB

Ziel der Festsetzung ist es, die mit der Planung einhergehenden Beeintrdchtigungen der Natur-
und Landschaft zu mindern. Vorgesehen ist eine extensive Dachbegriinung mit u.a. folgenden po-

sitiven Wirkungen:
- Der Biotopwert der Planung wird erh&ht.

- Der Energie- und Warmebedarf der Gebdude wird durch den zusdatzlichen Aufbau verrin-

gert.

- Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder
verdunstet, woraus sich ein Riickhaltungseffekt fiir das Niederschlagswasser ergibt und

Abflussspitzen gesenkt werden.

- Die Dachbegriinung wirkt staub- und schadstoffbindend. Feinstaub und Luftschadstoffe
werden herausgefiltert und im Substrat gebunden, abgebaut und von den Pflanzen aufge-

nommen. Das daraus resultierende Pflanzenwachstum senkt die CO2-Belastung.

- Ein Griindach ist Lebensraum fiir Kleintiere und potenzieller (Teil-) Lebensraum fiir Végel,

die Rast-, Futter- und Nistmoglichkeiten vorfinden.

- Abhdngig von der Mdachtigkeit wirkt die Dachbegriinung kaltluftbildend und - bei aus-

tauschschwachen Wetterlagen - anregend auf Ausgleichsstromungen.

Auch wenn die Bauordnung fiir Berlin mit dem § 8 Abs. 1S. 2 BauOBIn die grundsdtzliche Pflicht
zur Dachbegriinung bereits normiert, ist die Festsetzung geboten. Durch die Definition des Min-
destanteils von 50 % wird der in jedem Fall zu erreichende Mindeststandard definiert und durch
die Privilegierungen der bauordnungsrechtlichen Vorgabe nicht unterschritten. Gleichwohl ermog-

licht die Regelung, dass im Planvollzug héhere Werte erreicht werden.

Die Hohe des Mindestwertes ldsst sich mit der Kubatur des Baukérpers, der nach Westen hin her-
vortretende Bauteile aber auch Einbuchtungen und Hoéhenstaffelungen aufweisen wird, den not-
wendigen technischen Dachaufbauten und sonstigen Dachnutzungen - gemeint sind hier insbe-

sondere Freihaltefldchen vor Dachzugdngen und Oberlichtern, Kabel und Bewegungsfldchen -

A allgemeiner Teil 94



Begriindung zum Bebauungsplan 11-157

begriinden. Die Festlegung des Mindestwerts von 50 % beriicksichtigt zudem anderweitige Anla-
gen, die sich im Vollzug als erforderlich herausstellen kénnen. Er l&sst sich zudem anhand allge-

meiner Erfahrungswerte begriinden.

Aufgrund der differenzierten Kubatur des Baukorpers ist zu erwarten, dass mehrere separate
Dachflachen entstehen. Wiirden die begriinten Fldchen zu weit auseinander angelegt werden,
storte dies die gemeinsame Anrechenbarkeit in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, die dem
Umweltbericht zugrunde liegt. Die Dachbegriinung ist hierbei nicht als Ausgleichsmafinahme zu
qualifizieren, sondern als eine Mafinahme, die das Kompensationserfordernis herabsetzt, da die
Eingriffssumme durch die Begriinung reduziert wird. Mit der Bedingung, Teilfldchen in enger rdum-
licher Verbindung anzulegen, wird sichergestellt, dass die 50 %, die in die Bilanzierung eingegan-
gen sind, auch tatsdchlich angerechnet werden kénnen, bzw. es wird verhindert, dass ein anderer
Vollzug als im Sinne des Grundgedankens der Festsetzung ermdglicht wird. Unter Beachtung der
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 20.10.1989 (4 B 155/89) wird hierbei von einer

ausreichenden Bestimmtheit der Regelung ausgegangen.

In einem dritten Teil regelt die textliche Festsetzung schliefllich, dass der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus eine Mindesttiefe besitzen muss und dass Bepflanzungen zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen sind. Hierdurch soll einerseits eine Mindestqualitdt der Bepflanzung gesi-

chert werden, andererseits soll sichergestellt werden, dass die Bepflanzung dauerhaft besteht.

Neben der Pflanzbindung sowie der Pflicht zur Dachbegriinung wird zur Gliederung und Gestal-
tung von oberirdischen Stellpldtzen im allgemeinen Wohngebiet sowie zur Erhéhung des Anteils
griiner Infrastruktur zur Verschattung, Luftreinhaltung und Versickerung gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4
i.V.m. Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass je acht Stellpldtze ein standortgerechter Baum zu pflanzen
und zu erhalten ist. Dabei sind Baumscheiben in einer Gréf3e von mindestens 6 m? herzustellen,
deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf. Mindestumfdnge und Mindestbreiten werden festge-

setzt, um eine hohere Vitalitdt und Stabilitdt der Anpflanzungen zu sichern.

Textliche Festsefzung Nr. 13:

Ebenerdige Stellplatzfldchen sind durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 8
Stellplétze ist ein standorfgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu
pflanzen. Dabei sind mindestens 6 m? grofle Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m

nicht unterschreifen darf,
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 i. V. mit Nr. 25 a) BauGB

Zur Verringerung des Niederschlagsabflusses von Wegen und Zufahrten, der Erhéhung der Ver-
dunstung und des Erhalts von Lebensrdumen fiir Bodenlebewesen soll festgesetzt werden, dass

diese innerhalb des allgemeinen Wohngebiets und innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der
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Zweckbestimmung &ffentlicher Spielplatz nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustel-
len sind. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-

terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Textliche Festsefzung Nr. 4.

Im allgemeinen Wohngebief und innerhalb der ffentlichen Griinfléche ist eine Befestigung
von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesenflich mindernde Befestigungen wie Befonunferbau,

Fugenverguss, Asphalfierungen und Befonierungen sind unzuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die geplanten griinordnerischen Festsetzungen erfolgen auch aus stddtebaulichen Griinden als
Ausgleich fiir die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir das
Maf3 der baulichen Nutzung, sodass sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrdchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die

Umwelt vermieden werden kdnnen.

IV.6 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist hohen bis sehr hohen Verkehrslarmimmissionen aus dem Straf3en- und Schie-
nenverkehr ausgesetzt. Hinzu kommen Immissionen, die aus den &stlich und siidlichen angrenzen-
den Gewerbearealen resultieren. Eine detaillierte Auflistung ist Kapitel 111.3.4 zu entnehmen. Der

Bebauungsplan reagiert auf diese Problemstellungen mit mehreren Festsetzungen.

GemdfB des ,,Berliner Leitfadens - Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung® (Larmleitfa-
den) ist bei der Bewdltigung von Larmkonflikten eine Priifkaskade einzuhalten. Demnach ist zuerst
der Trennungsgrundsatz (Schritt 1) anzuwenden. Ist dies nicht maglich, sind aktive und stédtebauli-
che MaBnahmen (Schritt 2) in den Blick zu nehmen, bevor passive MaBnahmen (Schritt 3) ange-
ordnet werden. Die Anwendung des Trennungsgrundsatz ist vorliegend nur dergestalt mdglich,
dass die geplante Wohnbebauung zugunsten der avisierten Stellplatzanlage von den Fldchen des
Bahnauf3enrings abriickt. Folgend werden Maf3inahmen des Stddtebaus und passive Mafinahmen

benannt.

a) Larmrobuste Anordnung der Bauk&rper

Das stadtebauliche Konzept, das im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens unter Beteiligung der
Fachdmter erarbeitet wurde, bildet die Anforderungen des schallrobusten Stadtebaus ab. Die ge-
plante geschlossene Struktur des Baukorpers schirmt die von den Anlagen der Deutschen Bahn
AG ausgehenden Schallemissionen ab, sodass westlich des geplanten Gebdudes larmabge-

wandte Seiten entstehen. Zudem erfolgt eine Abschirmung zur nérdlichen Gehrenseestrafle sowie
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den &stlich gelegenen gewerblichen Larmquellen. Die Baukdrperanordnung wird durch die An-

ordnung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche bestimmt.

Zur Sicherung des nach Osten hin geschlossenen Baukorpers und der nach Westen hin auskra-
genden Bauteile ist eine Planverwirklichungsklausel Bestandteil des Stddtebaulichen Vertrags. Die
Regelung sieht eine zweifache Struktur vor: Einerseits ist ein geschlossener Riegel in Nord-Siid
Ausrichtung zum Schutz vor dem Ldrm der Bahngleise zu errichten, andererseits sind im nérdli-
chen Bereich auskragende Baukdrper (Auskragungen 1-4 von Nord nach Siid) vorzusehen, die
halboffene Hofstrukturen ausbilden. Insgesamt entstehen somit ldrmabgewandte Gebdudeseiten,
die die komplexe Ldrmsituation beriicksichtigen und sowohl vor Verkehrslarm der Schienen als
auch der Gehrenseebriicke sowie dem &stlich entspringenden Gewerbeldrm geschiitzt sind. Teil
der Regelung ist ebenso die Verpilichtung, den Baukérper innerhalb von 48 Monaten nach Voll-
ziehbarkeit der Baugenehmigung bzw. Zuldssigkeit der Bauausfiihrung gemdaf3 § 62 Absatz 3
BauO Bln bezugsfertig zu errichten. Zur Ermoéglichung notwendiger Verbindungswege zwischen
der &stlichen und westlichen Bebauungsgebietshdlfte darf der geschlossene Baukdrper mit Durch-

gdngen in einem Abstand von mindestens 35 m unterbrochen werden.

Es ist von einem dauerhaften Erhalt der abschirmenden Bebauung auszugehen, da die Beseiti-
gung von Gebduden gemdf3 § 59 der BauO Bln genehmigungspflichtig ist. Der bauliche Schall-
schutz ist aber auch dann gesichert, falls die schallschiitzende Bebauung durch eine Havarie (z.B.
Brandfall) zerstért wird, da in Berlin aufgrund seiner wirtschaftlichen Attraktivitdt von einem Eigen-

timerinteresse am Wiederaufbau auszugehen ist.

Neben den vertraglichen Regelungen trdgt auch die Festsetzung einer zwingenden Geschossig-

keit zum Ziel bei, larmabgewandte Gebdudeseiten zu schaffen.

Eine wesentliche Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 180005 ist je-
doch fiir die Planung auch bei vertraglicher Regelung der bereits benannten Maf3inahmen ableit-
bar. Zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind daher weitere Vorkehrun-

gen zum Schutz vor schddlichen Larmimmissionen zu treffen.

b) Grundrissbindung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung® wurden unter Berlicksichtigung der abschirmen-

den Wirkung der projektierten baulichen Anlagen die Werte der Beurteilungspegel im Tages- und

2+ |SU Plan: Bebauungsplan 11-157 fiir das Gelande zwischen Detlevstra3e und Bahnauf3enring sowie fiir die
Detlevstraf3e Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-Hohenschénhausen, Schalltechnische Untersuchung, Juli 2021.
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Nachtzeitraum prognostiziert. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden Summen-
pegel nach DIN 4109 (aus Schienenlédrm und StraBenverkehrslarm) ermittelt, die die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 erreichen und dariiber hinaus die Orientierungswerte im Grofiteil des

Bebauungsplangebiets iiberschreiten.

Um die Auswirkungen durch Verkehrsldrm innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflédche abzu-
mildern, sollten Wohnungen daher so angeordnet werden, dass eine Mindestanzahl von Aufent-
haltsrdumen zur jeweils schallabgewandten Seite ausgerichtet wird (sog. ,,Grundrissbindung®). Auf
diese Weise kann erméglicht werden, dass schiitzenswerte Aufenthaltsrdume zur schallabgewand-
ten Seite hin ausgerichtet werden, was der Wahrung von gesunden Wohnverhdltnissen dient.
Durch die schallabgewandt liegenden Fenster kann dariiber hinaus eine geeignete natiirliche Be-

liiftung der Wohnungen gewdhrleistet werden.

Textliche Festsefzung Nr. 15:

Zum Schutz vor Verkehrslérm muss im allgemeinen Wohngebief

- in Wohnungen mif einem oder zwei AufenthalfsrGumen mindestens ein Aufenthalfs-
raum,
- in Wohnungen mif mehr als zwei Aufenthalfsréumen mindesfens die Hélffe der Auf-

enthalfsrGume
mit jeweils mindestens einem Fensfer zur [irmabgewandfen Seite sein.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Durch die verpflichtende Umsetzung der einleitend beschriebenen stddtebaulichen Mafinahmen
(Maf3nahmen der architektonischen Selbsthilfe) werden in weiten Teilbereichen des Plangebiets
leisere Gebdudeseiten hergestellt. Daher ist es sinnvoll, Grundrisse von Wohnungen so zu gestal-
ten, dass mindestens ein Teil der Aufenthaltsrdume - vorzugsweise die Schlafrdume - zu den lei-
seren Gebdudefassaden hin ausgerichtet sind. Regelungen zur Grundrissbindung sollen also dazu
dienen, Fenster von AufenthaltsrGumen von Wohnungen, soweit méglich, auf die ruhigen bzw. zu-
mindest l[drmabgewandten Seiten sowie Nicht-Aufenthaltsrdume auf die ldrmzugewandten Seiten
zu legen. Damit ein Fassadenbereich als ,,ruhig” eingestuft werden kann, ist es erforderlich, dass
dort die Gerduschbelastung zur Nachtzeit so niedrig ist, dass dort bei einem teilgedffneten Fens-
ter noch ein weitgehend ungestortes Schlafen moglich ist. Dies kann regelmdflig unterstellt wer-

den, solange der Beurteilungspegel L r, Verkehr, nachts < 45 dB(A) betragt.

Dies ist hier allerdings grofirdumig, selbst bei der vertraglich gesicherten randstandigen ge-
schlossenen Bebauung, nicht der Fall. Aber selbst, wenn die Gerduschbelastung hoher sein sollte,
ist eine Grundrissbindung immer noch empfehlenswert, sobald die Pegeldifferenz zwischen larm-

zugewandter und ldrmabgewandter Seite 5 dB oder mehr betrdgt und der Schwellenwert der
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Larmaktionsplanung fiir die Nacht von 55 dB(A) eingehalten wird. Dies ist an den [armabgewand-
ten Fassadenbereichen gemdf schalltechnischer Untersuchung (Anhang Lagepléne, Teil B, Lage-
plan 21) der Fall.

Larmabgewandte Gebdudeseiten bestehen grundsatzlich auf der westlichen Seite des Baukor-
pers. Die stdrksten Larmreduktionen durch Abschirmung sind hierbei in den vier siidlichsten Hofsi-
tuationen zu erwarten, in denen der Grenzwert von 45 dB(A) der Prognose nach nachts lediglich
in den jeweils obersten Geschossen geringfiigig iiberschritten wird. In den drei ndrdlichen Héfen
liegen héhere néchtliche Uberschreitungen vor, die gleichwohl 55 dB(A) nicht iiberschreiten. Das

Festsetzen der Grundrissbindung fiir das gesamte Plangebiet ist somit zielfiihrend und begriindet.

c) Geeignete Fensterkonstruktionen und andere bauliche Ma3inahmen gleicher Wirkung

Da durch die Festsetzung der Grundrissbindung, wie bereits erldutert, nicht stets sichergestellt
werden kann, dass die nachtlichen Beurteilungspegel von 30 dB(A) in den relevanten Raumen bei
mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht liberschritten werden, sollen liberdies Regelungen
zu geeigneten Fensterkonstruktionen oder anderen baulichen Mafinahmen gleicher Wirkung in

den Bebauungsplan integriert werden. Hierzu dient die nachfolgende Festsetzung:

Textliche Festsefzung Nr. 16:

Zum Schutz vor Verkehrslérm missen im Allgemeinen Wohngebiet

- in Wohnungen mif einem oder zwei AufenthalfsrGumen in mindestens einem Aufent-
halfsraum,
- in Wohnungen mif mehr als zwei Aufenthalfsréumen in mindestens der Hdlffe der Auf-

enthalfsrdume

durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafsnahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreichf werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachizeif in dem Raum oder den Rédumen bei mindestens

einem feilgedffneten Fenster nicht iiberschritten wird.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Die Bezugnahme auf einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) innen erfolgt zur Konkretisierung der
baulichen oder technischen Mafinahme an Elementen des Aufienbauteils. Die schallddmmenden
Eigenschaften von Aufienbauteilen kdnnen danach iiber die Vorgabe des zu erreichenden Innen-
pegels genauer bestimmt werden. Hiermit soll dem Wohnbediirfnis des Schlafens bei gekipptem

Fenster Rechnung getragen werden.

Die Festsetzung erfolgt iberschief3end fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans,

da eine detaillierte Bestimmung der Bereiche im Bebauungsplan eine erhebliche Komplexitdt der
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zeichnerischen und textlichen Festsetzungen bewirken wiirde, die das Verstdndnis und die Lesbar-
keit erschweren sowie dem Gebot der Planklarheit widersprechen wiirden. Dies fiihrt jedoch kei-
neswegs dazu, dass nunmehr im gesamten Geltungsbereich besondere Fensterkonstruktionen
zwingend zu verwenden sind. Planerisches und immissionsrechtliches Ziel der Festsetzung ist es,
trotz eines erweiterten Aulenraumbezugs durch ein teilgedffnetes Fenster, im schutzwiirdigen Auf-
enthaltsraum einen ndchtlichen Larmpegel von 30 dB(A) oder weniger sicherzustellen. Da ein her-
kédmmliches Fenster in teilgedffnetem Zustand (gekippt, ggf. mit Winkelbegrenzung) ein Schall-
dammmafB von ca. 15 dB(A) aufweist, kann daher ohne gesonderten Nachweis bis zu einer nécht-
lichen Verkehrslarmbelastung von L r,Verkehr, nachts = 45 dB(A) jedes beliebige Fenster grund-
satzlich als teildffenbar unterstellt werden, da das Ziel der Festsetzung, einen Innenpegel von
hochsten 30 dB(A) zu erreichen, erfiillt wird. Somit ist in diesen Fallen die Forderung nach einer

geeigneten Fensterkonstruktion in dem betroffenen Aufenthaltsraum bereits umgesetzt.

Im Sinne der textlichen Festsetzung ist darliber hinaus jedwede Fensterkonstruktion, die in teilge-
offnetem Zustand ein hdheres Schalldammmaf als 15 dB(A) aufweist, als ,,geeignete Fensterkon-
struktion” zu verstehen, auch wenn das Fenster baulich konstruktiv méglicherweise keine Beson-

derheiten aufweist.

d) Bewertete Schallddmmmafle von AuBBenbauteilen

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sollte bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung ein ent-
sprechendes bewertetes Schallddmm-MafB (R’w,res) fiir die AuBenbauteile erfolgen, um einen Be-
urteilungspegel von maximal 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Woh-

nungen sicherzustellen. Fiir Biirordume und dhnliche RGume sollte sichergestellt werden, dass ein

Beurteilungspegel von 40 dB(A) nicht iberschritten wird.

Eine Festsetzung erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 11-157 nicht. Stattdessen ist der
Schallschutznachweis fiir den baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen im Bau-
genehmigungsverfahren oder im Rahmen des Freistellungsverfahren zu fiihren (Anlage A 5.2/2 VV
TB Bln zu DIN 4109-2).

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden zudem Schallschutzmaf3inahmen fiir die, ne-
ben dem Wohnen, weiteren projektierten und larmsensiblen Nutzungen (Kindertagestagesstatte)
gepriift, um sicherzugehen, dass trotz der prognostizierten Nicht-Belastung der entsprechenden

Flachen auch tatsachlich sdmtliche Vorgaben eingehalten werden.

Zur Sicherung der Anwendung von bewerteten Schalldamm-Maf3 (erf. R, ) fiir die Au3enbauteile

erfolgen Regelungen in stddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan.

e) Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbeldrm
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Hinsichtlich der Gewerbeldrmbelastung wurden im Ergebnis des Schallschutzgutachtens® inner-
halb des geplanten allgemeinen Wohngebiets geringe Uberschreitungen der maBgeblichen
Richtwerte der TA-Larm (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) fiir den Tagzeitraum von bis zu 2
dB(A) ermittelt. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse sind Maf3nahmen zur Konfliktbewaltigung

zu priifen und anzuwenden.

Entsprechend der bereits dargelegten Systematik ist zuvorderst zu priifen, ob durch Anwendung
des Trennungsgrundsatzes Betroffenheiten vermieden werden kdnnen. Scheitert dies, sind aktive
Schallschutzmafinahmen vorzusehen. Fihrt auch dies nicht zur Einhaltung der jeweiligen Richt-

werte, verbleiben passive Schallschutzmaf3nahmen.

Im vorliegenden Falle kann der Larmkonflikt nicht durch das Verschieben des Baukorpers geldst
werden. Maf3gebliche Emissionsquelle sind Gewerbebetriebe &stlich des Plangebietes; wiirde von
diesen abgeriickt werden, verkleinerte dies die Fldchen, die durch den geschlossenen Gebdude-
riegel vor Verkehrsldrm geschiitzt werden. Gerade jene Bereiche sollen jedoch erhalten bleiben,
da insbesondere die Auflenwohnfldchen, die 6ffentliche Griinflache und die KiTa-Auf3enfldchen
von Larmschutz erheblich profitieren. Ein Abriicken von der siidlich gelegenen Gewerbeldrm-
quelle wiirde wiederum dazu fiihren, dass, bei gleichbleibendem Maf3 der baulichen Nutzung, die
angedachten Abstdnde zum nérdlich gelegenen Briickenbauwerk Gehrenseebriicke reduziert
werden wiirden, was wiederum zu neuen Konfliktlagen fiihren konnte. Das Verschieben der Ge-
bdude zur Verringerung des Gewerbeldrms wird somit als Resultat der gerechten Abwdgung gem.
§ 1 Abs. 7 BauGB fiir nicht zielfiihrend befunden. Mit lediglich 2 dB(A) Uberschreitung der mafi-

geblichen Richtwerte der TA-Larm stiinden Kosten und Nutzen liberdies auf3er Verhdltnis.

Auch aktive Schallschutzmafinahmen, die als zweite Stufe der Konfliktbewdltigung vorzusehen
sind, konnen im vorliegenden Falle nicht in die Planung integriert werden. Einerseits sind die emit-
tierenden Gewerbebetriebe nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sie befinden sich aufierhalb
des Geltungsbereiches, es konnen daher keine entsprechenden Festsetzungen in die Planung in-
tegriert werden. Auch vertragliche Regelungen mit den Betreibenden werden nicht angestrengt,
da siei. S. der lediglich geringen Uberschreitung der Richtwerte der TA-Lérm unverhdltnismaBig
kostenaufwdndig sein wiirden. Aktive Schallschutzmaf3inahmen im Plangebiet werden indes nicht
fir angemessen befunden, da dies im Wesentlichen die Errichtung von Larmschutzwénden bedeu-
ten wiirde, die, um auch Betroffenheiten in héhergelegenen Geschossen abzufangen, von be-
trachtlicher Hohe sein miissten, was wiederum abstandsfldchenrechtliche, aber auch gestalteri-

sche Problemlagen erzeugen wiirde.

% |SU Plan: Bebauungsplan 11-157 fiir das Gelande zwischen Detlevstrafe und Bahnauf3enring sowie fiir die
Detlevstraf3e Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-Hohenschénhausen, Schalltechnische Untersuchung, Juli 2021.
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Es verbleiben somit passive Schallschutzmafinahmen. Im Regelfall wiirden sich diese auf bauliche
Maf3nahmen, die den jeweiligen Immissionsort vor den Emissionen schiitzen, beziehen, d. h. auf
die Errichtung von Laubengdngen oder sonstigen Einrichtungen abzielen. Vor dem Hintergrund,
dass eine Regelung aufgrund der komplexen Belastungslage in verschiedenen Geschossen und
Fassadenbereichen sehr umfangreich und der Vollzug vor dem Hintergrund des Ziels der Bereit-
stellung kostenglinstigen Wohnraumes sehr kostenintensiv ausfallen wiirde, wird sich gleichwohl

auch gegen eine solche Regelung entschieden.

Gegenstand des Bebauungsplans sind somit keine Trennungs-, aktiven oder passiven Schall-
schutzmafinahmen. Fiir derartige Fdlle hat der Gesetzgeber mit der Novellierung des Baugesetz-
buches vom Dezember 2025 gleichwohl eine neue Mdglichkeit mit dem neuen § 9 Abs. 1 Nr. 23
lit. a) BauGB geschaffen, die es erlaubt, Gebiete per Festsetzung zu bestimmen, in denen in be-
griindeten Fdllen Abweichungen von den Vorgaben der TA-Ldrm zuldssig sind. Eine solche Fest-
setzung soll im vorliegenden Falle aus den vorgenannten Griinden getroffen werden. Mafigeblich
ist schlielich auch der Umstand, dass die Uberschreitung der Richtwerte um maximal 2 dB(A) Gu-
3ert gering ist. Die Wahrnehmung von Schall erfolgt in diesem Sinne auf einer logarithmischen
Skala, sodass eine Erhdhung des Schallpegels um 10 dB(A) einer Verdopplung der Lautstarke
gleichkommt. Larmunterschiede von einem bis zwei Dezibel sind indes kaum bis wenig wahrnehm-
bar. Erst ab einer Erhdhung des Schallpegels um 3 dB(A) ist mit einer deutlichen Wahrnehmung zu
rechnen. Es erscheint somit als angemessen, von der Mglichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a)
BauGB Gebrauch zu machen, da jene Uberschreitung der Richtwerte einerseits kaum wahrge-
nommen werden und da andererseits aktive oder passive Schallschutzmaf3inahmen unverhdltnis-

mdafig kostenintensiv ausfallen wiirden. Die folgende Festsetzung soll daher getroffen werden:

Textliche Festsefzung Nr. 17

Im allgemeinen Wohngebiet wird der Immissionsrichtwert fir den Beurteilungspegel fir Im-
missionsorfe auflerhalb von Gebduden tags abweichend von 6.1e) der Technischen Anlei-
fung zum Schutz gegen Lérm vom 26. August 1998 (GMBI S. 503), die zuletzt durch Verwal-
tungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) gedinderf worden ist, in folgender
Héhe festgesetzt: 57 dB(A).

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 lit. a) aa) BauGB

f) baulich verbundene Auf3enwohnbereiche

Zur Wahrung gesunder Wohnverhdltnisse sind dariiber hinaus auch private Grundstiicksfreifldchen

sowie Auf3lenwohnbereiche wie Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien usw. schiitzenswert.

A allgemeiner Teil 102



Begriindung zum Bebauungsplan 11-157

Spezielle, allgemein anerkannte Regelwerke existieren hierfiir jedoch nicht. Der Berliner Larmleit-
faden konkretisiert fiir Berlin dieses Schutzziel. Gemdaf3 den Ausfiihrungen in Abschnitt 1V.7.3 soll
zum Schutz vor Verkehrslarm der Orientierungswert des Beiblattes 1zu DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) fiir den entsprechenden Gebietstyp gemdf3 BauNVO angestrebt werden. Da des-
sen Einhaltung héufig nicht moglich ist, sollte zumindest ein Wert in Héhe von Lr,tags = 65 dB(A)
nicht iiberschritten werden. Daher ist fiir die baulich verbundenen Aufienwohnbereiche von Woh-
nungen ebenfalls ein Regelungsbedarf vorhanden, sobald baulich verbundene Aufienwohnberei-

che mit einem Beurteilungspegel von L r, tags > 65 dB(A) betroffen sind.

Gemdf der schalltechnischen Untersuchung? entfaltet die riegelhafte Beabuung fiir mégliche
baulich verbundene Auf3enwohnbereiche auf den der Detlevstraf3e zugewandten Fassadenteilen
der Gebdude (stidlich des auf der Planzeichnung vermerkten Punktes c1) eine abschirmende
lGrmschiitzende Wirkung, die tatsdchliche Verwirklichung jenes Sachverhalts wird vertraglich mit-
hilfe einer Planverwirklichungsklausel abgesichert. Dies gilt gemaf3 entsprechend der schalltech-
nischen Untersuchung ,,Lageplan 8 - Verkehrsldrm gesamt Einzelpunktberechnung“ fiir die im
Plan dargestellten Teilbereiche 7 bis 25. Hier werden die zuldssigen Beurteilungspegel von 65
dB(A) am Tag nicht erreicht. Eine Errichtung von baulich mit Wohnungen verbundenen Auf3en-
wohnbereichen (zum Beispiel Balkone, Loggien, Terrassen) zur weniger ldrmbelasteten Seite ist

somit prinzipiell moglich.

Auf den schienenseitigen, stdrker ldrmbelasteten Gebdudefassaden ist eine Errichtung von bau-
lich mit Wohnungen verbundenen Aufienwohnbereichen nérdlich des auf der Planzeichnung ein-
getragenen Punktes c4 kritisch zu sehen, da hier zusdtzlich zu den ermittelten Beurteilungspegeln
der Aufienfassade die gebdudebasierten Reflexionen, welche in Form von Zuschldgen in die gut-
achterlichen Untersuchungen verbal-argumentativ integriert wurden (siehe Kapitel 2.5 der STU),
die Ldrmbelastung weiter erhéhen. Ebenso kritisch ist die Errichtung von Auf3enwohnbereichen an
der Nordspitze der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, d. h. nordlich des Punktes c1. An den in La-
geplan 8 der schalltechnischen Untersuchung dargestellten Teilbereichen 1 bis 6 und 26 kann
eine Errichtung von baulich verbundenen Aulenwohnbereichen ohne entsprechende Mafinahmen
zum Schutz somit gutachterlich nicht empfohlen werden, da maf3gebliche Beurteilungspegel von
65 dB(A) tagsiiber insbesondere infolge der Schallreflexionen iiberschritten werden kdnnten. Hie-
raus leitet sich prinzipiell ein Schutzbediirfnis fiir baulich verbundene Aufienwohnbereiche ab. Zur
Losung des entstehenden Larmkonflikts auf der Ebene der Bauleitplanung ist daher eine Festset-

zung, die einen ausreichenden Schutz sichert, erforderlich.

2 |SU Plan: Bebauungsplan 11-157 fiir das Gelande zwischen Detlevstrafe und Bahnauf3enring sowie fiir die
Detlevstraf3e Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-Hohenschénhausen, Schalltechnische Untersuchung, Teil A,
Kapitel 1.10, Marz 2026.
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An den betroffenen Fassaden wdren baulich verbundene Auf3enwohnbereiche im Einklang mit der
Musterfestsetzung VI.7 aus dem Larmleitfaden in diesem Sinne nur als verglaste Vorbauten bzw.
verglaste Loggien zuldssig. Dieser undifferenzierte Maf3nahmenansatz erscheint aber liberpri-
fungswiirdig. Es ist nicht auszuschlief3en, dass das ,,Balkonerleben® auch weniger einschneidende
Maf3inahmen méglich sind, um das Schutzziel der Einhaltung eines Beurteilungspegels am Tag L r,
Tag = 65 dB(A) ebenfalls zu erreichen.

Derartige Mafinahmen kénnten sein:
. Keine Mafinahmen

Dies ist der Fall, wenn die Larmbelastung ausreichend gering ist oder die Wohnung einen
weiteren ausreichend geschiitzten Balkon/Loggia aufweist. Im Fall von (Dach)Terrassen
flihrt eine ausreichend geschiitzte Terrassenfldche dazu, dass die verbleibende Terrassen-

flache nicht geschiitzt sein muss.
. Geschlossene Briistung
Eine Briistung ist geschlossen (z. B. Glas, Beton) auszufiihren.

. Geschlossene Briistung mit Briistungsiiberhhung die im Detail im Rahmen des Baugeneh-
migungs- / Freistellung- / Bauanzeigeverfahrens zu bestimmen ist Die Briistung ist ge-
schlossen auszuflihren und zusdtzlich ist die Briistung héher auszufiihren. Die Hohe der
Briistungsiiberhdhung bezieht sich auf die Oberkante des Balkon-/Loggien-/(Dach)Ter-

rassenbodens. Auch die Uberhéhung ist geschlossen auszufiihren.

Fir die Maf3nahmen der geschlossenen Briistung oder der geschlossenen Briistung mit Briistungs-
iiberhdhung ist zur Dimensionierung des baulichen Schallschutzes auf der Ausfiihrungsebene ne-
ben dem Schutzziel von 65 dB(A) auch der Nachweisort im Bebauungsplan festzulegen. Der
Larmleitfaden nimmt hierzu Bezug auf die Richtlinie fiir den Verkehrslarmschutz an Bundesfern-
straf3en in der Baulast des Bundes (VL&rmSchR97), nach der der Nachweisort in Mitte des Auf3en-
wohnbereichs zu wdhlen sei. Die Hohe liegt bei der VL&rm-SchR97 bei 2 m liber Fu3boden. Dass
in Bezug auf den Schutz baulich verbundener Auflenwohnbereiche hierbei aber auch andere Ho-
hen sachgerecht sein kdnnen, fiihrt der Larmleitfaden ebenfalls aus. Demnach kann von einer (zu
schiitzenden) mittleren Ohrhéhe von 1,6 m {iber Fu3boden fiir einen stehenden Menschen und ei-
ner mittleren Ohrhohe von 1,2 m iiber Fu3boden fiir einen sitzenden Menschen ausgegangen wer-
den. Aufgrund des Zurilickhaltungsgebots der zu ergreifenden Regelungen soll in der Mitte des
AufBenwohnbereichs in 1,6 m Hohe liber FuBboden das Schutzziel von tags 65 dB(A) eingehalten
werden. Es wird hier bewusst nicht die Nachweishéhe von 1,2 m {iber Fuf3boden angesetzt, da

nicht nur der Aufenthalt im Sitzen ausreichend geschiitzt werden soll.

Die Musterfestsetzung VI.7 des Berliner Larmleitfadens sieht zum Schutz baulich verbundener Au-

3enwohnbereiche lediglich pauschal ,,eine Verglasung” vor. Ob es sich hierbei um eine raumhohe
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Verglasung oder lediglich eine geschlossen ausgefiihrte Briistung handelt, kann der Muster-Fest-
setzung nicht entnommen werden. Er bleibt diesbeziiglich unkonkret. Die Festsetzung benennt
demzufolge maglichst konkret das Schutzziel sowohl nach Héhe (tags = 65 dB(A)) als auch den
Nachweisort. Dies ermdglicht es dem Fachplaner im Zuge der Genehmigungsplanung, die erfor-

derlichen Mafinahmen zielgerichtet zu dimensionieren.

Es ist dariiber hinaus darauf hinzuweisen, dass sich die Ermittlung des Schutzbediirfnisses auf die
festgesetzten Baugrenzen bezieht. Durch die fldchenhafte Festsetzung der iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen ist damit zu rechnen, dass das spdtere Gebdude nicht unbedingt direkt an der je-
weiligen Baugrenze errichtet wird und somit ggf. ein geringerer Beurteilungspegel an der Fassade
vorliegt. Darliber hinaus ergeben sich bereits unterschiedliche Beurteilungspegel iiber die einzel-
nen Geschosse eines Fassadenpunktes, so dass ein Schutz méglicherweise nur in einzelnen Ge-
schossen erforderlich werden kann. Da dies auf der Ebene des Bebauungsplans nicht im Einzel-
nen regelbar ist, ldsst sich der konkrete Nachweis eines Schutzerfordernisses letztlich nur auf der
der Bauleitplanung nachfolgenden Ebene des Bauanzeige-/Bauantragsverfahrens bzw. der Ge-

nehmigungsplanung fiihren.
Textliche Festsefzung Nr. 18:

Zum Schutz vor Lérm sind enflang der Baugrenzen zwischen den Punkfen c1, c2, ¢3 und c4
mit Gebduden baulich verbundene Aulenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen)
von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen Au3enwohnbereich
zum Blockinnenbereich ausgerichtef sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Log-
gien zuldssig. Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aul3enwohnbereichen, die
nur enflang der Baugrenzen zwischen den Punkfen cl, c2, c3 und c4 orientiert sind, ist min-
desfens ein baulich verbundener Auenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste
Loggia zu errichten. Es kénnen auch MafBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden, die si-
chersftellen, dass auf der Miffe des AulBenwohnbereichs in einer Héhe von 1,6 m (iber dem

AuBBenwohnbereichsboden ein Beurteilungspegel tags = 65 dB(A) eingehalten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

g) nicht baulich mit Gebduden verbundene Auflenwohnbereiche und sonstige schutzwiirdige Frei-

fléchen

Gemdaf den Ausfiihrungen in Abschnitt IV.7.4 des Berliner Larmleitfadens sollen auch die nicht
baulich mit Gebduden verbundenen Auf3enwohnbereiche in der Planung Beriicksichtigung finden,
um ausreichend geschiitzte Freifldchen fiir Wohngebdude ergdnzende Nutzungen, wie Freisitze

und Kinderspielpldtze, auf dem Baugrundstiick zu schaffen.
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Als Schutzniveau sollte gegeniiber Verkehrsldrm und anlagenbezogenem Larm als Optimum ein
Wert von 55 dB(A) angestrebt werden. Bei Uberschreitung des vorgenannten Wertes ist abzuwd-
gen, ob der Aufwand fiir den Larmschutz (beispielsweise die Errichtung einer Larmschutzwand

zum Schutz einer Kita-Freifldche) den Nutzen rechtfertigt. Bei groBflachiger Uberschreitung eines

Schwellenwertes von 62 dB(A) tags sollten MaBBnahmen zur Pegelminderung gepriift werden.

Die Einrichtung von Freifldchen mit Aufenthaltsfunktion ist den Flachenbereichen 6stlich der liber-
baubaren Grundstiicksfldchen, die der Bahn zugewandt sind, aufgrund der durch Festsetzungen
gesicherten verkehrlichen Erschlief3ung des Plangebietes sowie der zuldssigen Verortung von Fld-

chen fiir Stellpl&tze nur eingeschrankt moglich.

GemdafB der schalltechnischen Untersuchung?, ,Plan 22a: Auf3enbereiche (AWB) Rasterldrmkarte
Tag (06.00 - 22.00 Uhr) 2 m i.Gel. (mit stadtebaul. Entwurf)“ findet eine Verldrmung der Auf3en-
bereiche der Freiflachen auf den der Detlevstrafle zugewandten Flachen, die ldrmgeschiitzte
nach Westen gedffnete hofartige Strukturen bilden (stidlich des auf der Planzeichnung vermerkten
Punktes c1), nicht statt. Die Riegelbebauung mit bis zu 7 Etagen stellt eine effektive Abschirmwir-
kung vor dem Verkehrsldrm insbesondere des Schienenverkehrs dar. Hiervon erfasst werden da-
bei insbesondere die Fldchenbereiche fiir offentlichen Spielplatz, Quartiersplatz und den Freibe-
reich der Kindertagesstdtte, denen gemaf3 der vertraglich abgesicherten stadtebaulichen Kon-

zeption erhdhte Aufenthaltsfunktionen zukommen werden.

Iv.7 Klimaschutz und Energie

Der Bebauungsplan sieht keine sonstigen Klimaschutz- und Energiefestsetzungen vor, welche iber

die bereits beschriebenen Festsetzungen hinausgehen.

Auf eine dedizierte Festsetzung zur Errichtung und Nutzung von Photovoltaikanlagen soll verzich-
tet werden, da deren verpflichtende Errichtung bereits iber das Solargesetz Berlin in der Fassung
vom 05. Juli 2021 geregelt wird. Mit einer Nutzung erneuerbarer Energie ist entsprechend der
Geltung der Vorschriften des EEG 2023 zu rechnen.

V.8 Hinweise

Inhalt des vorliegenden Bebauungsplans sind diverse Hinweise, die direkt auf die Planzeichnung

aufgebracht werden. Diverse andere Hinweise, die im Laufe des Verfahrens von verschiedenen

7 |1SU Plan: Bebauungsplan 11-157 fiir das Geldnde zwischen Detlevstrafe und Bahnauf3enring sowie fiir die
DetlevstrafBe Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-Hohenschénhausen, Schalltechnische Untersuchung, Teil B,
Kapitel 2.5, Mé&rz 2026.
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Seiten eingingen, werden an dieser Stelle nicht aufgefiihrt; hierzu sei auf die Abwdgungstabellen

verwiesen.
Hinweis Nr. 1

Die Regelungen zum férderféhigen Wohnraum und weiteren Bestandfeilen des Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des stddfebaulichen Vertrags

zu diesem Bebauungsplan.

Die Entwicklung des Plangebiets wird nach den Leitlinien des ,,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung” durchgefiihrt. Neben der Kostenbeteiligung fiir soziale und weitere Wohnfol-
geinfrastruktur soll zusatzlich ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum mit den
Entwicklerinnen vertraglich vereinbart werden. Damit soll angesichts der angespannten Situation
auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs geleistet werden. Zu-
dem wird sichergestellt, dass die fiir Berlin typische sozial gemischte Bevolkerungsstruktur in den
Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Das dient auch dem in § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB formu-
lierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bo-

dennutzung zu gewdhrleisten.
Hinweis Nr. 2

Die Einteilung der StralBBenverkehrsfléchen sowie der Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-

stimmung ist nicht Gegenstand der Fesfsefzung.

Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldche bleibt straf3enverkehrsbehordlichen Anordnungen lber-
lassen. Mit dem Hinweis wird auch klargestellt, dass es sich bei der in der Planunterlage darge-

stellten Einteilung nicht um eine Festsetzung handelt.
Hinweis Nr. 3

Innerhalb der mit den Buchstaben x-x1-x2-x3-x4-x5-x umgrenzten Flédche ist bei fiefen Griin-
dungsarbeiten, Baugruben, Riickverankerungen, hohen Auflasten aus Zwischenlagerung o-
der aus dem Hochbau eine Abstimmung mit SenMVKU, Bereich Bauwerkserhalfung nofwen-
dig.

Der Hinweis ist notwendig, um den Vorgaben der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verbraucher-,
Klima- und Umweltschutz, in deren Fachvermoégen sich das Ingenieurbauwert der Gehrenseebrii-
cke befindet, hinsichtlich der Stand- und Verkehrssicherheit (siehe Kapitel IV.2.3) gerecht zu wer-
den. Die Behdrde wies mit Stellungnahme von 02.02.2023 auf diesen Sachverhalt hin. Eine wei-

tergehende Festsetzung ist aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage nicht moglich.

Hinweis Nr. 4
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Die im Ersafzniststéttenkonzept des Arfenschufzrechtlichen Fachbeifrags zum Bebauungs-
plan 11-157 ,, Detlevstralle“ aufgefihrten BGume sind mindestens fir die in jenem Konzept

vorgesehene Dauer von 25 Jahren zu erhalfen.

Dem Hinweis liegen die Vorgaben des Artenschutzfachberichts und der unteren Naturschutzbe-
horde zugrunde, wonach durch die Planung notwendig werdende und an Bestandsbdumen im
Plangebiet verortete Ersatzniststatten fiir einen ausreichenden Zeitraum zu erhalten sind. Die Si-
cherung erfolgt im Stadtebaulichen Vertrag. Zur Erhhung der Verbindlichkeit dieser Vorgabe er-
folgt die Aufnahme als Hinweis in die Planzeichnung. Die Regelung des Sachverhalts als Festset-
zung - wie durch das Fachamt angestrebt - ist vorliegend nicht méglich oder zielfiihrend. Der Ab-

gang eines derart gesicherten Baumes fiihrte zu einem Vollzugsproblem.

V.9 Flachenbilanz

Aus den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 11-157 ergeben sich die folgenden Fla-

chenwerte (gerundet):

Tabelle 2: Flachenbilanz

Bezeichnung Fléchengréfe in m? Fladchenanteil in %
Geltungsbereich / Gesamtflache 31.233 m? 100 %
Baugrundstiick 25.936 m? 83 %

davon: liberbaubar gemdaf3 Baugrenzen 10.556 m? 34 %

bebaubar gemdf3 GRZ 0,4 10.634 m? 34 %

bebaubar gemé&f GRZ unter Beriicksichtigung | 15.821 m? 51%

der zuléssigen Uberschreitung (GRZ 0,6)

bebaubar gemé&f GRZ unter Beriicksichtigung | 16.858 m? 54 %

der zuldssigen Uberschreitung hins. Entwésse-
rungsanlagen (GRZ 0,64)

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestim- | 800 m? 3%
mung offentlicher Spielplatz

Offentliche Verkehrsflache 4194 m? 13 %
Offentliche Verkehrsfléche besonderer Zweck- | 304 m? 1%
bestimmung

Stellplatzflache 5.366 m? 17 %
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas- | 1.811 m? 6 %
tende Flache

Fliche G (Durchwegung und Quartiersplatz) | 1417 m? 5%
Flache L (Leitungsfldche) 394 m® 1%
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vV Stadtebauliche Vertrége (planergénzende Vereinbarungen)
V.1 Ubernahme der Verfahrenskosten

Die Projekttrdgerin hat sich in einem Kosteniibernahmevertrag zur Ubernahme sémtlicher Verfah-
renskosten verpfilichtet, die Voraussetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplans 11-157 sind.
Dies betrifft insbesondere Planungsleistungen, die Erstellung von Pldnen, &ffentliche Bekanntma-

chungen, Informationsveranstaltungen und Gutachten.

V.2 Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Lichtenberg, und der Grundstiicksei-
gentiimerin HOWOGE (Projekttragerin) wurde mit Datum vom 31.03.2025 ein stédtebaulicher
Vertrag gemdf3 § 11 BauGB geschlossen. Grundlage des Vertrags ist das ,,Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung” (Berliner Modell). Die Projekttragerin verpflichtet sich dabei, die
aus der Planung resultierenden Ordnungs-, Ausgleichs-, Erschlief3ungs- und Infrastrukturmaf3inah-
men sowie deren Finanzierung zu ibernehmen. Zugleich werden durch die vertragliche Vereinba-
rung die mit dem Bebauungsplan 11-157 verfolgten stddtebaulichen Ziele einer sozialen Wohn-
raumforderung unterstiitzt und gesichert. Gegenstand des Vertrags ist ferner die Verschaffung des
Grundeigentums flir das Land Berlin, das zur Realisierung der vertraglich vereinbarten Mafinah-
men notwendig ist. Am 23.03.2026 wurde ein Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag geschlos-
sen, der insbesondere Inhalte zum Thema Ldrmschutz sowie Aktualisierungen, bsw. der Wert- und

Kostentabelle umfasst. Ein weiterer Nachtrag zum Thema Waldausgleich ist derzeit in Erarbeitung.

V.21 Gegenstdnde der vertraglichen Regelungen
Der Stadtebauliche Vertrag vom 31.03.2025 sieht folgende Regelungsgegenstdnde vor:

1. Verpflichtung der Projekttragerin, anteilig fiir den von ihr ausgel&sten Bedarf, die Kosten zur
Schaffung von 44 Grundschulplatzen zu tragen. Die Kosten untergliedern sich in:
a. Beteiligung an den Herstellungskosten,
b. Beteiligung am Grunderwerb.

2. Verpflichtung der Projekttrdgerin, anteilig fiir den von ihr ausgelésten Bedarf, die Kosten zur
Schaffung von 40 KiTa-Pldtzen zu tragen.

3. Durchfiihrungspflichten:
a. Benennung von Umsetzungsfristen zur Baurealisierung,
b. Verpflichtung zur Herstellung der zum Erschiitterungsschutz notwendigen Mafinahmen so-

wie Nachweisfiihrung zu deren Einbau,
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c. Verpflichtung der Projekttrdgerin zur Durchfiihrung der privatrechtlichen Neuordnung der
Grundstiicke im Vertragsgebiet,

d. Verpflichtung der Projekttrdgerin zur Durchfiihrung von Maf3inahmen der Kampfmittelbe-
rdumung vor Baubeginn,

e. Verpflichtung der Projekttrdgerin zum Durchfiihren aller notwendigen Mafinahmen, die
das Projektgrundstiick vom Altlastenverdacht befreien,

f.  Verpflichtung der Projekttrdgerin zur Herstellung, Unterhaltung und dauerhaften Zugéng-
lichkeit eines ErschlieBungswegs auf ihrem Grundstiick (ErschlieBungsweg offentlicher
Spielplatz),

g. Verpflichtung der Projekttrdgerin zur Ergreifung der gemdaf3 Entwdsserungskonzept not-
wendigen Maf3inahmen,

h. Verpflichtung der Projekttradgerin zur Herstellung einer 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz inklusive Rahmengriin,

i. Verpflichtung der Projekttrdgerin, mindestens anteilig fiir den von ihr ausgeldsten Bedarf
von 40 KiTa-Platzen, eine Kindertagesstatte inklusive der notwendigen Spielfreifldchen zu
errichten.

4. Verpilichtung der Projekttrdgerin, anteilig fiir den von ihr ausgeldsten Bedarf, die Kosten zur
Schaffung von 4.800 m? wohnungsnahen Griin zu tragen.

5. Verpflichtung der Projekttrdgerin zur Herstellung einer Lichtsignalanlage.

6. Verpflichtung der Projekttrdgerin zur Durchfiihrung der Mafinahmen, die zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft nach
dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erforderlich sind. Dies sind insbesondere:

a. Errichtung und Unterhalt eines Ersatzhabitats,

b. Durchfiihrung von CEF-Maf3nahmen,

c. Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen.

7. Verpfilichtung der Projekttragerin zur Schaffung mietpreisgebundenen Wohnraums; ein Anteil
von 30 Prozent der wohnbezogenen Geschossfléche ist entsprechend der Férderbestimmun-
gen des Landes Berlin zu errichten.

8. Vereinbarungen zur Sicherung der Vertragserfiillung.

9. Erkldrungen zur Eigentumsverschaffung sowie zu Dienstbarkeiten und Baulasten.
Der Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag vom 23.03.2026 sieht folgende Regelungsinhalte vor:

1. Verpflichtung der Entwicklerin zur bezugsfertigen Errichtung einer [armrobusten stddtebau-
lichen Figur innerhalb von 48 Monaten nach Vollziehbarkeit der Baugenehmigung bzw.
Zulassigkeit der Bauausfiihrung gemaf3 § 62 Absatz 3 BauO Bln (Planverwirklichungsklau-
sel),

2. Ersatz und Ergdnzung einzelner Anlagen zum stddtebaulichen Vertrag,
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3. Streichung der Sicherung (Biirgschaften) zu den Stra3enbaumafinahmen. Diese werden

fortan durch den Erschlief3ungsvertrag gesichert.

Notwendig wird zudem ein weiterer Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag. Dieser wird Regelun-

gen zum notwendigen Waldausgleich enthalten. Die Inhalte befinden sich derzeit in Abstimmung.

V.3 Erschlieflungsvertrag

Zwischen dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Lichtenberg, und der Projekttragerin
wurde ferner mit Datum vom 13.04.2026 ein Erschlief3ungsvertrag geschlossen. Gegenstand des
Vertragswerks ist die Konkretisierung der ErschlieBungsmafinahmen in den Bereichen Benno- und
Gehrenseestrafle sowie fiir die vorgesehene 6ffentliche Griinanlage mit der Zweckbestimmung

Spielplatz. Konkrete Vertragsbestandteile sind:

1. die Ertlichtigung der Bennostrafie, Verbreiterung des Gehwegs, Errichtung Wendehammer,
2. die Errichtung einer FuBgdngerquerung im Bereich der Gehrenseestraf3e (Hohe Lukasstrafle),

3. die Errichtung der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz.

Gemdf3 § 11 BauGB werden der Projekttragerin die Herstellung von Straf3enverkehrs- und Griinan-
lagen iibertragen, sowie Regelungen zur Baudurchfiihrung und zur Sicherung der Vertragserfiil-
lung getroffen. Grundlage sind die mit den Fachdmtern abgestimmten Gutachten, Entwurfs- und

Ausfiihrungsplanungen inkl. Kostenschatzungen.

Vi Vertahren

Das Bebauungsplanverfahren 11-157 wird nach § 6 Abs. 2 i. V. m. § 7 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuches (AGBauGB) durchgefiihrt. Aufgrund seiner Gréfe mit mehr als 200
Wohneinheiten, der Ndhe zur Gehrenseestrafie als iibergeordnete Straf3enverkehrsbindung der
Stufe Il sowie den angrenzenden Anlagen der Deutschen Bahn AG beriihrt das Planverfahren
dringende Gesamtinteressen Berlins gem. § 7 Abs. 1. Nr. 2 und 5 AGBauGB. Ziel ist die Festset-

zung eines Angebotsbebauungsplans.

Tabelle 3: Zeitraum der jeweiligen Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum bzw. Zeitraum

Mitteilung der Planungsabsicht gemdf3 § 5 Datum des Schreibens an die zustdndige Se-
AGBauGB und Artikel 13 Landesplanungs- natsverwaltung bzw. der gemeinsamen Lan-

vertrag desplanung: 19.01.2018
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Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und

sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/Unter-
richtung der Offentlichkeit

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange
Korrektur des Geltungsbereichs

Erste eingeschrdnkte erneute Beteiligung der

Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher

Datum des jeweiligen Antwortschreibens:
07.02.2018 (Gemeinsame Landesplanung)

19.02.2018 (SenStadtWohn)

Datum des Beschlusses: 10.04.2018
Datum der Veréffentlichung: 4.05.2018
(Amtsblatt Nr. 18, S. 2269)

Zeitraum der Beteiligung: 27.11.2019 bis
26.12.2019

Zeitraum der Beteiligung: 18.11.2019 bis
17.12.2019

Datum der Verdoffentlichung: 15. 11.2019

Zeitraum der Beteiligung: 11. 01.2023 bis 10.
02.2023

Datum des Beschlusses: 06.02.2024

Zeitraum der Beteiligung: 15.04.2026 bis
30.04.2026

Belange

Erlduterung zur Korrektur des Geltungsbereichs

Im Nachgang zur Beteiligung der Trdger offentlicher Belange erfolgte eine geringfiigige Korrektur
des Geltungsbereichs, bei der das Flurstiick 74 teilweise und das Flurstiick 70 (jeweils Flur 10, Ge-
markung Hohenschdnhausen) in den Geltungsbereich einbezogen wurden. Die Korrektur war not-

wendig, da gemaf3 Verkehrskonzept eine bauliche Trennung der Benno- von der Detlevstrafie not-
wendig wurde. Gemaf3 den Vorgaben des Fachamtes (SGA) hat die BennostrafBe bei Realisierung
der Planung an ihrem 6&stlichen Ende einen Wendehammer auszubilden. Der Geltungsbereich um-
fasste vor der Korrektur bereits die Detlevstrafie vollstdndig und die Bennostrafle im Kreuzungsbe-
reich zur Detlevstraf3e. Die raumliche Erweiterung bezieht nunmehr die Flachen in den Geltungs-

bereich ein, die zur Realisierung des Wendehammers notwendig sind, jedoch noch nicht vom Gel-

tungsbereich umfasst waren. Die tatsdchliche Erweiterung betrdgt ca. 57 m?. Der Vorgehensweise
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liegt eine positive Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen, Abteilung |/Referat | C zugrunde. Hierbei handelt es sich um eine Klarstellung und keine we-
sentliche Anderung, sodass eine erneute Mitteilung der Planungsabsicht gem. § 5 AGBauGB nicht
erforderlich wurde. Grund hierfiir ist, dass die Erweiterung des Geltungsbereiches um ca. 57 m?
als unwesentlich eingeschdtzt wurde. Der Wendehammer, dessen Einbeziehung im Knotenpunkt
Bennostr./Detlevstr. den Grund fiir die Erweiterung des Geltungsbereiches darstellte, lag zu je-
nem Zeitpunkt bereits mehrheitlich innerhalb des Geltungsbereiches und sollte daher nicht neu
und umfdnglich aufgenommen werden. Aus der geringfiigigen Anderung resultierte zudem nicht,
dass neue dringende Gesamtinteressen des Landes Berlin nach § 7 Abs. 1 AGBauGB beriihrt wa-
ren oder dass die Auswirkungen auf die bereits berlihrten dringenden Gesamtinteressen wesent-

lich anders eingeschatzt hatten werden miissen.

VII Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

VIlA Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB

Im Bebauungsplan werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrt, indem mehrere Konflikte gelést werden, die zentrale Abwdgungsbelange be-

treffen.

VII.11 Angemessene Belichtung und Besonnung

Die vorgesehenen iiberbaubaren Grundstiicksflédchen in Verbindung mit den zuldssigen Gebdu-
dehéhen sichern grundsatzlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse. Gleichwohl kann es in den
Hofbereichen, die die Hauptbaukdrper an den nach Westen ausgerichteten Bauteilen ausbilden,

sowie an den Nordseiten dieser Gebdudeteile geringfiigig zu Minderbelichtungen kommen.

Die Planung reagiert ausreichend auf diese Problemstellung. Die Anordnung der nach Westen
ausgerichteten Bauteile erfolgt in einem Abstand, der die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen beachtet. Die Hofe sind zudem nach Westen hin vollstdndig gedffnet, insbeson-
dere im nordlichen Bereich sind die Bauteile auf den Nordseiten zudem abgeschrdgt, sodass ein
Lichteinfall - je nach Jahreszeit - in den Nachmittags- oder Abendstunden maglich ist. Die ausrei-
chende Belichtung wird zudem indirekt durch die Textliche Festsetzung Nr. 15 gestiitzt, die eine
Ausrichtung von AufenthaltsrGumen auf die larmabgewandte Seite - hier jeweils die West/Siid-
seite - fordert. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Hin-

blick auf Belichtung und Besonnung werden gewahrt.
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VII.1.2  Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch Verkehrslérm

Die Schalltechnische Untersuchung (STU) hat ergeben, dass das Plangebiet aufgrund der N&ahe

zur Gehrenseestraf3e und dem Bahnauf3enring einer hohen Verkehrslarmbelastung ausgesetzt ist.

Gerade der Schienenverkehr fiihrt dazu, dass erhebliche Larmbelastungen entstehen, welche teil-
weise bis zu einer Uberschreitung der gesetzlichen Schwelle der Gesundheitsgeféhrdung bei 70
dB(A) tags und 60 dB(A) reichen. Trotz der hohen Verkehrslarmbelastung soll ein allgemeines
Wohngebiet mit einem ldrmrobusten Stddtebau festgesetzt werden. Die Planung reagiert auf die
Problematik mit der Festsetzung einer [drmrobusten stddtebaulichen Figur in Verbindung mit Fest-
setzungen zur Grundrissbindung und der Vorgabe zur Verwendung geeigneter Fensterkonstruktio-
nen oder dhnlich wirkender baulicher Mafinahmen sowie vertraglichen Regelungen zur Geschlos-
senheit des Baukdrpers. Dadurch kann insgesamt sichergestellt werden, dass nachts innerhalb der
gesamten liberbaubaren Grundstiicksfldchen ein Schlafen mit teilgedffnetem Fenster moglich ist.
Auch dem Schutz von Aufienwohnbereichen in denen eine angemessene Freiraumnutzung mog-
lich sein soll, wird mithilfe der [Grmrobusten Struktur in Form eines durchgehenden Gebduderie-
gels sowie einer Festsetzung flir von Pegeliiberschreitungen betroffenen Bereichen Rechnung ge-
tragen. Die Fldchen auf denen die Freiraumnutzungen avisiert sind (6ffentlicher und private Spiel-
platze, Griin- und Freifldchen, Quartiersplatz), werden auf der ldrmabgewandten Seite des Plan-
gebiets situiert und sind gut und ausreichend vor Verkehrsldrm geschiitzt. Die im Westen des Plan-
gebiets gelegene schutzbediirftige Wohnbebauung sieht sich zudem einer Verbesserung der ge-
genwdrtigen Lage gegeniiber, da die liickenlose Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans larmmindernde Effekte fiir die westlich angrenzenden Bereiche hinsichtlich des schienenge-

bundenen Ldrms erzeugt.

Mit dem planinduzierten Mehrverkehr gehen Ldrmpegelsteigerungen im Bereich der Bennostrafle
insbesondere fiir die dort angrenzende Wohnbebauung einher. Um Beeintrdchtigungen fiir die An-
wohner zu vermeiden, sichern der zum Bebauungsplan geschlossene Stadtebauliche Vertrag und
der ErschlieBungsvertrag die Verwendung eines ldrmmindernden Fahrbahnbelags (SMA 8), derim
Zuge der Ertlichtigung des Straflenraums verbaut wird. Die Fahrbahn riickt zudem von der Wohn-
bebauung ab. Unter Beriicksichtigung dieser Maf3nahmen kann mit der Schalltechnischen Unter-
suchung aufgezeigt werden, dass keine maf3igeblichen Pegelsteigerungen auftreten. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden nicht unzumutbar be-
eintrachtigt. Es sei zudem darauf hingewiesen, dass es zu erhéhten Belastungen durch Verkehrs-
larm auf den Stellplatzflachen auf der Gstlichen Seite des Plangebietes kommt. Dies ist im Rah-
men der Abwdgung jedoch hinzunehmen, da es sich um keine schutzwiirdigen Auf3enfldchen, son-
dern lediglich um solche rein infrastruktureller Natur handelt, die nicht zum stdndigen Aufenthalt

von Menschen bestimmt sind.
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VII.1.3  Vermeidung von Beeintrdchtigung durch benachbarten Gewerbel&rm oder

weitere Gewerbeemissionen

Das Plangebiet ist dariiber hinaus durch Gewerbeldrm aus den sich siidlich und 6stlich anschlie-
f3enden Arealen, die gewerbliche und industrielle Nutzungen aufweisen, belastet. Die STU stellt fiir
den 6stlichen und siidlichen Teil des Geltungsbereichs Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
nach TA-Ldrm fiir den Tagzeitraum dar. Der Bebauungsplan schafft durch die Definition der Stad-
tebaulichen Figur einen schalrobusten Stddtebau, der die westlichen Gebdudeteile vom Gewer-
beldrm abschirmt. Zudem wird eine Festsetzung getroffen, die die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm geringfiigig erhoht, sodass die unverhdltnismaflig kostenintensive Ausbildung besonderer
Fensterkonstruktionen vermieden werden kann, wahrend ob der geringen Anhebung keine unver-

héltnismdaflig negativen Auswirkungen auf die Gesundheit zu erwarten sind.

In der ndheren Umgebung sind mehrere Staub- und Geruchsemittierende Betriebe ansdssig. Wie
das Staub- und Geruchsgutachten jedoch nachweisen konnte, bestehen keine Gesundheitsge-

fahrdungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

VII.1.4  Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch Erschiitterungen

Aufgrund der Ndhe des Geltungsbereichs zu den &stlich angrenzenden Anlagen der Deutschen
Bahn ist eine Erschiitterungstechnische Untersuchung Teil des B-Planverfahrens 11-157. Die Unter-
suchung kommt zu dem Ergebnis, dass mit ,,gerade” bis ,stark splirbaren® Erschiitterungen im
Geltungsbereich sowie sekunddrem Luftschall zu rechnen ist. Mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, die den Baukorper deutlich von der Sstlichen Grundstiicksgrenze abriicken wird die
Bebauung in einem Bereich angeordnet, der von Erschiitterungen und sekunddrem Luftschall in
einem geringeren Umfang belastet ist. Zudem verpflichtet sich die Projekttrdgerin im Stadtebauli-
chen Vertrag zum Einbau ausreichender Sicherungsmaf3inahmen sowie entsprechenden Nachwei-
sen gegeniiber dem bezirklichen Stadtentwicklungsamt, dass keine Beeintrdchtigung der allge-

meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu befiirchten sind.

VII.1.5  Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch vorhandene Bodenbelastungen

Der Geltungsbereich ist Teil der Altlastenverdachtsfldche 9379. Im Zuge der notwendigen Begut-
achtung von Bodenbelastungen stellte sich heraus, dass teils wesentliche Belastungswerte vorlie-
gen. In Abstimmung mit der Fachbehérde wurde sich aufgrund der Gréf3e des Plangebietes und

der ohnehin im Rahmen der BaumafBnahmen im Planvollzug anstehenden Uberformung entschie-
den, keine Beprobung der gesamten Fldche vorzunehmen. Damit nach Herrichtung der Aufienfld-

chen, die zum stdndigen Aufenthalt von Menschen und zur Freizeitnutzung bestimmt sind, jedoch
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keine Gefdhrdung von Menschen zu besorgen ist, wurde im stddtebaulichen Vertrag vereinbart,
dass vor einer Herrichtung der entsprechenden Flachen und nach Abschluss der Hochbauarbeiten
weitere Proben zu entnehmen, zu untersuchen und soweit erforderlich Sanierungen zu unterneh-
men sind. Es ist somit gesichert, dass es auch im Sinne moéglicher Bodenbelastungen nicht zu Be-
eintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

kommt.

Eine Belastung des Geltungsbereichs mit Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden. Es liegt
in der Verantwortung des Eigentiimers respektive der Bauherrin, im Zuge der Baumafinahmen ge-

eignete Sicherheitsvorkehrungen zu treffen.

VII.1.6  Sicherung erholungsrelevanter Griinfldchen und griinordnerischer Mafinah-

men

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gehort
gleichwohl nicht nur die Abwehr von Gefahren fiir die tatsdchliche Gesundheit von Menschen,
sondern auch die Berlicksichtigung der sonstigen Bediirfnisse des Menschen, bspw. fiir Freizeit,
Erholung, Kultur, stddtebauliche Qualitat und Ambiente oder auch die sozialen, konomischen
und okologischen Umfeldbedingungen. So werden innerhalb und auflerhalb des Geltungsbe-
reichs infolge der Planung Griin- und Freifldchen mit erholungsrelevanten Funktionen entstehen,
die sich positiv auf die Wohn- und Arbeitsbedingungen auswirken (vgl. hierzu Kapitel VII.11)). Zu-
dem erfolgen Festsetzungen zur Pflanzung und zum Erhalt von Bdumen sowie zur Begriinung von
Dachflachen. Die Effekte, die sich durch Verschattung und Verdunstung im Hinblick auf das Mikro-

klima ergeben, beeinflussen die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse positiv.

VII.2 Die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, insbesondere auch von Familien
mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwick-

lung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Dem Belang der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Bevélkerungsentwicklung des Landes
Berlin wird grundsdtzlich Rechnung getragen, indem der Bebauungsplan als Art der baulichen
Nutzung ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Zentrales Ziel der Planung ist somit die Schaffung
von in Berlin dringend benétigten Wohnungen. Mithilfe der Anwendung des Berliner Modells kann
zudem sichergestellt werden, dass mindestens 30 % der Geschossfldche Wohnen einer Sozial-
und Mietpreisbindung unterfallen, wodurch insbesondere auch einkommensschwachen Bevdlke-

rungsgruppen berlicksichtigt werden. Die Projekttrégerin plant dariiber hinaus, Wohnungen bis zu
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einem Anteil von 50 % der Bruttogeschossfldche Wohnen den entsprechenden Bindungen zu un-

terwerfen.

Den Anforderungen des kostensparenden Bauens wird insofern Rechnung getragen, als dass das
stddtebauliche Konzept und somit auch die Festsetzungen des Bebauungsplans eine flachenspa-
rende Bauweise in Form eines Geschosswohnungsbaus in lickenloser Bebauung vorsehen. Durch
die rechnerisch hohe GFZ erfolgt eine effiziente Grundstiicksausnutzung, welche im Umkehr-

schluss die Kosten je zu schaffender Flacheneinheit senkt.

VIL.3 Die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, un-
terschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Mdnner sowie die Belange
des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung gem. § 1 Abs. 6
Nr. 3 BauGB

Der Bebauungsplan 11-157 trdgt in Verbindung mit dem auf Grundlage des ,,Berliner Modells“ ab-
geschlossenen stddtebaulichen Vertrag dazu bei, den Mehrbedarf an sozialen und kulturellen
Wohnfolgeeinrichtungen abzudecken. Konkret ergibt sich aus der Planung ein Bedarf an 40 Plat-
zen fiir die Kinderbetreuung in Kindertageseinrichtungen und 40 Grundschulpl&tzen. Mittels Be-
bauungsplan und stadtebaulichen Vertrag wird vorliegend die Errichtung und Nutzung einer Kin-
dertagesstdtte im Plangebiet gesichert. Durch den stddtebaulichen Vertrag erfolgt zudem eine
Beteiligung der Projekttrdgerin am Grunderwerb und Errichtung des in der Wollenberger Straf3e

geplanten Schulneubaus.

Bezliglich der Versorgung mit Griin- und Freifldchen wird auf das Kapitel VII.11 verwiesen.

VilL.4 Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-

sorgungsbereiche gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die Belange der Entwicklung vorhandener Ort-
steile und grundsdtzlich auch jene der zentralen Versorgungsbereiche. Ziel der Planung ist die
Nutzbarmachung und Nachverdichtung auf einer innerstddtisch gelegenen Flache, die bislang als
nicht durch den Menschen nutzbare Brachfldche keine direkten Siedlungsfunktionen erfiillt, die
iiber 6kologische Belange hinausgehen. Der Ortsteil Alt-Hohenschénhausen erhdlt durch den Be-

bauungsplan dringend bendtigten Wohnraum sowie eine Kindertagesstdtte.
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Die Ansiedlung von 800 Personen (nach Berliner Modell) Personen bewirkt einen Kaufkraftzu-

wachs und kann einen positiven Effekt auf das Ortsteilzentrum (Storchenhof) haben.

VIS5 Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, Straflen und Pldtze von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des

Orts- und Landschaftsbildes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Durch die beabsichtigte Neubebauung des derzeit brachliegenden Plangebiets und die Festset-
zungen zur Bepflanzung der FreirGume tragt die Planung zur Aufwertung des Orts- und Land-
schaftsbilds bei.

VII.6 Die Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes sei grundsdtzlich auf den Umweltbericht im Teil B
dieser Begriindung verwiesen. Dennoch soll nachfolgend ein Uberblick iiber die grundsatzliche

Berlicksichtigung zentraler Teilelemente jener Belange gegeben werden.

VII.L6.1  Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

In Folge der Planung entstehen Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaus-
halts sowie in das Landschaftsbild, die im Zuge der Erarbeitung des Umweltberichts quantifiziert
wurden. Durch planerische Minderungsmafinahmen, wie die Uberschreitung des Orientierungs-
werts der GFZ gem. § 17 BauNVO, die Freihaltung einer Vorgartenzone von Nebenanlagen (TF 6),
die Untersagung von Stellplatzen und Garagen au3erhalb der festgesetzten Bereiche (TF 7),
Pflanzbindungen (TF 11), Vorschriften zur Dachbegriinung (TF 12), Pflanzbindungen zur Strukturie-
rung der Stellplatzflachen (TF 13), Vorgaben zur Durchléssigkeit von Befestigungen von Wegen
und Zufahrten (TF 14) sowie Festsetzung einer &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung

,Offentlicher Spielplatz konnten die Eingriffe dabei bereits reduziert werden.

Trotz der benannten Minderungsmaf3inahmen verbleibt ein Defizit von 383 Wertpunkten im Feld
der abiotischen und biotischen Komponenten sowie von 37,3 Wertpunkten im Feld Landschafts-
bild/Erholung. Jenes Defizit kann gleichwohl ausgeglichen werden, indem eine Anrechnung der
Herrichtung des liber 3 ha grof3en Ersatzhabitats in Ahrensfelde stattfindet. Jene Fldche befindet
sich im lokalen Zusammenhang, d. h. in der naturrdumlichen Region ,,Barnimplatte®. Durch die
Herrichtung des Ersatzhabitats findet eine Aufwertung einer ehemals ausschlieflich intensivagrar-

wirtschaftlich genutzten Flédche statt, indem griine und blaue Infrastrukturen angelegt werden.
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Hierdurch wird ein Suffizit an Wertpunkten erzeugt, der Eingriff somit um ein Maf3, welches iiber
den gleichwertigen Ausgleich hinausgeht, kompensiert. Den Belangen der Natur wird im Grund-
satz somit durch die planinternen Vermeidungs- und Reduzierungsmafinahmen sowie die planex-
ternen Maf3nahmen Rechnung getragen. Belange der Landschaftspflege werden insbesondere
durch die Nutzbarmachung der brachgefallenen und abgezdunten Flache in Form der Herstellung
und Pflege neuer Griinflachen sowie die natur- und artenschutzfachliche Aufwertung der landwirt-

schaftlichen Flache in Ahrensfelde beriicksichtigt.
Insgesamt berlicksichtigt der Bebauungsplan somit die Belange von Natur und Landschaft.

Hinsichtlich des Eingriffs in Natur und Landschaft sei schlief3lich noch auf die im Planvollzug erfor-
derlich werdende Umwandlung von Wald im Geltungsbereich des Bebauungsplans verwiesen,

ndhere Informationen hierzu kdnnen den Kapiteln BIl.2.4 und BIl.2.6 entnommen werden. Am Voll-
zug der vorliegenden Planung besteht ein iiberragendes &ffentliches Interesse, sodass den Wohn-
bediirfnissen der Bevélkerung Vorzug gegeniiber dem am Standort auf dem Wege der natiirlichen
Sukzession entstandenen Pionierwald gegeben werden soll. Die vertragliche Vereinbarung der

Zahlung einer Walderhaltungsabgabe stellt schliefllich die hinreichende Kompensation des verlo-

rengehenden Waldes sicher.

VI.6.2 Besonderer Artenschutz

Einen wesentlichen Aspekt der Belange des Umweltschutzes stellt der besondere Artenschutz dar.
Vor dem Hintergrund der Beflirchtung des Verstof3es gegen Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG wurde eine artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt und im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag dokumentiert. In jener Priifung wurden bau-, anlagen- und betriebsbedingte Wirkun-
gen genauer betrachtet und Mafinahmen empfohlen, bei deren Einhaltung ein Verstof3 gegen die
benannten Verbote vermieden oder kompensiert werden kann. In die Priifung eingestellt wurden
jegliche Arten, d. h. nicht lediglich besonders oder streng geschiitzte Spezies, sondern auch die
sog. ubiquitdren Arten. Es wurden gleichwohl nur fiir betroffene Arten entsprechende Mafinahmen
empfohlen. Von zentraler Relevanz ist hierbei die Betroffenheit von Zauneidechse, Amsel, Fitis,

Ménchsgrasmiicke, Zilpzalp, Nachtigall und Sumpfrohrsénger.

Trotz der konstatierten Beeintrdchtigungen ist beziiglich des Erhaltungszustandes der Populatio-
nen der betroffenen Zauneidechse in der biogeografischen Region von keiner Verschlechterung
auszugehen. Die Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustands (derzeit ungiinstig) wird
durch das Vorhaben nicht behindert. Es wird eine kompensatorische Mafinahme vorgesehen, um
die Populationen der Zauneidechse sowie der Vogelarten Amsel, Fitis, Nachtigall, Ménchsgras-
miicke, Zilpzalp und Sumpfrohrsdnger zu stiitzen. Hierfiir ist die Beantragung einer Ausnahme
gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG notwendig. Jene Mafinahme liegt in der Herrichtung eines Zau-

neidechsenersatzhabitats und dem Umsiedeln von Reptilienpopulationen. Die Ausgestaltung des
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Habitats findet unter Beriicksichtigung der Habitatanforderungen der genannten Vogelarten statt.

Hinsichtlich der Umsiedlung erfolgt eine zweigliedrige Vorgehensweise:

Eine Umsiedlung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Zauneidech-
sen erfolgt entsprechend des im Planvollzug zu erstellenden Abfangkonzeptes.

Eine Umsiedlung der im erweiterten Wirkbereich des Vorhabens, d. h. auf den Bahngleisen
befindlichen beeintrdchtigten Zauneidechsen erfolgt zundchst nach Vorgabe der Oberen
Naturschutzbehdrde des Landes Berlin nicht. Grundlage fiir die Entscheidung der ONB ist
die Einschdtzung, dass die Zauneidechsen auf den Bahnanlagen hindernisfrei in geeig-
nete Strukturen innerhalb ihres natiirlichen Bewegungsradius abwandern kénnen. Da jene
Strukturen zumindest absehbar zumindest teilweise bereits besetzt sind, miisse mithilfe von
Daten der DB AG oder mithilfe einer eigenen Potenzialanalyse hinreichend nachgewiesen
werden, dass ein Abwandern dennoch moglich ist. Falls ein Abwandern nachgewiesener-
maf3en nicht erfolgen kann, ist eine Umsiedlung notwendig. Eine derartige Analyse®®
wurde im Juli 2025 fertiggestellt, im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass ein Ab-
wandern der Zauneidechsen aus dem zukiinftig beschatteten Bereich entlang der vorhan-
denen Bahntrasse ohne Hindernisse oder Barrieren méglich ist. Durch die Abwanderung
ist von einer héheren Dichte der angrenzenden potenziellen Vorkommen auszugehen, was
sich jedoch nicht negativ auf diese wirke, da ausreichend Lebensraum vorhanden sei. Eine
Umsiedlung der Zauneidechsen im erweiterten Wirkbereich des Vorhabens ist somit nicht

erforderlich.

Neben der geschilderten FCS-Mafinahme werden diverse weitere Mafinahmen avisiert, um einen

addquaten Umgang mit dem besonderen Artenschutz zu gewdhrleisten. Vorgesehen und im stdd-

tebaulichen Vertrag gesichert sind die folgenden Vermeidungsmaf3inahmen:

Okologische Baubegleitung beim Féllen von Baumen

Bauzeitenbeschrdankung (keine ndchiliche Bautdtigkeit wéhrend der Hauptaktivitatszeit
von Anfang Mai bis Mitte Oktober)

Tempordrer Reptilienschutzzaun wahrend der Bauzeit

Baufeldfreimachung auflerhalb der Brutsaison

Okologische Baubegleitung

Erhalt von Geholzen

Schliefllich ist auch ein Ersatzniststattenkonzept als CEF-Mafinahme Teil des Artenschutzfachbei-

trags (AFBs), welches das Anbringen von Nisthilfen fiir Brutvégel sowie dquivalente Strukturen fiir

Fledermduse im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorsieht.

28 Natur+Text GmbH (2015): Analyse Lebensraumverbund Zauneidechse. Artengruppe: Reptilien.
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Insgesamt ist in der Zusammenschau all jener Mafinahmen somit davon auszugehen, dass den

Belangen des besonderen Artenschutzes hinreichend Rechnung getragen wird.

VII.6.3  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Neben dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie dem besonderen Artenschutz
stellt auch der Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen einen zentralen Pfeiler
des Umweltschutzes an sich dar. Im vorliegenden Falle bestehen Gefdhrdungen fiir den Menschen

im Wesentlichen hinsichtlich der folgenden Umwelteinwirkungen:

- Larm
- Erschiitterungen
- Staub und Geruch

- Bodenverschmutzung

Im Sinne des Ldrms ist das Plangebiet von erhohten Emissionen durch den Schienen- und Stra-
3enverkehrs- sowie Gewerbeldrm betroffen. Jene Ldrmarten wurden in der schalltechnischen Un-
tersuchung betrachtet, auf deren Grundlage diverse Immissionsschutzfestsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden konnten. Jene Festsetzungen stellen auf vierfache Art und Weise

sicher, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Plangebiet gewahrt bleiben:

- Larmrobuster Stadtebau und Bauzeitenreihenfolge zum Schutz vor Verkehrslarm (iiber-
baubare Grundstiicksflachen, zwingende Vollgeschosse, vertragliche Regelungen)

- Grundrissbindung und Integration geeigneter Fensterkonstruktionen oder dhnlicher bauli-
cher MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm (TF 15 und 16)

- Geschlossene Ausfiihrung baulich verbundener Au3enwohnbereiche (TF 18)

- Modifikation der IRW der TA-Larm zum Umgang mit Gewerbeldrm (TF 17)

Durch jene Festsetzungen kann sichergestellt werden, dass ein Schlafen in Innenrdumen bei teil-
geoffnetem Fenster moglich ist. Aufgrund der lGrmrobusten Struktur werden liberdies Erholungs-
und Freizeitflachen auflerhalb der Gebdude sowohl innerhalb als auch auflerhalb des Plangebie-
tes maf3geblich vor Larm geschiitzt, was im westlich angrenzenden Bestandsquartier auf zahlrei-
chen Grundstiicken zu einer Verbesserung der Lage fiihrt. Da parallel zum Vollzug des Bebau-
ungsplans auch mit einer Ertiichtigung der Bennostraf3e zu rechnen ist, wirkt sich iberdies der
planinduzierte Mehrverkehr nur unwesentlich [Grmtechnisch auf die benachbarten Wohnnutzungen

aus.

Im Sinne des Erschiitterungsschutzes ist das Plangebiet von Erschiitterungen und Infraschallbelas-
tungen betroffen, welche insbesondere den benachbarten Giitergleisen entspringen. Zum Schutz
vor Erschiitterungen und Infraschall enthalt der stddtebauliche Vertrag aufgrund der schwierigen

und detaillierten Regelungserforderlichkeit eine Verpflichtung zur Einhaltung bestimmter Werte. Es
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findet eine Verlagerung auf die nachgeordnete Genehmigungsebene statt, da der Erschitterungs-

schutz nur unzureichend liber textliche Festsetzungen gewdhrleistet werden konnte.

Hinsichtlich der befiirchteten Belastung durch Staub und Geruch, welche diversen emissionstrdch-
tigen Anlagen in der ndheren Umgebung entstammt, wurde eine entsprechende gutachterliche
Untersuchung durchgefiihrt, in deren Ergebnis sich zeigte, dass keine wesentliche bzw. reaktions-
bediirftige Belastung im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht. In diesem Sinne sei auch
auf die Ausfiihrungen zur Luftreinhaltung (siehe Kapitel BI.2.3.5) verwiesen. Eine Belastung der Luft
durch die Schadstoffe NO2, PM10 und PM25 liegt i. S. der ab 2030 geltenden und bereits jetzt zu
beachtenden Grenzwerte zwar teilweise vor, es ist jedoch nicht zu erwarten, dass hierdurch einer-
seits unhinnehmbare Belastungen der kiinftigen Bevélkerung bestehen, auch diirfte es, es sei auf
die Stellungnahme der zustdndigen Fachverwaltung verwiesen, nicht zur Ausbildung neuer Belas-

tungsschwerpunkte durch den Vollzug der Planung kommen.

Aufgrund der vormals gewerblichen Nutzung des Plangebiets und der Eigenschaft als Altlasten-
verdachtsflache wurden, auch aufgrund der Gréf3e des Plangebiets und der ohnehin im Planvoll-
zug anstehenden umfassenden Uberformung, punktuelle Bodenuntersuchungen durchgefiihrt, wel-
che teilweise erhdhte Schadstoffkonzentrationen im Boden nachweisen konnten (siehe Kapitel
[1.3.5). Da sich auch dieses Problem nur unzureichend durch textliche Festsetzungen |6sen lasst,
wurden in den stddtebaulichen Vertrag Regelungen aufgenommen, welche sowohl fiir Aufent-
haltsflachen im Auf3enraum als auch fiir Entwdsserungsfldchen die Beprobung nach Abschluss der
Hochbauarbeiten sowie gegebenenfalls erforderliche Sanierungen vorsehen, sodass Gefdhrdun-

gen des Menschen und des Grundwassers durch den Planvollzug ausgeschlossen werden kénnen.

Insgesamt ist somit davon auszugehen, dass ein angemessener Schutz vor schddlichen Umwelt-

einwirkungen gewdhrleistet werden kann.

VIl.7 Die Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

VII.7Z.1  der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. a)
BauGB

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemdf3 § 4 BauNVO beriicksichtigt das &ffentli-
che Interesse an einer ausreichenden Wohnraumversorgung. Vorliegend ist weitestgehend von
der Realisierung einer Wohnnutzung auszugehen. Eine Fldchenvorsorge fiir das Wohnen nicht sto-
rende Gewerbebetriebe ist zwar mit der Festsetzung grundsdatzlich gegeben, jedoch nur in gerin-
gem Umfang zu erwarten. Planungen der Projekttrdgerin sehen vor, im Bereich des zentralen

Quartiersplatzes Flachen fiir Nahversorgungsangebote (B&cker) oder freie Berufe (Arzt) vorzuhal-
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ten. Die Ausiibung von freien Berufen ist im Plangebiet grundsétzlich méglich und mit der avisier-
ten Wohnnutzung vielfach vereinbar. Durch die Aufnahme einer neuen Wohnnutzung (400 WE
nach Berliner Modell) und dem damit einhergehenden Zuzug wird die Kaufkraft in Alt-Hohen-

schonhausen insgesamt gestdrkt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets stellt zudem eine Wohnbebauung dar, die an die
ostlich und siidlich gelegenen gewerblich und industriell genutzten Flachen heranriickt. Die durch
den Bebauungsplan 11-157 ermdglichte schutzbediirftige Wohnnutzung fiihrt jedoch zu keinen Ein-
schrdnkungen fiir die vorhandenen Firmen auf den angrenzenden gewerbe- und industrietypi-
schen Arealen. Die bestehenden gewerblichen Emissionen wurden in Abstimmung mit den
Fachdmtern erfasst. Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich eine Anhebung der IRW der
TA-Larm fest, sodass es zu keiner Uberschreitung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
kommt. Erweiterungsméglichkeiten oder Neuentwicklung sind auf den in Rede stehenden Arealen
grundsdatzlich méglich, solange die entsprechend angehobenen Werte eingehalten werden. Hin-
sichtlich der privaten Belange Gewerbetreibender in der ndheren Umgebung sei schliefllich auf

das Kapitel VIL.12 verwiesen.

VII.7.2  der Land- und Forstwirtschaft gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. b) BauGB

Fir den Geltungsbereich wurde mit Datum vom 03.06.2025 die Waldeigenschaft im Sinne des

§ 2 Abs. 1 Landeswaldgesetz (LWaldG) durch die Berliner Forsten festgestellt. Auswirkungen auf
die private Forstwirtschaft entstehen vorliegend jedoch nicht. Die Projekttragerin ist Eigentiimerin
des Grundstiicks ostlich der Detlevstrafle, der Waldbewuchs selbst zudem sehr jung und nicht be-

wirtschaftbar.

Landwirtschaftliche Belange werden indirekt durch den Bebauungsplan beeintrdchtigt, da das
aus Griinden des besonderen Artenschutzes erforderliche Ersatzhabitat (siehe Kapitel VI1.6.2) auf
einer bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache hergerichtet werden wird. Es findet inso-
fern eine Beeintrdchtigung statt, als dass jene Fldche der landwirtschaftlichen Nutzung im Sinne
des § 201 BauGB entzogen wird. Jener Eingriff ist aus stddtebaulicher Sicht jedoch mehrfach ge-
rechtfertigt. Einerseits handelt es sich um eine Fldche von lediglich etwas mehr als 3 ha, sodass
um ein Vielfaches gréfiere Flachen in der Gemeinde Ahrensfelde weiterhin zur Verfligung stehen.
Die Umnutzung erfolgt zudem in Absprache mit dem Eigentiimer der Fldche sowie der Gemeinde
Ahrensfelde, sodass nicht entgegen seinen Nutzungsvorstellungen agiert wird. Andererseits ent-
spricht die Integration von wertvollen und artenreichen Biotopen in intensiv agrarwirtschaftlich ge-
nutzte Fldchen einem modernen Verstdndnis von Landwirtschaft, welches die herausragende Be-
deutung einer Biodiversitat im landwirtschaftlichen Raum hervorhebt. Die Beeintrachtigung land-
wirtschaftlicher Belange im Sinne einer Reduktion der effektiv nutzbaren Flache ist somit hinrei-

chend begriindbar.
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VII.7.3  der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen gem. § 1 Abs. 6
Nr. 8 lit. c) BauGB

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden keine bestehenden Arbeitspldtze beeintrachtigt,
da die umzunutzende Fldche bislang brachliegt und somit keine wirtschaftliche Funktion erfiillt. Es
ist dahingegen mit einer geringfiigigen Schaffung von Arbeitspldtzen zu rechnen. Einerseits entste-
hen Arbeitsplatze durch die Nutzung von Teilflachen durch eine Kindertagesstdtte, deren aus-
schlieflliche Zuldssigkeit in der betreffenden Flache durch eine textliche Festsetzung gesichert
wird. Andererseits erlaubt der Bebauungsplan die Ansiedlung bestimmter gewerblicher Betriebe
im Sinne der §§ 4 und 13 BauNVO, sodass auch diesbeziiglich eine Schaffung von Arbeitspldtzen
moglich ist. Schliefllich diirfte sich der Bebauungsplan auch indirekt foérderlich auf Belange des
Erhalts und der Sicherung von Arbeitsplatzen auswirken, da durch ein Mehrangebot von in Berlin
dringend bendtigten Wohnungen der Zuzug von Arbeitskraften prinzipiell erméglicht bzw. verein-
facht wird. Insgesamt wird den Belangen des Erhalts, der Sicherung und der Schaffung von Ar-

beitspldtzen somit Rechnung getragen.

Die Nutzer der angrenzenden gewerblich und industriell genutzten Areale werden durch die Pla-
nung nicht negativ beeintrdchtigt. Von einem Erhalt der dort angesiedelten Arbeitspldtze kann

ausgegangen werden.

VII.7.4  des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkaus-
baus gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. d) BauGB

Belange des Post- und Telekommunikationswesens werden durch den vorliegenden Bebauungs-
plan nicht beeintrachtigt. Der in kurzer Entfernung zum nérdlichen Teil des Plangebietes befindli-
che Sendemast wird durch die angestrebte Planung nicht beeintrachtigt, so befindet er sich einer-
seits nicht im Plangebiet und wird somit nicht durch die Festsetzungen eingeschrdnkt, gleichsam
kommt es auch zu keinen wesentlichen indirekten Effekten, da die geplante Bebauung erheblich
vom Sendemast zuriickweicht. Anlagen des Mobilfunkausbaus werden durch den Bebauungsplan
iiberwiegend, d. h. au3erhalb der Vorgartenzone entlang der Detlevstraf3e, zudem nicht einge-
schrdankt, sodass sie weiterhin gem. § 14 Abs. 1 u. Ta BauNVO zuldssig sind. Kleinere Mobilfunkan-
lagen werden zudem durch die Festsetzung einer Ausnahme von der festgesetzten Oberkante pri-
vilegiert. Schliefllich ibersendeten auch die Telekommunikationsbetreiber, welche eigens im
Nachgang zur Beteiligung der Behérden und Trager &ffentlicher Belange angeschrieben wurden,
keine Stellungnahmen, was als Nichtbeeintréchtigung gewertet werden kann. Uberdies ist das
Plangebiet ob der Lage angrenzend zu einer im Bestand bereits zu Wohnzwecken genutzten
Straf3e und dementsprechender Verfligbarkeit telekommunikationstechnischer Anlagen, bspw. In-
ternetkabel, entsprechend erschlieBBbar. Insgesamt wird den Belangen des § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. d)

BauGB somit Rechnung getragen.
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VII.7Z.5 der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliefllich der
Versorgungssicherheit gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. e) BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange wurde durch die Netz-
betreiber (NBB-Netzgesellschaft, Stromnetz Berlin GmbH, Vattenfall Warme Berlin AG, Berliner
Wasserbetriebe) informiert, dass eine ErschlieBung des Plangebietes mit notwendigen Versor-
gungseinrichtungen grundsdtzlich moglich sei. Auf vorhandene infrastrukturelle Einrichtungen
(siehe Kapitel 11.1.6), wie bspw. Leitungen, wurde hingewiesen, sodass im Bebauungsplan entspre-
chend Riicksicht genommen werden konnte, insb. durch Festsetzung einer Fladche zur Belastung
mit Leitungsrechten zugunsten der jeweiligen Leitungstrager (siehe Kapitel IV.3). Es ist somit davon
auszugehen, dass die Versorgungssicherheit am Standort gewdhrleistet und durch den Bebau-
ungsplan nicht beeintrachtigt wird, sodass den Belangen des § 1 Abs. 6 Nr. 8 lit. €) BauGB Rech-

nung getragen wird.

VI8 Die Belange des Verkehrs und der Mobilitdt gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Durch die Planung wird eine Brachfldche in innerstddtischer, gut erschlossener Lage baulich ent-
wickelt. Die Ausschopfung von Flachenreserven im Stadtgebiet entspricht dem Leitbild ,,Stadt der
kurzen Wege” und tragt zur Auslastung der vorhandenen Infrastruktur und damit zu einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung bei. Dem Bebauungsplan liegen eine verkehrliche Untersuchung sowie

eine verkehrliche Konzeption zur Steuerung des motorisierten Individualverkehrs zugrunde.

VII.8.1  Kurze Wege, Verringerung und Vermeidung von Verkehr

Mit dem Bebauungsplan werden neben der avisierten Wohnnutzung der Standort einer Kinderta-
gesstatte sowie eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Die
Planung ermoglicht zudem in geringem Umfang Nutzungen, die ein Wohnquartier sinnvoll ergdn-
zen und erdffnet damit eine stddtebauliche Situation, in der wesentliche tdgliche Wege innerhalb
des Quartiers realisiert werden. Die Lagegunst des Geltungsbereichs in der Ndhe der S-Bahnsta-
tion sowie die Sicherung der wohnungsnahen Griinflache in einer fuf3ldufigen Entfernung ermogli-
chen zudem deren Erreichbarkeit ohne weitere Hilfsmittel. Die Fuf3gdngerverkehre werden zusatz-

lich durch eine neu zu errichtende Fufigdngerquerung im Bereich der Gehrenseestrafle gestarkt.

VI.8.2 OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist durch seine Lagegunst gut an den OPNV, der iiber die S-Bahn eine ziigige An-
bindung an die Innenstadt ermdglicht, angeschlossen. Das Freiraumkonzept der Projekttrdgerin

sieht zudem Wegebeziehungen vor, die eine gute fu3ldufige Erreichbarkeit der siidlichen Bereiche
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des Plangebiets an den S-Bahnhof Gehrenseestrafie ermdglicht. Die vertraglich vereinbarte Er-
tlichtigung der Bennostrafle stdrkt ferner die fuf3laufige Erreichbarkeit der in der Gehrenseestrafle

verkehrenden Buslinie.

VII.8.3 Motorisierter Individualverkehr, ruhender Verkehr

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs liegt der stddtebaulichen Konzeption und dem Bebauungsplan
ein Stellplatzschliissel von 0,45 zugrunde. Der Bebauungsplan setzt eine entsprechend grofle
Stellplatzflache fest. Die Anbindung der Stellplatzfléche erfolgt iber die Bennostrafle liber die
der planinduzierte Verkehr an die tiberértliche Verkehrstrasse (Gehrenseestr.) anbindet. Die Geh-
renseestrafle ist ausreichend leistungsfdhig, die zusatzlichen Verkehre aufzunehmen. Planindu-
zierte Verkehre durch das angrenzende Wohngebiet und damit erhéhte Belastungen fiir die An-
wohner sollen weitestgehend vermieden werden. Die Steuerung erfolgt iiber die Abkopplung der
Bennostrafle von der Detlevstrafle, sodass Umfahrungsverkehre weitestgehend vermieden wer-
den. Zur Steuerung bzw. Aufrechterhaltung des Kreuzungsbereichs Bennostrafle/ Gehrenseestr.
erfolgt die Installation einer Lichtsignalanlage. Dariiber hinaus erfolgt die Errichtung einer Que-
rungshilfe in Form einer Mittelinsel in der Gehrenseestrafe auf Hohe der Lukasstrafe. Die be-
schriebenen Maf3nahmen sind im stddtebaulichen Vertrag vereinbart und durch ErschlieBungsver-

trage der Projekttrdgerin mit dem Land Berlin gesichert.

Untersucht wurde zudem die Kfz-verkehrliche Anbindung des Plangebiets iiber die Marzahner
Straf3e. Aufgrund der bereits bestehenden Erschlief3ung des Plangebiets liber das vorhandene
Straf3ennetz, einem absehbar erhdhten finanziellen Aufwand sowie bestehender bahnrechtlicher

Widmungen wurde diese Variante im Planungsverlauf nicht vertiefend verfolgt.

VIIL.9 Die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stddte-

baulichen Planung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Ein Konflikt der Planung mit den Stadtentwicklungsplanen (StEPs) oder weiteren informellen Pla-
nungen besteht nicht. Insbesondere wird den Vorgaben des StEP Wohnen mit der Schaffung
neuen Wohnraums sowie dem StEP Wirtschaft 2040, der die angrenzenden Areale als produkti-
onsgeprdgte Flachen definiert, entsprochen. Insgesamt werden die in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
nannten Belange hinreichend beriicksichtigt und den stddtebaulichen Leitvorstellungen der Ge-
meinde bzw. des Landes Berlin sowie des Bezirkes wird entsprochen. Insgesamt sei hinsichtlich
dieses Gliederungspunktes und der Beriicksichtigung einzelner Planwerke auf die detaillierten

Ausfiihrungen im Kapitel 11.2 verwiesen.
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VIIL10 Die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Die Schaffung von Aufnahmeeinrichtungen oder anderer Anlagen fiir o. g. Gruppen ist nicht Ge-
genstand der von der Vorhabentrdgerin eingereichten Projektplanungen. Die Belange der o. g.
Personengruppen finden daher im Plangebiet keine vorrangige Beriicksichtigung. Mit der avisier-
ten Schaffung neuen Wohnraums wird den Unterbringungs- und Wohnbediirfnissen von gefliichte-
ten Personen dennoch entsprochen, da auch diese Gruppen Wohnraum nachfragen. Uber den
stddtebaulichen Vertrag sowie die Selbstvorgabe der Projekttragerin erfolgt die Errichtung von

mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum.

VIILN Die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen gem. § 1 Abs. 6

Nr. 14 BauGB

Durch die Planung werden infrastrukturelle Folgebedarfe hinsichtlich der ausreichenden und qua-
litativen Versorgung mit Griin- und Freifldchen ausgeldst. Mit dem Bebauungsplan wird eine &f-
fentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz” festgesetzt und deren Erschlief3ung
iiber die Detlevstra3e gesichert. Uberdies sind private Spielplatzfléchen Teil des Freiraumkonzep-
tes. Schliefilich regelt der stddtebauliche Vertrag die anteilige Kostenlibernahme fiir die Schaf-
fung einer neuen Griinanlage in der Arnimstraf3e, sodass auch eine ausreichende Versorgung mit
wohnungsnahen Griinflachen sichergestellt wird. Ebenso ist eine ausreichende Versorgung mit
siedlungsnahen Griinfladchen gesichert, indem eine Anrechnung der riickwirkend zum 1. Januar
2023 gewidmeten o6ffentlichen Griin- und Erholungsanlage ,,Griinanlage Gehrenseestraf3e” er-
folgt (siehe Kapitel VIII.4.1). Insgesamt wird der Belang der ausreichenden Versorgung mit Griin-

und Freiflachen somit auf vielfache Art und Weise beriicksichtigt.

VII.12 Private Belange

Zudem fliefien folgende private Belange in die Abwdgung mit ein:

- Die Belange der Grundstiickseigentiimerin im Plangebiet,
- die Belange der Grundstiickseigentiimerinnen der Nachbargrundstiicke sowie der be-
nachbarten Wohnnutzungen,

- die Belange der benachbarten Gewerbebetriebe.

VII.12.1 Eigentimerin des im Plangebiet gelegenen Grundstiicks

Die privaten Belange der Grundstiickseigentiimerin liegen der Aufstellung des Bebauungsplans

maf3geblich zugrunde. Das stddtebauliche Konzept wurde durch die Grundstiickseigentiimerin -
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als Projektentwicklerin - in einem stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren entwickelt, die mit der
Planung zu realisierende Geschossfldche mit dem Bezirk abgestimmt. Der Bebauungsplan er-
moglicht eine Bebauung der Grundstiicke mit einer im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht
deutlich erhéhten baulichen Dichte. Konkret wird fiir das bisher dem planungsrechtlichen Auf3en-
bereich gem. § 35 BauGB zuzurechnende Grundstiick eine Bebaubarkeit iberhaupt erst geschaf-

fen.

VI1.12.1.1  Verpflichtung zu Schallschutzmafinahmen

Die besonderen Anforderungen an den Schallschutz, insbesondere zur Grundrissbindung fiir Woh-
nungen, die fiir einen groflen Teil des geplanten Gebdudes festgesetzt werden soll, stellt eine Ein-
schrankung der Baufreiheit dar und schrankt die Méglichkeiten zur Entwicklung wirtschaftlicher
Grundrisslésungen und zur Errichtung kleiner Wohnungen wahrnehmbar ein. Sie sind jedoch Min-
destvoraussetzung fiir die Realisierbarkeit der vorgesehenen schutzbediirftigen Nutzungen unter
dem Gesichtspunkt der Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse. Sie sind daher

im Rahmen der Abwdgung hinzunehmen.

VII.12.1.2 Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung

Im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung wird dariiber hinaus die
Ubernahme von Kosten fiir soziale und technische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge der
Planung sind iiber den stddtebaulichen Vertrag geregelt (vgl. stddtebaulicher Vertrag im Kapitel
V). Die Angemessenheitspriifung im Rahmen des Berliner Modells der kooperativen Baulandent-
wicklung hat ergeben, dass die Belastungen fiir die Projekttrdgerin durch die Ubernahme der pla-
nungsbedingten Folgekosten und die Beanspruchung privater Grundstiicksflachen fiir 6ffentliche

Zwecke angemessen sind und sich trotzdem eine Erhéhung der Grundstiickswerte ergibt.

VI1.12.1.3 Sicherung privater Grundstiicksfldchen fiir 6ffentliche Zwecke

Ein Randstreifen im stidwestlichen Bereich des Flurstiicks 409 soll der festzusetzenden Straflenver-
kehrsflache zugeschlagen werden. Der Belang der Grundstiickseigentiimerin zur baulichen Nut-
zung dieses Streifens muss hinter den verkehrlichen Belangen (Bildung Wendehammer zur Reali-
sierung der verkehrlichen Konzeption) zuriickstehen. Beansprucht wird ein ca. 30 m? grofier Um-
griff. Die Bildung des Wendehammers beansprucht zudem die angrenzenden Flurstiicke 70 und
74,

Eine weitere Beanspruchung der Grundstiicksfldche der Projekttrdgerin erfolgt hinsichtlich der
vorgesehenen offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,6ffentlicher Kinderspielplatz”.
Die Uberplanung privater Grundstiicksfléchen der Projekttrdgerin ist zur Sicherung des sich aus

der Planung ergebenden &ffentlichen Bedarfs unerldsslich, da dieser nicht im Bestand gedeckt
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werden kann. Die ErschlieBung der 6ffentlichen Griinflache erfolgt durch grunddienstliche Siche-
rung eines Geh- und Fahrrechts. Gemaf Freifldchenplanung dienen die gesicherten Zuwegungen

zugleich der privaten ErschliefBung des geplanten Baukorpers.

VII.12.2 Belange der Grundstiickseigentiimerinnen der Nachbargrundstiicke sowie

der benachbarten Wohnnutzungen

Auswirkungen auf Belichtung und Besonnung

Wesentliche negative Auswirkungen der Planung fiir die umgebenden Wohnnutzungen sind nicht
zu erwarten. Eine Uberlagerung der Abstandsfldchen der geplanten Bebauung mit den Abstands-
flachen von bestehenden Wohngebduden ist ausgeschlossen, sodass Beeintrdchtigungen der ge-
sunden Wohnverhdltnisse im Hinblick auf die Schutzgiiter des Abstandsfléchenrechts (Belichtung,
Besonnung, Beliiftung) nicht zu erwarten sind. Eine einmauernde Wirkung ist durch den gewdhlten
Abstand des geplanten Baukérpers zur Bestandsbebauung sowie dessen Hohenstaffelung nicht zu
erwarten. Der geplante Baukérper fiihrt durch seine durchgdngige Nord-Siid-Ausrichtung hinge-

gen zur Abschirmung des Verkehrsldrms, der von den Anlagen der Deutschen Bahn AG ausgeht.

Verkehrsldrmzunahme durch planinduziertern Mehrverkehr

Die planinduzierte Verkehrszunahme fiihrt im Bereich der Bennostrafie zur Erhhung der Verkehrs-
larmpegel an den vorhandenen Wohngebduden. Die Beeintrachtigung wird dabei durch die Neu-
ausrichtung des Straflenquerschnitts - die Fahrbahn riickt um mehrere Meter von der Wohnbebau-
ung ab - sowie die Verwendung ldrmmindernden Asphalts - beide Mafinahmen sind durch stadte-
baulichen Vertrag und Erschlief3ungsvertrag gesichert - gemindert. Durch die verbindlich verein-
barten Mafinahmen ist sichergestellt, dass keine erstmalige Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte der Verkehrsldrmschutzverordnung fiir die an die Bennostrafle angrenzende Wohnbebau-
ung vorliegt. Die geplante Stellplatzanlage ist zwischen den Anlagen der Deutschen Bahn und
dem Hauptbauk&rper angeordnet und entwickelt keine negativen Auswirkungen auf die Wohnbe-
bauung im Bestand. Zu erwarten ist, dass Ldrmimmissionen durch Parksuchverkehre durch die Be-

reitstellung der Stellplatzanlage weitestgehend ausbleiben.

VII.12.3 Belange der benachbarten Gewerbebetriebe

Durch die an das ,,EpB-Gebiet Hohenschénhausen® sowie die 6stiche gelegenen Gewerbeareale
heranriickende Wohnnutzung kénnten die dort ansdssigen Betriebe in ihren bestehenden Nutzun-
gen, beispielsweise durch Anforderungen der TA-Larm, beeintrdchtigt werden. Dies ist auszu-
schlieBen, da sie im (genehmigten) Bestand geschiitzt sind. Aus diesem Grund wurde im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung (STU) gepriift, ob an der geplanten Bebauung Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte nach TA Ldrm bzw. der schalltechnischen Orientierungswerte nach

DIN 18005 durch eindringenden Gewerbeldrm auftreten. Die Ergebnisse der STU zeigen, dass
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die geplante Wohnbebauung in den Einwirkbereich der angrenzenden gewerblichen Nutzungen
vordringt und die Richtwerte der TA-L&rm tagsiiber um bis zu 2 dB(A) iberschritten werden. Im
Zuge der planerischen Konfliktbewdltigung wurde eine ldrmrobuste Anordnung des Baukérpers
gewdhlt, zudem wird - Maf3nahmen des aktiven Schalschutzes sind vorliegend nicht oder nur in
unverhdltnismdfligem Ausmaf3 umsetzbar - mittels textlicher Festsetzung eine Abweichung von der
TA-Larm tagsiiber fiir das Plangebiet festgesetzt. Zu beachten ist zudem, dass sich weite Teile des
stidlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbeareals bereits im Bestand in einer immissions-

rechtlichen Gemengelage befinden.

Die privaten Belange umliegender staubemittierender Gewerbebetriebe werden zudem indirekt
im Sinne der Luftreinhaltung beriihrt. Wie im Kapitel Bl.2.3.4 dargelegt wird, erfolgt ab 2030 eine
Verschdrfung der Grenzwerte fiir NO,, PMyo und PMzs. Gemaf3 der Immissionsprognose fiir Staub
und Geruch ist bereits jetzt absehbar, dass die zukiinftigen Grenzwerte wahrscheinlich iberschrit-
ten werden. Durch das Heranriicken schutzbediirftiger Wohnbebauung kann es somit der Fall sein,
dass, so die Wohnbebauung vor Inkrafttreten der neuen Grenzwerte zul&ssigerweise realisiert
wurde, mit Inkrafttreten Anordnungen zur Einhaltung des verschdrften Standes der Technik seitens
der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsbehédrde erforderlich werden, was wiederum zu
Mehrkosten zulasten der staubemittierenden Gewerbebetriebe fiihren kdnnte. Es sei gleichwohl
darauf hingewiesen, dass sich auch bereits im Bestand schutzwiirdige Wohnbebauung nahe an
den entsprechenden Betrieben befindet, sodass es sich im vorliegenden Falle nicht um das erst-
malige Herantreten, sondern lediglich eine Stdrkung der Wohnnutzung im Gebiet handelt. Gdf.
wiirden in diesem Sinne auch ohne den Planvollzug ab 2030 Mafinahmen zugunsten der bereits

bestehenden Bebauung notwendig werden.

Private Belange der westlich des Plangebiets gelegenen gewerblich genutzten Grundstiicke wer-
den schlief3lich auch durch die vertraglich vereinbare Ertiichtigung der Bennostraf3e beriihrt, da
es zum Vollzug laut aktuellem Stand der Straflenplanung notwendig sein wird, den Strafienkdrper
auf beinahe der vollen Ldnge um ca. 20 cm zu verbreitern. Die Fldchen unterliegen jedoch bereits
einer faktischen Widmung als 6ffentlicher Straflenraum. Auch die Ausbildung des Wendehammers
auf den Flurstiick 70 und 74 erfolgt auf faktisch bereits als Straf3enland gewidmeten Flachen. Es

entstehen somit keine unverhdltnisméfligen Einschrdnkungen privater Rechte.

Auch private Belange der Deutschen Bahn, in unmittelbarer Entfernung zu deren Fldchen neue
Wohnbebauung entstehen wird, werden nicht in unverhdltnismdafliger Art und Weise eingeschrdnkt.
Eine Nutzbarkeit der Bahnfléchen ist weiterhin gegeben, etwaigen im Rahmen der TOB-Beteili-
gung genannten Entwicklungsabsichten wird durch die Integration entsprechender Vorhaben in
die schall- und erschiitterungstechnischen Untersuchungen, deren Ergebnisse per Festsetzung o-
der vertraglich beachtet werden, Rechnung getragen. Auch die Zugdnglichkeit der Bahnflachen

iber das FS 345 wird durch den Bebauungsplan nicht weiter eingeschrdnkt.
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Privaten Belangen von Leitungstrégern im nordlichen Bereich des Bebauungsplans wird durch die

Festsetzung einer mit entsprechenden Rechten zu belastenden Fldche Rechnung getragen.

Abschliefiend sei auf die Geltung der Vorschriften des Planungsschadensrechts verwiesen. Von
einer Aktivierung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aufgrund der vertraglichen Verein-

barungen mit der Eigentiimerin des FS 409 sowie den Eigentiimern der FS 70 und 74 nicht auszu-

gehen.
VIII Auswirkungen der Planung
VI Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Im Rahmen der gemaf3 § 2 Abs. 4 BauGB bei der Aufstellung von verbindlichen Bauleitplénen im
Regelverfahren durchzufiihrenden Umweltpriifung wurden die durch die geplanten Festsetzungen
vorbereiteten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet

(siehe Kapitel B Umweltbericht

VIIIL2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Im Plangebiet befinden sich weder genutzte Wohnungen noch Arbeitsstdtten. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans 11-157 sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, die soziale

Maf3nahmen gemaf3 § 180 BauGB erfordern wiirden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden zusdtzliche Wohnungsbaupotentiale erschlossen
und den Wohnbediirfnissen der Bevélkerung nach angemessener Versorgung mit Wohnraum

Rechnung getragen.

Mit der Uberschreitung der Orientierungswerte der Geschossfléchenzahl gem. § 17 BauNVO geht
eine Erhéhung der im Fldchennutzungsplan fiir das Areal der Gartenstadt dargestellten GFZ ein-
her. Die Verdichtung erfolgt vorliegend jedoch nicht innerhalb der bestehenden baulichen Struktu-
ren, sondern an ihrem &stlichen Rand und verschlechtert die Situation der Bestandsbebauung
nicht. Die schalltechnische Untersuchung ergab zudem, dass sich die abschirmende Wirkung des
stddtebaulichen Entwurfs positiv auf die Immissionssituation der benachbarten Gartenstadt aus-
wirkt. Die Ausbreitung des Schienenverkehrsldrms und des Gewerbeldrms (Fléchen stlich des

BahnauBenrings) kann durch die Errichtung des geplanten larmrobusten Stadtebaus erheblich re-
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duziert werden. Wéhrend ohne den stddtebaulichen Entwurf grofie Teile der siidostlichen Garten-
stadt durch den Gewerbeldrm beeinflusst werden, kann durch die abschirmende Wirkung der Ge-
bdude des stddtebaulichen Entwurfs entlang der Detlevstrafie eine erhebliche Pegelminderung
erreicht werden. Der zentrale Bereich der Gartenstadt verzeichnet ebenso deutliche Pegelminde-
rungen. Lediglich der Bereich entlang der Bennostrafle zeigt keine pegelmindernden Effekte
durch die Gebdude des stddtebaulichen Entwurfs. Die geplante Errichtung eines bis zu 7-stocki-
gen Gebduderiegels am ostlichen Rand der Gartenstadt erlaubt somit eine effektive Abschirmung
der vorhandenen Bebauung der Gartenstadt vor den Ldrmimmissionen des Schienenverkehrs und

des Gewerbeldarms 3stlich der Detlevstrafle.

Grundsdtzlich erméglicht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes die Zuldssigkeit diver-
ser Arbeitsstdtten i. S. der §§ 4 Abs. 2 u. 3 sowie 13 BauNVO. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans und die Vorgaben des stddtebaulichen Vertrages erlauben somit die Ansiedlung neuer Ar-

beitsorte, welche das Wohnen nicht stéren, in geringem Umfang.

VI3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Dem Land Berlin entstehen mit der Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens keine unmittelbaren
Kosten, die iber bereits bestehende Personalkosten hinausgehen. Land Berlin und Projekttrdgerin
haben mit Beginn des Verfahrens eine entsprechende Kosteniibernahmevereinbarung unterzeich-
net. Die Projekttragerin verpflichtet sich mit dem Stadtebaulichen Vertrag zudem, infrastruktu-
relle Folgekosten der Planung zu ibernehmen und mit dem Erschieflungsvertrag zur Umsetzung
konkreter BaumaBnahmen. Ubernahmekosten fiir die ins Eigentum des Landes Berlin tretende Fla-
che des o6ffentlichen Spielplatzes entstehen nicht. Die Fldche wird kosten- und lastenfrei an das

Land Berlin iibertragen.

Gleichwohl entstehen dem Land Berlin Kosten. Der Erwerb der zum Umbau der Bennostrafle not-
wendigen, fiir den offentlichen Verkehr seit Langem gewidmeten Flachen wird durch den Bezirk
Lichtenberg von Berlin durchgefiihrt und finanziert. Hier kommt es zu einer Zusammenfiihrung von

Eigentum und Nutzung, fiir die das B-Planverfahren Anlass ist, aber nicht Ursache.

Dem Land Berlin entstehen durch die Ubernahme der Spielplatzflache und die Erweiterung des
Straf3enlandes Kosten fiir die Unterhaltung dieser Fldchen. Unterhaltungskosten entstehen iiber-
dies durch den geplanten Modalfilter, welcher zur Abtrennung der Detlevstrafie von der Ben-
nostraf3e notwendig wird. Da es sich hierbei gleichwohl nur um eine Bordsteinabsenkung und kein
Pollersystem oder dergleichen handelt, diirften die Unterhaltungskosten entsprechend gering aus-

fallen.

Vill.4 Weitere Auswirkungen
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VIII.41  Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Der Bebauungsplan 11-157 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohnbauvor-
haben. Damit verbunden sind erweiterte Anforderungen an die Versorgung mit Wohnfolgeeinrich-
tungen. Bei der Ermittlung der entsprechenden Bedarfe werden die Kennwerte des Berliner Mo-

dells der kooperativen Baulandentwicklung zugrunde gelegt.

Die im Bebauungsplan 11-157 festgesetzte Gréf3e der Geschossfldche ermdglicht rechnerisch eine
GFZ von 1,56. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags soll konkret die Schaffung von Wohnraum
auf einer vorgesehenen Geschossfléche Wohnen von bis zu 40.000 m? verbindlich vereinbart
werden. Bei einer nunmehr angenommenen wohnbezogenen Geschossfléche von rd. 40.000 m?
ergeben sich gemdaf3 dem Berliner Modell bei einer zugrunde gelegten Wohnungsgréfie von 100
m?/WE (BGF und GF werden gleichgesetzt) zum derzeitigen Zeitpunkt 400 Wohneinheiten (WE).
Bei einer Belegungsdichte von 2,0 EW/WE ergeben sich 800 neue Einwohner im Plangebiet.

Ausgehend von der derzeitigen wohnbezogenen Geschossfldche ergibt sich nach den Berech-
nungsgrundlagen des Berliner Modells ein Bedarf fiir Wohnfolgeeinrichtungen in folgendem Um-

fang: Es wird ein Bedarf fiir 40 Kindertagesstattenpldtze und 44 Grundschulpldtze ausgeldst.

Das Plangebiet befindet sich in der Schulplanungsregion Hohenschonhausen-Nord, unmittelbar
angrenzend an die Region Hohenschénhausen-Siid. In beiden Regionen steigen die Schiilerzah-
len z.B. aufgrund von Zuziigen und Geburtenanstieg an. Ferner bestehen Schulplatzbedarfe aus
bereits realisiertem und weiterem Wohnungsbau, der sich noch in der Planung befindet. Damit
sind schon jetzt nach Angaben des bezirklichen Schul- und Sportamts im Bestand Kapazitatsdefi-
zite vorhanden. Diese unzureichende Versorgung wurde auch in der Stellungnahme vom
19.01.2023 des bezirklichen Schul- und Sportamtes nochmals bekraftigt. Der Bedarf der Grund-
schulplatze soll durch die Errichtung eines Grundschulneubaus in der Wollenberger Strafie im Be-
reich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans 11-165 nachgewiesen werden. Die Grund-
stiickeigentiimerin verpflichtet sich vertraglich zur anteiligen Ubernahme der Grundstiickserwerbs-
kosten sowie zur anteiligen Ubernahme der Bau- und Baunebenkosten fiir die Herstellung der an-

teiligen Grundschulpldtze gemdf3 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung.

Weiterhin teilte das Jugendamt des Bezirksamts Lichtenberg am 20.12.2018 mit, dass die Be-
standseinrichtungen zur Versorgung mit Kitapldtzen den zusdtzlichen Bedarf durch die Planung
zum 11-157 nicht abdecken kénnen. Durch die Grundstiickseigentiimerin ist daher die Errichtung
einer Kindertageseinrichtung im Bebauungsplangebiet vorgesehen. Es werden mindestens 40
Platze nach den Richtlinien Berlins einschliefllich der erforderlichen Spielfreifldchen mit einer Min-

destgréfie von 320 m? und Auf3enanlagen errichtet und dauerhaft erhalten.

Weitere Wohnfolgebedarfe bestehen in der Herstellung von &ffentlichen und privaten Kinderspiel-

platzen sowie von wohnungsnahen und siedlungsnahen &ffentlichen Griinfldchen.
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Der Geltungsbereich ist hinsichtlich der Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzflachen Teil des
Planungsraums 411D, der die Versorgungsstufe 3 aufweist. Durch das Wohnungsbauvorhaben ent-
steht ein Bedarf an weiteren 6ffentlichen Spielplatzflachen. Im Sinne des §4 Abs. 1 des Kinder-
spielplatzgesetzes in der Fassung vom 20.05.1995, gedndert durch Artikel XI des Gesetzes vom
17.Dezember 2003, gilt ein Richtwert hinsichtlich der Bemessung des Bedarfes an &ffentlicher
Spielplatzfléche von 1,0 m? Nettofldche/Einwohner. Insgesamt ergeben sich somit 800 m? erfor-
derliche Nettospielfldche. Der somit durch das KISpPIG BE vorgesehene Bedarf soll im Geltungs-
bereich innerhalb der 6ffentlichen Griinfldche mit der Zweckbestimmung Spielplatz gedeckt wer-
den. Zusatzlich sind, entsprechend der Stellungnahme der Abt. Stadtentwicklung, Umwelt- und
Naturschutzamt des Bezirksamtes Lichtenberg von Berlin 0,5 m? Rahmengriin je Einwohner vorzu-
sehen; es ergibt sich somit ein Bedarf von 400 m? Rahmengriin, dessen Deckung ebenfalls im

Rahmen des stadtebaulichen Vertrages gesichert werden soll.

Gemdif3 § 8 BauO Bln sind iiberdies private Spielfléichen in Hhe von 4 m? je Wohneinheit auf den
Baugrundstiicken vorzusehen. Diese Spielflachen sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplans, sie sind jedoch im Zuge der Ausfiihrungsplanung zu beriicksichtigen. Die land-
schaftsplanerische Konzeption, welche Gegenstand des stddtebaulichen Vertrages ist, sieht ca.
1.870 m? private Spielfléchen vor, wodurch der durch 400 Wohneinheiten gemdf3 Berliner Modell

bzw. 450 Wohneinheiten induzierte Bedarf an privaten Spielflachen erfiillt wird.

Neben den offentlichen und privaten Kinderspielplatzfldchen werden durch den Bebauungsplan
Bedarfe an wohnungsnahen und siedlungsnahen 6ffentlichen Griinfldchen entsprechend den
Richtwerten des LaPro Berlin ausgel&st. Die zu erfiillenden Richtwerte fiir den Bedarf an woh-
nungsnahen und siedlungsnahen 6ffentlichen Griinflachen ergeben sich aus dem NatSchG Bln. in
der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2013, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 11. Dezember 2024, i. V. mit dem LaPro Berlin 2016 und betragen 6 m? pro EW fiir woh-
nungsnahe und 7 m? pro EW fiir siedlungsnahe Griinfléichen. Es ergibt sich somit ein Erfordernis
von 4.800 m? wohnungsnaher und 5.600 m? siedlungsnaher Griinfléche. Wohnungsnahe Griinfld-
chen verfiigen gem. LaPro iiber ein Einzugsgebiet von 500 m; siedlungsnahe Griinfldchen versor-

gen ein Einzugsgebiet von 1.000 bzw. 1.500 m.

Um den Bedarf an wohnungsnahen Griinflachen zu decken, ist die vertraglich abgesicherte Teil-
kosteniibernahme fiir die Herstellung von 4.800 m? &ffentlicher Griinanlage im Rahmen der im
Geltungsbereich des B-Plans 11-169 avisierten &ffentlichen Griinfldche Gegenstand des stadte-
baulichen Vertrages. Das rund 3,15 ha grofle B-Plangebiet liegt ca. 120 m vom ndrdlichen Rand
des Geltungsbereiches des 11-157 bzw. 579 m vom siidlichsten Rand entfernt, sodass sich das
Plangebiet des 11-157 beinahe vollumfdnglich im Einzugsgebiet der herzustellenden Griinfldche

an der Arnimstraf3e befindet. Die Deckung des Bedarfes an wohnungsnahen Griinfldchen kann
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somit als gesichert angesehen werden. Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamtes Lich-
tenberg wies in seiner Stellungnahme im Rahmen der Trdgerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB in
diesem Zusammenhang darauf hin, dass eine Anrechnung des geplanten &ffentlichen Spielplat-
zes als wohnungsnahe Griinflédche nicht moglich sei. Eine solche Anrechnung erfolgt in der vorlie-

genden Planung nicht.

Zur Deckung des Bedarfes an siedlungsnahen Griinfldchen soll die riickwirkend zum 1. Januar
2023 gewidmete offentliche Griin- und Erholungsanlage ,,Griinanlage Gehrenseestrafle” heran-
gezogen werden. Mit einer Entfernung von circa 120 m vom &stlichen Rand des Plangebietes und
einer Flache von ca. 23.532 m? {ibersteigt sie den fiir siedlungsnahe Griinfléichen im LaPro formu-
lierten Schwellenwert von 10.000 m? deutlich. Die Versorgung mit siedlungsnahen Griinfléchen

kann somit ebenfalls als gesichert angesehen werden.

Die Richtwerte fiir soziale und griine Infrastruktur, im Einzelnen fiir 6ffentliche Kinderspielpldtze
inklusive Rahmengriin, wohnungsnahe und siedlungsnahe Griinflédchen, die im LaPro benannt wer-

den, werden somit erfillt.

VIIl.4.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der Planung - und deren Realisierung - geht die Aufnahme planinduzierter Verkehre einher.
Diese driicken sich insbesondere in einer Zunahme der Verkehrsbewegungen (Kfz) in der Ben-
nostraf3e aus. Zur Aufrechterhaltung einer leistungsfdhigen Anbindung an den iiberdrtlichen Ver-
kehr erfolgt die Installation einer Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Bennostr./ Gehrenseestrafle

sowie die Ertiichtigung der Bennostrafle.

Eine weitere wesentliche Auswirkung auf den Verkehr liegt in der geplanten Umgestaltung des Ab-
schnittes der Detlevstrafie zwischen Bennostraf3e und Oswaldstrafle, in Folge derer die Durch-
fahrtmoglichkeit des MIV negiert wird. Eine direkte Verbindung zwischen der Bennostraf3e und der
Detlevstrafle wird somit nur noch eingeschrankt, d. h. fiir Ver- und Entsorger und Rettungsdienste
sowie den nicht motorisierten Individualverkehr méglich sein. Im Bebauungsplan wird dies durch
die zeichnerische Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberu-
higter Bereich” umgesetzt. Dies fiihrt gleichwohl nicht zu einer unzumutbaren Einschrdnkung der
Mobilitdt und Erreichbarkeit von Grundstiicken in der Bennostraf3e, Oswaldstraf3e und Detlev-
straf3e. Fiir die Bennostrafle ist weiterhin eine Zugdnglichkeit iiber die Gehrenseestrafle gegeben.
Auch wird gréf3eren Fahrzeugen das Wenden durch die Planung eines Wendehammers, fiir den in
der Planzeichnung Fldachen als 6ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzt werden, erméglicht. Grund-
stlicke in der Oswaldstraf3e und Detlevstrafie erfahren eine geringfiigige Verschlechterung der
Erreichbarkeit, da eine Zufahrt zu beiden Straflen liber die Bennostrafie nun nicht mehr méglich
ist. Gleichwohl ist eine Zugdnglichkeit weiterhin problemlos gegeben, da diverse sonstige Strafien

an die beiden betroffenen Strecken angeschlossen sind. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass
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sich der innerquartierliche Verkehr durch die Mafinahme geringfiigig verlagern bzw. anders als

vorher verteilen wird, was zur geringen Zunahme von Belastungen im Quartier fiihren kénnte.

Mit der Festsetzung von Stellplatzfldchen sind nur geringe Auswirkungen auf den ruhenden Ver-

kehr im angrenzenden Wohngebiet zu erwarten.

Eine Zunahme ist ebenfalls hinsichtlich des Rad- und Fuf3verkehrs zu erwarten. Neben der Verbrei-
terung des FuBBwegs der Bennostraf3e entsteht im Bereich des Knotenpunktes Lukasstraf3e/ Geh-
renseestr./ Gottfriedstraf3e eine Fu3gdngerquerung. Konkrete Maf3nahmen hinsichtlich des Rad-
verkehrs erfolgen nicht. Die Auslastung der 6ffentlichen Verkehrstrager wird durch die Planung

nicht signifikant erh&ht.

VIII.4.3 Auswirkungen auf die benachbarten Nutzungen

In der Nachbarschaft des Plangebietes 11-157 befinden sich gewerbliche Nutzungen, Wohnnutzun-

gen sowie Bahnanlagen.

Bei Nutzungsaufnahmen oder betrieblichen Erweiterungen in den gewerbe- und industrietypisch
genutzten Arealen ist bereits unabhdngig vom Bebauungsplanverfahren 11-157 im Bestand immis-
sionsschutzrechtlich Riicksicht darauf zu nehmen, dass mit der Gartenstadt Alt-Hohenschénhau-
sen schutzbediirftige Bebauung im Bestand vorhanden ist und eine Vertraglichkeit zur bestehen-
den stérungsempfindlichen Wohnnutzung sicher zu stellen ist. Mit der Planung riickt schutzbediirf-
tige Wohnnutzung jedoch ndher an die &stlich und direkt siidlich des Plangebiets bestehenden ge-
werblichen und industriellen Emittenten heran. Eine zukiinftige Nutzung der oder eine betriebliche
Erweiterung auf den in Rede stehenden Flachen miisste immissionsschutzrechtlich auf die Nutzung

im Bebauungsplangebiet 11-157 Riicksicht nehmen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde der Gewerbeldrm im Umfeld des Bebau-
ungsplangebiets ermittelt, zudem wurden Larmauswirkungen durch Gleisanlagen von nicht 6ffent-
lichen Eisenbahnstrukturen einbezogen (siehe Kapitel I11.3.4). Hierbei wurde konkret die theoreti-
sche Maoglichkeit einbezogen, dass stillgelegte aber weiterhin gewidmete Giitergleise des Gewer-
begebiets siidlich der Bennostrafie wieder befahren werden. Im Ergebnis der gutachterlichen Un-
tersuchung wurde die Erforderlichkeit von Larmschutzmafinahmen gegen Gewerbeldrm ermittelt

und in die Planung zum Bebauungsplan 11-157 ibernommen.

Weiterhin wurden geeignete Festsetzungen zum Schutz vor Schienenldrm aufgrund der benach-
barten Anlagen der Deutschen Bahn aufgenommen, sodass keine Einschrdnkungen fiir den beste-

henden Schienenverkehr resultieren.

Der schalltechnischen Untersuchung ist ferner zu entnehmen, dass unter Beriicksichtigung der

zwingend zu errichtenden Vollgeschossanzahl auch eine wirkungsvolle Abschirmung fiir die vor-
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handene Bebauung (Gartenstadt) erzeugt wird. Hierdurch stellt sich auf Teilfldchen eine Verbes-
serung der Larmsituation sowohl hinsichtlich von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen als auch
von schutzbediirftigen Auflenrdumen ein. Die Anbindung des Plangebiets liber die Bennostrafie
stellt die kiirzeste Verbindung zwischen der Gehrenseestraf3e und den geplanten Stellpldtzen dar.
Zudem befinden sich nur nérdlich der Bennostrafie Wohngebdude, die als larmempfindliche Nut-
zung von zusdtzlichen Verkehren durch die Neubebauung betroffen sind (siehe Punkt [11.3.4
»Schalltechnische Untersuchung®, S.44). Die ErschlieBung erfolgt somit im Sinne der Vertraglich-
keit mit dem Planungsfeld iiber die Bennostrafle. Gleichwohl konnte im Rahmen der STU aufgrund
der Annahme der zu erwartenden zukiinftigen Ausgestaltung des Straflenkdrpers der Bennostrafie
prognostiziert werden, dass fiir die Anwohnenden entlang der Bennostrafle keine wesentlichen zu-
sdtzlichen Larmbelastungen entstehen und somit auch kein Anspruch der Anlieger auf Schall-

schutzmafinahmen besteht.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde eine Klarstellung des Geltungsbereichs notwendig. Die
Flurstiicke 70 und 74 (teilweise) wurden in die Planung einbezogen. Beide Flurstiicke sind Teil des
Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans XXII-5f. Die Anpassung des
Geltungsbereichs ist fiir diesen Plan zu iibernehmen. Eine inhaltliche Anderung an den Zielen des
B-Plans XXII-5f resultiert aus der Klarstellung nicht. Die Flurstiicke umfassen Flagchen der Ben-
nostrafle, geringfiigig erfolgt eine Neuausweisung als dffentlicher Straflenraum (Wendehammer).
Den in diesem Sinne somit als unwesentlich einzuschdtzenden Auswirkungen des vorliegenden Be-
bauungsplans 11-157 auf den tangierten B-Plan XXII-5f stehen die Belange der 6ffentlichen Er-
schliefBung und des Schutzes der Anwohnenden der Detlevstraf3e vor iibermdfligem Verkehr ge-

geniiber, welche im Rahmen der Abwdgung als iberwiegend einzuschdtzen sind.

VIll.4.4 Auswirkungen auf private Eigentiimer

Durch den Vollzug des Bebauungsplans werden vielfaltige Auswirkungen auf private Eigentiimer
entfaltet. Dies betrifft einerseits die Eigentiimer des Flurstiicks 409 und andererseits jene der Flur-
stlicke 70 und 74.

Hinsichtlich ersterer wirkt sich die Planung auf vielfaltige Art und Weise aus. Einerseits bestehen
diverse Verpflichtungen, die im stddtebaulichen Vertrag formuliert werden und dementsprechend
zu Mehrkosten flihren. Es sei hierbei auf die Ausfiihrungen im Kapitel V verwiesen. Jene Verpflich-
tungen sind gleichwohl stets stddtebaulich begriindet. Von zentraler Bedeutung ist die notwendige
Ubertragung von Flachen im Bereich der 6ffentlichen Griinflédche und des Wendehammers. Ein-
schrankend wirken auch die Belastungen der Fléchen L und G mit Leitungs- bzw. Geh- und Fahr-
rechten, welche eine privatniitzige Inanspruchnahme einschrdanken (aber nicht ausschlief3en). An-
dererseits wirkt sich der Bebauungsplan positiv auf die privaten Eigentiimer des Flurstiicks 409

aus, da durch die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen eine bislang dem § 35 BauGB un-
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terfallende und somit einer Bebauung entzogene Fldche nun bebaut werden kann. Zentrale Aus-
wirkung ist somit die Nutzbarmachung einer Fldche vornehmlich zu Wohnzwecken, was nicht zu-
letzt auch in einer wesentlichen Bodenwertsteigerung resultiert. Die positiven dirften die negati-

ven Auswirkungen somit deutlich iiberwiegen.

Letztere Eigentiimer der Flurstiicke 70 und 74 sind insoweit betroffen, als dass eine bisher fakti-
sche offentliche Straflenverkehrsfldche in privatem Eigentum nunmehr an das Land iibertragen
und weiterhin dem &ffentlichen Verkehr dienen soll. Der Bebauungsplan wirkt sich somit in der
Form aus, dass die entsprechenden (Teil-)FlGchen einer privaten Nutzung entzogen werden. Not-
wendig hierfiir ist eine Ubertragung der Fléchen an das Land Berlin, welche finanziell abgegolten

wird.

VIII.4.5 Auswirkungen in Form von Ordnungsmaf3inahmen

Zur Umsetzung der Planung ist an mehreren Stellen eine Grundstiicksneuordnung erforderlich. Die
Bodenordnung soll iber freihdndige Grundstiicksgeschdafte erfolgen, die Durchfiihrung eines Um-

legungsverfahrens nach §8§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen.

VII.4.5.1 Grundstiicksgeschafte zwischen der Projekttrégerin und Berlin

Mit dem Bebauungsplan wird eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz*
festgesetzt. Die Fldche umfasst 800 m?. Die Fléche wird aus dem Flurstiick 409 herausgeldst und

an das Land Berlin ibertragen.

Zur Realisierung des Wendehammers wird die Projekttréigerin zudem einen ca. 30 m? grof3en Teil
des Flurstiicks 409 herauslésen und das Land Berlin iibertragen. Fiir die Fldche wird die Nutzung

offentliche Straf3enverkehrsfldche festgesetzt.

VIII.4.5.2 Realisierung der Straflenplanung

Auf Basis des staddtebaulichen Vertrags einschliefilich des Nachtrages und des Erschlief3ungsver-
trags verpflichtet sich die Projekttrdgerin die Bennostrafle zu ertiichtigen. Der Straflenraum der
Bennostrafle befindet sich jedoch nicht vollumfdnglich im Eigentum des Landes Berlin. Die auf
den Flurstiicken 70, 74 und 75, Flur 10, Gemarkung Hohenschdnhausen sowie die Flurstiicke 363,
391 und 392 befindlichen Straf3enverkehrsfldchen stehen in privatem Eigentum, sind jedoch fak-
tisch als Straf3enland gewidmet. Als Teil der Ertlichtigungsmafinahme erwirbt das Land Berlin die

faktisch gewidmeten Straflenverkehrsfldchen von den privaten Grundstiickseigentiimern.
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B UMWELTBERICHT

I Einleitung

Gemdf § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungspldnen eine Umweltprii-
fung durchzufiihren, bei der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf
die Belange des Umweltschutzes gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB re-
gelt die Inhalte und die Gliederung des Umweltberichtes. Grundlage fiir die Beurteilung der Aus-
wirkungen bilden neben den fachgesetzlichen Zielen und Planen die im Umweltbericht aufgefiihr-
ten Unterlagen und Gutachten. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum Bebau-

ungsplan.

Nach Anlage 1 Nr. 2.1 des Gesetzes iiber die Priifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten
Vorhaben, Pldnen und Programmen im Land Berlin (Berliner Gesetz iiber die Umweltvertréglich-
keitspriifung - UVPG-BIn) besteht keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-

keitspriifung, da ein Bauleitplanverfahren durchgefiihrt wird.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan 11-157 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine qualifi-
zierte Nachnutzung der brachliegenden und ungenutzten Fldche 6stlich der Detlevstrafie geschaf-
fen werden. Planungsziel ist die Entwicklung von neuem Wohnraum mit ergdnzenden Nutzungen
durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemdf3 § 4 BauNVO. Auf dem ca.

25.936 m? grof3en Grundstiick &stlich der Detlevstraf3e soll eine Bebauung durch Geschosswoh-
nungsbau realisiert werden. Zusdtzlich soll in das Grundstiick eine offentliche Griinfldche mit der
Zweckbestimmung 6ffentlicher Spielplatz von ca. 800 m? integriert werden. Die Grundstiicksei-
gentiimerin plant die Errichtung von ca. 450 Wohneinheiten (400 WE nach Berliner Modell). Zu-
dem ist eine Kindertageseinrichtung vorgesehen. Hinsichilich des Maf3es der Nutzung werden eine
GRZ von 0,4, 4 bis 7 Vollgeschosse sowie Oberkanten von 67 m, 70 m, 73 m und 76 m jeweils
tiber NHN festgesetzt. Weiterhin wird zur Wahrung des vorhandenen Ortsbilds ein Vorgartenbe-
reich von Bebauung freigehalten. Die im Geltungsbereich vorhandene gewidmete Straf3enver-
kehrsflache der Detlevstraf3e soll in ihrem Bestand gemd@f3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als &ffentliche
Straf3enverkehrsflache gesichert und mittels Straflenbegrenzungslinie rdumlich eindeutig gegen-

iiber den angrenzenden Baugrundstiicken abgegrenzt werden. In Teilen erfolgt eine Umwidmung
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als Straf3enverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, um die Abtrennung der Detlevstrafie
von der Bennostrafie zu realisieren. Zur Sicherung eines Wendehammers wird der Straflenraum im

Bereich der Bennostrafle durch Festsetzung zudem geringfiigig erweitert.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Ziele des Umweltschutzes sind in entsprechenden Gesetzen, Vorschriften und ibergeordneten
Planungen enthalten. Fiir die vorliegende Planung sind insbesondere folgende Fachgesetze und

Fachplanungen relevant:

1.2.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Die Belange des Umweltschutzes sind nach § 2 Abs. 4 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen durch eine Umweltpriifung zu beriicksichtigen. Die zu betrachtenden Schutzgiiter sind in § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrt. In § 1a werden ,,ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz“ ge-
nannt. Danach ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Zur Verringerung der
zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen sind die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf

das notwendige Maf3 zu begrenzen.

l.2.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gemdf3 § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grund-
lage fiir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generatio-
nen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Maf3gabe der nachfolgenden Absatze so zu

schiitzen, dass

- die biologische Vielfalt,
- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliefllich der Regenerati-
onsfdhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erfor-

derlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Die 8§ 13 bis 19 BNatSchG behandeln die Vorschriften zur naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung, deren Verhdltnis zum Baurecht § 18 regelt. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergén-
zung oder Aufhebung von Bauleitplédnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist liber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu ent-

scheiden.
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Fiir die besonders und streng geschiitzten Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13, 14 BNatSchG) aus nationalen
und europdischen Verordnungen und Richtlinien (Bundesartenschutzverordnung, Europdische Ar-

tenschutzverordnung, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, Europdische Vogelschutz-Richtlinie) gelten
die Vorschriften zum Artenschutz nach § 44 BNatSchG.

Da die Ldnder in bestimmten Bereichen ergdnzende bzw. abweichende Regelungen treffen kon-
nen, ist das Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bln) zu beriicksichtigen, soweit das Bundesrecht

keine abschlief3ende Regelung frifft.

l.2.3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gemaf3 § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind die fiir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, ,,dass schddliche Umwelteinwirkungen und von

schweren Unfdllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen her-
vorgerufene Auswirkungen auf ausschliefllich oder liberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete

sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete [...] soweit wie moglich vermieden werden®.

[.2.3.1 Larm

Fir die stadtebauliche Planung existieren mit der DIN 18005 Orientierungswerte fiir Larmbelas-
tungswerte durch den Verkehr, Gewerbe und Industrie sowie durch Freizeitldrm. Auch die 16. BIm-

SchV ist von Relevanz.

Diese schalltechnischen Orientierungswerte gemdf3 Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 stellen aus Sicht
des Schallschutzes im Stddtebau erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so
dass von ihnen bei Uberwiegen anderer Belange sowohl nach oben als auch nach unten abgewi-

chen werden kann.

Ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts und 65 dB(A) tags steigt nach dem Stand medizini-
schen Erkenntnisse das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Des-
halb wird die Einhaltung dieser Werte als Ziel formuliert. Diese gesundheitsrelevanten Schwellen-
werte dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fiir die Larmminderungsplanung bzw. fiir den

aktiven und passiven Schallschutz im Plangebiet.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche
und oder Gerduschen aus Gewerbe und Industrie ist bei dem Bau oder der wesentlichen Ande-
rung sicherzustellen, dass der Beurteilungspegel einen der folgenden Immissionsgrenzwerte nicht

Uberschreitet:

Tabelle 4: Beurteilung des Larms nach Immissionswerten

Gebietsart 16. BImSchV DIN 18005
Immissionsgrenzwerte Teil 1 Beiblatt 1
Verkehrslarm Orientierungswerte
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Tag / Nacht Tag/Nacht Verkehr |
Tag/Nacht Industrie-, Ge-
werbe-, Freizeitlarm
Industriegebiet (Gl) --- ---
Gewerbegebiet (GE) 69 / 59 65 / 55 65 / 50
Urbanes Gebiet (MU) 64 / 54 --- ---
Kerngebiet (MK) 64 / 54 65 / 55 65/50
Allgemeines Wohngebiet 59/ 49 55/ 45 55/ 40
(WA)
Gemeinbedarfsflache 45-65/40- | 45-65/35-
65 65

1.2.3.2 Larmminderungsplanung Berlin, Fortschreibung des Larmaktionsplans (2024 -
2029)

Mit dem Larmaktionsplan 2024 - 2029 setzt das Land Berlin Erfordernisse aus der ,,Richtlinie des
Europdischen Parlaments und des Rates iiber die Bewertung und die Bekdmpfung von Umge-
bungslarm® (Umgebungslarmrichtlinie) um, die am 18. Juli 2002 in Kraft trat. Ziel der Richtlinie ist
es, den Umgebungsldrm soweit erforderlich - und insbesondere in Fdllen, in denen das Ausmaf3
der Belastung gesundheitsschadliche Auswirkungen haben kann - zu verhindern, zu mindern sowie
die Umweltqualitat in den Fallen zu erhalten, in denen sie zufriedenstellend ist. Weiterhin sollen
bisherige Mafinahmen zur Minderung der wichtigsten Larmquellen weiterentwickelt und ergdnzt
werden. Daher stellt der Larmaktionsplan 2024-2029 eine Fortschreibung der bisherigen Larmak-

tionspldne dar.

Neben der aktiven Ldrmminderung in belasteten Bereichen stellt der aktuelle Ldrmaktionsplan
auch den Schutz ruhiger ruhiger Gebiete in den Fokus.

Zu den Mafinahmen gehéren unter anderem:

- Implementierung des regelhaften Einsatzes von ldrmarmen Fahrbahnoberflachen bei al-

len Straf3ensanierungen
- Priifung und ggf. Umsetzung von Tempo 30-Zonen zum ndchtlichen Larmschutz
- Unterstiitzung der Nahverkehrsplanung

- Schallschutzfensterprogramm als passive Schutzmafinahme bei der Uberschreitung von
Schwellenwerte des aktuellen Larmaktionsplans (tagsiiber 67 Dezibel oder nachts 57 De-
zibel)

- Besondere Beriicksichtigung der Mobilitct bei der Entwicklung neuer Stadtquartiere

Neben den ruhigen Gebieten und den Ruhe- und Erholungsfldchen wird erstmalig eine Kulisse po-
tenzieller Ruhe- und Erholungsrdume ausgewiesen.

- ruhige Gebiete (RG): gesetzlich gefordert, konkrete akustische Kriterien, auch fiir eine lan-
gere Aufenthaltsdauer geeignet, (sehr grof3e Gebiete, wie der Grunewald)
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- Ruhe- und Erholungsfléchen (RuE-F): weiche akustische Kriterien, auch fiir eine langere
Aufenthaltsdauer geeignet, (grof3ere Flachen, wie Stadtparks)
Ruhe- und Erholungsrdume (RuE-R): keine akustischen KO-Kriterien, wohnortnah, vor allem fiir den

kiirzeren Aufenthalt empfohlen, (gréf8enunabhdngig, auch Kleinstrdume)

1.2.3.3 Luft

Gemdaf3 8§ 44 bis 46a BImSchG sind Luftparameter, die fiir Mensch und Natur eine Gefahr dar-
stellen kénnen, zu erheben und die ermittelten Messwerte der Offentlichkeit zugénglich zu ma-
chen. Fiir die maBgeblichen Luftparameter gibt es Grenzwerte, die bei einer Uberschreitung Maf3-
nahmen zur Reduktion der Immissionskonzentration erzwingen. Dazu gehdrt auch die Aufstellung
des Luftreinhalteplans, der fiir Berlin als Luftreinhalte- und Aktionsplan Berlin 2018-2025 erstellt

wurde.

Im Rahmen des Luftreinhalteplans werden Untersuchungen im Hinblick auf die lufthygienische
Wirksamkeit zusatzlicher Maf3inahmen durchgefiihrt. Die Karten dokumentieren fiir das Hauptver-
kehrsstraf3ennetz die Faktoren Verkehrsbelastung, Emissionen und Luftbelastung im status-quo

und unter Beriicksichtigung der Wirkungen der Mafinahmenpakete.

.2.3.4  Luftreinhalteplan Berlin, 3. Fortschreibung (2025)

Am 2. September 2025 wurde die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin vom Berliner
Senat verabschiedet. Gleichzeitig wurde auch die 4. Fortschreibung des Larmaktionsplans be-

schlossen.

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Europdische Ge-
meinschaft Grenzwerte fiir die Luftqualitt verabschiedet und in deutsches Recht (Bundesimmissi-

onsschutzgesetz und Ausfiihrungsverordnungen) umgesetzt.

Luftreinhalteplane dienen vor allem dazu, die Belastung durch Stickstoffdioxid (NO.) und Fein-
staub (PMy) im Stadtgebiet weiter zu senken. Maf3inahmen zur Verminderung der NO,-Belastung
konzentrieren sich dabei ganz auf den Verkehrssektor. Zur Reduzierung der Feinstaubbelastung
werden Mafinahmenbiindel aus verschiedenen Bereichen ergriffen, wobei Mafinahmen im Verkehr
weiterhin von hoher Bedeutung sind. Neben technisch-organisatorischen Mafinahmen sind auch
planerische Mafinahmen zu beriicksichtigen, die auf eine glinstige Frischluftversorgung abzielen

(z. B. Erhalt von Frischluftschneisen und Pflanzung von Straf3enbdumen).

Seit 2020 konnen in Berlin alle aktuellen Luftqualitdtsgrenzwerte eingehalten und iiberwiegend
sogar deutlich unterschritten werden. Hierzu haben die zahlreichen Maf3nahmen der Luftreinhalte-
pldne fiir Berlin beigetragen. Zu diesen Mafinahmen gehéren auch Verkehrsbeschrdankungen nach
§ 40 Absatz 1 BImSchG, insbesondere die Umweltzone und Tempo 30, die weiter fiir einige Stra-

3en durchgefiihrt werden miissen.
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Im Luftreinhalteplan werden unter dem Maf3inahmepaket 9: "Raum-, Stadt- und Landschaftspla-
nung" Mafinahmen zur Luftreinhaltung dargestellt, die in der Stadtentwicklungs-, Freiraum- und
Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind. Darin werden u.a. folgende Maf3nahmenziele und Maf3-

nahmen, die fiir den Bereich des Bebauungsplans anwendbar sind, formuliert:

- 9.1 Stadtklimatologie und Luftaustausch: Erhalt und méglichst Verbesserung der derzeiti-
gen Ausbreitungsbedingungen fiir den Luftaustausch (keine neuen Barrieren fiir den Luft-
austausch schaffen; Vernetzung von Freifldchen verbessern; versiegelte, ungenutzte Fla-
chen entsiegelt und begriinen; ist eine Beeintrdchtigung der Luftaustauschbedingungen im
Einzelfall nach Abwdgung anderer Interessen nicht vermeiden, sind Ausgleichsmafinah-

men vorzusehen)

- 9.2 Vermeidung neuer Belastungsschwerpunkte durch Neubauten: Vermeidung von zu-
satzlichen Straf3enabschnitten oder Belastungsschwerpunkten mit Grenzwertiiberschrei-

tungen aufgrund stddtebaulicher Verdnderung

- 9.3 Stadt der kurzen Wege: Reduktion des Verkehrsbedarfs (mehr Mobilitat mit weniger
motorisierten Verkehr); Beriicksichtigung der Wegelange als ein Kriterium bei der Raum-

planung; keine neuen Siedlungsgebiete ohne leistungsfahige OPNV-Anbindung.

[.2.3.6  EU-Luftqualitatsrichtlinie 2024/2881

Hinsichtlich des Schutzgutes Luft von grofier Bedeutung ist die EU-Luftqualitatsrichtlinie
2024/2881, die voraussichtlich im Dezember 2026 durch eine Novellierung der 39. BImSchV in
deutsches Recht tiberfiihrt werden wird. Teil der Richtlinie ist eine deutliche Verscharfung der
Grenzwerte fiir NO,, PMyp und PMgs. Diese neuen Grenzwerte sind ab dem Jahr 2030 berlinweit
einzuhalten, bis dahin gelten weiterhin die derzeit bestehenden Grenzwerte. Die EU-Richtlinie ent-
faltet gleichwohl eine sogenannte Vorwirkung, sodass die ab 2030 geltenden Grenzwerte bereits
jetzt in der Bauleitplanungzu beachten sind - auch dann, wenn die verscharften Grenzwerte noch

nicht in deutsches Recht umgesetzt sind.

Eine Uberpriifung der derzeit erreichten Luftschadstofflevel in der Umgebung des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ergab, dass die ab 2030 geltenden Grenzwerte teilweise bereits im

Bestand Uiberschritten werden:

- im Plangebiet:
o NO, - Stickstoffdioxid | 14 pg/m*
o PM10 - Feinstaub | 19 pg/m*
o PM2.5 - Feinstaub | 12 pg/m?® - voraussichtliche Uberschreitung des Grenz-
werts von 10 pg/m?®
- am Verkehrsweg Bennostraf3e im Westen (Richtung Gehrenseestrafe)
o NO, - Stickstoffdioxid | 18 ug/m?*
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o PM10 - Feinstaub | 20 pg/m?® - voraussichtliches Erreichen des Grenzwerts
von 20 pg/m?®

o PM2.5 - Feinstaub | 12 pg/m?* - voraussichtliche Uberschreitung des Grenz-
werts von 10 pg/m?®

- im weiteren Verlauf bis in Richtung Detlevstrafie

o NO, - Stickstoffdioxid | 13 pg/m?*

o PMI10 - Feinstaub | 18 pg/m?®

o PM2.5 - Feinstaub | 12 pg/m?* - voraussichtliche Uberschreitung des Grenz-

werts von 10 pg/m?®

In der Folge war zu priifen, ob dies die Anfertigung einer gutachterlichen Untersuchung mit den
zentralen Fragen der Verschlechterung der Situation durch den Vollzug der vorliegenden Planung
sowie etwaig zu ergreifender Schutzmaf3nahmen rechtfertige. Im Ergebnis wurde sich gegen die

Anfertigung eines solchen Gutachtens aus mehreren Griinden entschieden:

Zuvorderst ist hierbei zu berlicksichtigen, dass der Grofiteil des Berliner Stadtgebietes von ent-
sprechenden Grenzwertiiberschreitungen gekennzeichnet ist. Insbesondere der Wert PM2.5 -
Feinstaub erreicht den benannten Grenzwert von 10 ug/m? bis auf sehr wenige Ausnahmen (z.B.
Mitte des Tempelhoferfeldes, Grunewald, Grofler Miiggelsee und Seddinsee mit jeweils einem
Wert von 9 pg/m?) im gesamten Stadtgebiet. Selbst in siedlungs- und verkehrsarmen Bereichen
wie z.B. im Spandauer Forst, Tegeler Forst, am Ehrenpfortenberg, am Bucher Forst, am Hob-
rechtswald, im Landschaftspark Wartenberg, den Falkenberger Rieselfeldern, in der Krum-
mendammer Heide, entlang des Grof3en Miiggelsees, sowie in Schmdckwitz zwischen Seddinsee,

Krossinsee und dem Zeuthener See wird mindestens ein Wert von 10 pg/m? erreicht.

Der Nutzungszweck der vorliegenden Planung dient vorwiegend Wohnzwecken, wenngleich nicht
stérende und gebietstypische Gewerbebetriebe zuldssig sind. Erhebliche Emissionen durch ge-
werbliche oder industrielle Betriebe sind daher nicht zu erwarten. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass die vorliegende Planung insbesondere durch den planinduzierten Verkehr Auswirkungen auf
die Luftqualitat nehmen kann. Im Rahmen der Bauleitplanung kann den zukiinftigen Nutzern (Mit-
arbeiter, Besucher, Lieferverkehre, Versorger, ...) des Plangebietes aber keine Auflage durch Fest-
setzung bezliglich der Verkehrsmittelwahl vorgegeben werden. Die Planung dient liberdies der
Innenentwicklung innerhalb des erschlossenen Stadtgebietes mit guter Anbindung an den OPNV.
Zudem ist nicht zu erwarten, dass die Warmeversorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
iiber das Verbrennen von Kohle oder sonstigen stark emittierenden Brennstoffen funktionieren
wird; der Einsatz von Heizformen, die einen negativen Einfluss auf die Luftqualitdt haben kénnten,

ist unter Beriicksichtigung der allgemeinen Vorgaben nicht zu erwarten.

Es ist des Weiteren davon auszugehen, dass eine Verlagerung der Wohnnutzung an Orte, die bis-

her nicht von den vorgenannten Grenzwertiiberschreitungen betroffen sind, eine Verlagerung an
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weniger erschlossene Bereiche auflerhalb des Stadtgebietes zur Folge hdatte. Dort wird die Anbin-
dung an bestehende Infrastrukturen sowie das OPNV-Netz weniger geeignet sein als innerhalb
des bereits erschlossenen Stadtgebietes mit seinem vielfaltigen OPNV-Angebot. Eine Verlagerung
der angestrebten Nutzungen an einen separaten Standort lief3e daher neben verringerten Nut-
zungsmaglichkeiten des OPNV léingere Wegeverbindungen sowie zusétzliche Fahrten innerhalb
des Stadtgebietes bzw. aus dem Umland in das Stadtgebiet erwarten. In der Folge ware zusatzli-

cher Mehrverkehr im Stadtgebiet zu erwarten.

Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass zukiinftig von einer stetigen Reduktion der verkehrsbe-
dingten Emissionen auszugehen ist. Dies insbesondere, da durch die Entwicklung gesetzlicher Vor-
gaben und eine Erhdhung des Anteils am MIV, der mit emissionsdrmeren Antriebsarten (z.B. Elekt-

roautos) betrieben wird, auszugehen ist.
Eine Luftschadstoffuntersuchung wird aus den vorgenannten Griinden fiir entbehrlich gehalten.

Jener Einschatzung folgt die zustandige Fachbehdrde (SenMVKU Abt. | Ref. | D 2 - Luftreinhalte-
planung). Mit E-Mail vom 17.10.2025 wurde mitgeteilt, dass das B-Plan-Vorhaben nicht zu neuen
erheblichen Belastungsschwerpunkten fiihren werde, die nicht mit den Mitteln der Luftreinhaltepla-
nung gelost werden kdnnen. Es werde daher kein Anlass gesehen, ein neues Luftschadstoffgutach-
ten erstellen zu lassen. So alle bis 2030 giiltigen Grenzwerte der TA-Luft eingehalten werden, sei

der zeitnahe Vollzug der vorliegenden Planung weiterhin zuldssig.

l.2.4 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Das Bundes-Bodenschutzgesetz i. V. mit dem Berliner Bodenschutzgesetz und die Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung schaffen die Voraussetzungen fiir einen Bodenschutz und die Sa-
nierung von schddlichen Bodenverdnderungen. Nach § 1 BBodSchG sind die Funktionen des Bo-
dens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schddliche Bodenverdnderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkun-
gen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion

als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

1.2.5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)/ Berliner Wassergesetz (BWG)

WHG und BWG regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberfldchen- und
Grundwasser, durch eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung. Gem. § 1 WHG bzw. § 2 BWG
sind Gewdsser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Le-

bensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen.
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Im Besonderen ist bei Vorhaben an Gewdssern deren Vereinbarkeit mit den §§ 27ff WHG zu prii-
fen, welche der Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) dienen. Danach sind oberirdische
Gewdsser so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung ihres Skologischen und ihres chemi-

schen Zustands vermieden wird und ein guter 6kologischer und ein guter chemischer Zustand er-

halten oder erreicht werden. Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.

1.2.6 Flachennutzungsplan (FNP) Berlin

Der Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Feb-
ruar 2025 (Abl. S. 441), stellt das Plangebiet als Wohnbaufldche W4 mit einer Geschossfléchen-
zahl (GFZ) von bis zu 0,4 dar. Zudem ist am &stlichen Rand ein Streifen, der im FNP dargestellten
Bahnfldche beriihrt.

Gemaf3 AV-FNP Kap. A 2.3 wird dem Typ Wohnbauflache W 4-Flachen eine GFZ von bis zu 0,4
zugeordnet. Fiir den Bebauungsplan 11-157 soll rechnerisch eine GFZ von 1,56 festgesetzt werden.
Damit wird im Bebauungsplan 11-157 eine Bebauungsdichte ermdglicht, die die mit den Darstel-

lungen intendierte Bebauungsdichte signifikant liberschreitet.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (Abteilung | B Flachennutzungsplanung
und stadtebauliche Konzepte) teilte im Rahmen ihrer Stellungnahme vom 12.12.2018 mit, dass
eine GFZ-Uberschreitung in diesem Randbereich der im FNP dargestellten W4-Fléche mit dem
FNP vereinbar ist, sofern das der W4-Flache zugeordnete Nutzungsmaf3 insgesamt gewahrt
bleibt. Da die im B-Plangebiet vorgesehene rechnerische GFZ von 1,56 deutlich iiber der GFZ
des bestehenden angrenzenden Siedlungsbereichs liegt, ist eine eingehende Darlegung der stad-
tebaulichen Vertraglichkeit erforderlich. Die Griinde fiir eine Nutzungsmafliiberschreitung sind der

Begriindung im Kapitel AIV.2.2 zu entnehmen.

.2.7 Landschaftsprogramm/ Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm (LaPro) einschlieBlich des Artenschutzprogrammes formuliert in Er-

gdnzung des Flachennutzungsplans die Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Land Berlin, die entsprechend auf allen Ebenen der rdumlichen Planung zu be-
riicksichtigen sind. Das LaPro besteht aus den vier aufeinander abgestimmten Programmpl&nen
Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild, Erholung und Freiraum-

nutzung sowie aus der Gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption (GAK).

Im Teilplan Naturhaushalt/ Umweltschutz ist das Plangebiet als Griin- und Freifldche darge-
stellt.

Entwicklungsziele und Mafinahmen sind hier u. a.:

- Erhalt und Entwicklung aus Griinden des Bodenschutzes, des naturnahen Wasserhaushal-

tes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit,
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- Anpassung an den Klimawandel,

- Riickhalt des Wassers in der Landschaft,

- Sicherung einer ausreichenden Wasserversorgung/ Versickerung von Regenwasser be-
nachbarter versiegelter Flachen,

- Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss behindern,

- klimaangepasste Pflanzenverwendung, Bevorzugung hitze- und trockenstresstoleranter
Arten,

- Vermeidung von Schadstoffemissionen in Kaltluftentstehungsgebieten.

Bei Nutzungsdnderungen gemdf Flachennutzungsplan gelten die Mafinahmen fiir die neue Nut-
zung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zur Sicherung der Naturhaus-

haltsfunktionen ist gepriift worden.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet auf einem ehemaligen Rieselfeld, fiir das folgende Maf-

nahmen gelten:

- Uberwachung des Schadstoffgehaltes in Pflanzen, Boden und Grundwasser,

- Kontrolle der Schadstoffbelastung bei sensiblen Nutzungen.

Die Planung ist durch gutachterliche Untersuchungen begleitet worden und beriicksichtigt die Er-
gebnisse und daraus folgenden Maf3inahmen zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen, insbe-
sondere in Bezug auf die Schutzgiiter Boden (Beprobung, Reduzierung des Versiegelungsbedarfs
durch angepasste Bauweise), Wasser (Versickerung vor Ort) und Klima (Vermeidung und Reduzie-

rung von Emissionen sowie klimawirksame interne Griinflachenplanung).

Der Teilplan Biotop- und Artenschutz stellt den Geltungsbereich als Obstbaumsiedlungsbereich

mit folgenden Entwicklungszielen und Mafinahmen dar:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellung der kulturlandschaftlichen Elemente (z.B. Hecken,
Feldgehdlze, Graben, Pfuhle, Frischwiesen, Alleen und Straf3en mit unbefestigten Seiten-
streifen),

- Erhalt und Entwicklung von Dorfkernbereichen mit typischer Begleitflora, (z.B. Bauerngdér-
ten oder groB3kronige gebietstypische Baume)

- Erhalt und Ergdnzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz- und
Zierpflanzen in Garten,

- Sicherstellen eines hohen Griinflachenanteils und einer geringen Versiegelung im Uber-
gangsbereich zu Landschaftsrdumen,

- Einfliigen von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur (z.B. konse-
quenter Erhalt von bedeutenden Einzelbiotopen mit grof3ziigigen Pufferfldchen und Einbin-

dung in ein differenziertes, 6riliches Biotopverbundsystem),
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- Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestdnden, artenschutzrelevanten Strukturelemen-

ten und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtungen.

Die Planung ist durch eine vollumfdngliche artenschutzrechtliche Untersuchung begleitet worden
und beriicksichtigt die Ergebnisse und daraus folgenden Mafinahmen zur Sicherung der Belange
des Biotop- und Artenschutzes innerhalb des Plangebietes. So werden Festsetzungen getroffen,
die einen hohen Griinfladchenanteil sowie gebietstypische Vegetationsbestdnde erhalten und er-
weitern. Zudem ist ein umfangreiches Ersatzfldchenkonzept erarbeitet worden, welches zu einer

hohen vegetationsdkologischen und artenschutzfachlichen Aufwertung fiihrt.

Im Teilplan Landschaftsbild ist das Plangebiet ebenfalls als Obstbaumsiedlungsbereich darge-
stellt. Des Weiteren wird das Plangebiet als prdgende oder gliedernde Griin- und Freifldche dar-

gestellt.
Als Entwicklungsziele und Maf3inahmen werden genannt:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellung kulturlandschaftlicher Elemente wie Hecken, Feldge-
holze, Grdaben, Kleingewdsser und Frischwiesen,

- Sicherung und Entwicklung von Dorfbereichen mit typischen Gestaltelementen wie Anger,
Garten, Gutsparks und Dorffriedhofen,

- Wiederherstellung historischer Alleen,

- Erhalt und Entwicklung prégender Straflenbaumbestdnde und unbefestigter Straflenrand-
streifen,

- Einfigung von Siedlungserweiterungen in die vorhandene Landschaftsstruktur unter Erhalt
eines hohen Anteils landschaftstypischer Freifldchen; Entwicklung charakteristischer Griin-
strukturen,

- Erhalt und Ergdnzung des Obstbaumbestandes und Verwendung traditioneller Nutz- und
Zierpflanzen in Garten,

- Erhalt eines hohen Griinflachenanteils im Ubergangsbereich zu Landschaftsrdumen.

Die pragenden Straflenbaumbestdnde sind nicht betroffen und fiir die Umsetzung der CEF-Maf3-
nahmen vorgesehen und kénnen somit weiterhin ihre Wirkung zum &rtlichen Landschaftsbild ent-
falten. Ebenso wird der Erhalt eines hohen Griinfldchenanteils gewdhrleistet. Der Grofiteil der Ent-
wicklungsziele trifft aufgrund der Bestandssituation der Plangebietsfléche nicht zu. Der Teilplan
Erholung und Freiraumnutzung stellt den Geltungsbereich als sonstige Freiflache dar. Ziele fiir

diese Flachen sind:

- Integration und Entwicklung erholungswirksamer Freiraumstrukturen und Freiraumverbin-
dungen,

- Verbesserung der Nutzungsmdglichkeiten bei Nutzungsdnderung.
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Zudem werden fiir das Plangebiet folgende Anforderungen an Wohnquartiere sowie sonstige

Siedlungsgebiete benannt:

- Anlage zusammenhdngender Griinflachen/Parkanlagen mit vielfaltigen Nutzungsmdglich-
keiten (wohnungs- und siedlungsnahes Griin),
- Anlage nutzbarer privater und halboffentlicher FreirGume,

- Anbindung/ Verkniipfung mit iibergeordneten Griinziigen und Wegen.

Gegenstand der Planung ist die Sicherung einer Griinfldche mit der Zweckbestimmung &ffentli-
cher Spielplatz mit einer Flédche von 800 m?. Der Fléchenzuschnitt ist Ergebnis umfangreicher Ab-
stimmungen mit dem Fachamt. Mit dieser Gréfe entspricht sie bei einer Zahl von 800 EW gem.
Berliner Modell exakt den geforderten 1 m? / EW. Die Herstellung dieser Fléche wird iiber den
stddtebaulichen Vertrag gesichert. Im stddtebaulichen Vertrag wird dariliber hinaus eine Rege-

lung vorgesehen, welche die Herstellung und Pflege von 0,5 m? Rahmengriin pro EW vorsieht.

Weiterhin ist die Einhaltung der im LaPro formulierten Richtwerte fiir wohnungsnahes und sied-

lungsnahes Griin, welche eingehalten werden, gewdhrleistet (siehe hierzu Kapitel AVIII.4.1).
1.2.8 Berliner Klimaschutz und Energiewendegesetz

1.2.8.1 Kommunales Klimaschutzkonzept Lichtenberg

Der Bezirk Lichtenberg zu Berlin hat sich zum Ziel gesetzt, im Rahmen einer Klimaschutzoffensive
den Ausstof3 von CO2-Emissionen erheblich zu reduzieren und ein Biindel an Maf3inahmen zu er-
greifen, um dies zu erreichen. Die Erstellung von kommunalen Klimaschutzkonzepten ist aktuell ein
wichtiges Instrument, um den Energieverbrauch und damit die CO2-Emissionen zu reduzieren,
Energieeinsparpotenziale, aber auch mogliche Strategien fiir die Nutzung regenerativer Energien
fir samtliche Bereiche einer Kommune zu ermitteln und deren Realisierung langfristig zu garantie-
ren. Gleichzeitig soll der bestehende Informationsbedarf der Bevélkerung und der involvierten Ak-
teure beziiglich einer nachhaltigen und bezahlbaren Energieversorgung verstarkt werden. Im Kon-
zept werden daher die Sektoren private Haushalte, Gewerbe/Handel/Dienstleistungen, kommu-

nale Gebdaude (Liegenschaften) und Verkehr einbezogen.

Das Klimaschutzkonzept des Bezirks soll einen Beitrag zu der Etablierung von weiteren Instrumen-
ten zur Energie- und CO2-Einsparung innerhalb der bezirklichen Strukturen leisten. Das Konzept
konzentriert sich auf den kommunalen Klimaschutz. Maf3nahmen zur Anpassung an Klimaverdnde-
rungen beispielsweise aus den Bereichen Griinflachen (Kalte- und Frischluftschneisen, Ausgestal-
tung von Freifléchen, Verdnderung der Eignung von Pflanzen), Gesundheit oder Wasserwirtschaft

sind hier nicht beriicksichtigt worden.

1.2.8.2 Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 (BEK 2030)
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Das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030) wurde im Januar 2018 vom Berliner
Abgeordnetenhaus beschlossen. Es verfolgt einen integrierten Ansatz und enthdlt zundchst fiir einen
ersten Umsetzungszeitraum von 2017 bis 2021 rund 100 Maf3nahmen in den Bereichen Klimaschutz
und Anpassung an die Folgen des Klimawandels. Fiir den Klimaschutz soll mit Maf3nahmen in den
Handlungsfeldern Energie, Verkehr, Gebdude und Stadtentwicklung, Wirtschaft, Private Haushalte
und Konsum eine Reduktion von Kohlendioxidemissionen in der Stadt erwirkt werden. Fiir die Bau-
leitplanung wird im Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 die Ausschopfung klima-

schutzrelevanter Regelungsmaglichkeiten als wesentliches Ziel formuliert (MafBnahme GeS-5).

Nach den Vorgaben des Berliner Energiewendegesetzes ist das Berliner Energie- und Klimaschutz-
programm 2030 regelmdflig weiterzuentwickeln. Vor diesem Hintergrund wurde das Berliner Ener-
gie- und Klimaschutzprogramm 2030 fiir den Umsetzungszeitraum 2022 bis 2026 unter Beriick-
sichtigung neuer Klimaziele, wissenschaftlicher Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen fortge-
schrieben. Am 20.12.2022 hat der Berliner Senat die Fortschreibung des Berliner Energie- und Kli-
maschutzprogramms fiir die Umsetzungsphase 2022-2026 beschlossen und zur Beschlussfassung

an das Abgeordnetenhaus iberwiesen.

Auch die Fortschreibung des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramms vereint die Themen Kli-
maschutz und Klimaanpassung, wobei der Klimaanpassungsteil parallel in einem verwaltungsinter-
nen Prozess von der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt unter Einbe-
ziehung zahlreicher Senatsverwaltungen sowie nachgelagerten Behdrden entwickelt wurde. Mit der
Fortschreibung des BEK 2030 fiir den Umsetzungszeitraum 2022 bis 2026 wurden erstmals Sektor-
ziele zur Emissionsminderung fiir die Handlungsfelder Energie, Gebdude, Verkehr und Wirtschaft

festgelegt.
.2.8.2.1  Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima

Der StEP Klima 2.0 stellt ein informelles Planwerk fiir klimagerechte Stadtentwicklung dar. Obers-
tes Ziel ist der Erhalt bzw. die Sicherung der Lebensqualitat der Einwohnenden beim stddtischen
Wachstum unter den sich zukiinftig dndernden klimatischen Bedingungen: Mit ihm wird zur Errei-
chung dieses Ziels ein Leitbild dargestellt, welches rdumliche und stadtplanerische Aspekte in Be-
zug auf Klimaschutz und -anpassung in Berlin aufzeigt - Grundlage hierfiir ist eine realitdtsnahe
und rechnerisch-gestiitzte Klimaprognose mit einem Vergleich graues Szenario (ohne besondere
MaB3nahmen) und blau-griines (umfangreiche Maf3nahmen im Sinne der hitze- und wassersensib-
len Stadtentwicklung) - und sich auf fiinf Handlungssdtze stiitzt. Die relevanten Aspekte fiir das

Plangebiet werden im Folgenden aufgefiihrt:

- Handlungssatz 1 - Stadt der kurzen Wege: Das Plangebiet befindet sich aufgrund des
schienengebundenen Nahverkehrs (Straflenbahn) am Randbereich der FlGchen mit einer

hohen Entwicklungsgunst fiir die kompakte Stadt der kurzen Wege.
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Handlungssatz 2 - Bestand und Neubau blau-griin anpassen: Das Plangebiet liegt im
Schwerpunktraum zur Kithlung am Tag. Der Neu- und Weiterbau soll klimaoptimiert sein
(StEP Wohnen 2040, StEP Wirtschaft 2040). Der Standort stellt kein Potenzialraum mit Sy-
nergieeffekten fiir Stadt und Wasser dar.

Handlungsansatz 3 - Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung optimieren: Die Siedlungsfla-
che im Westen aber auch umgebend stellt eine Siedlungsfldche mit hohem Anteil an pri-
vatem griin dar. Siidlich bzw. siidwestlich grenzen Siedlungsfldchen mit bioklimatischen
Entlastungsflachen im Wohnumfeld an. Zur bestehenden Siedlungsstruktur und der Flache
der Alten Gartnerei werden keine weiteren Aussagen getroffen. Fiir die Klimaoptimierung
der Griin- und Freirdume flir mehr Kiihlung sind die ndchtlichen Kaltlufteinwirkung auf
Siedlungsgebieten (PHK 2015). Im siidlichen Bereich der Alten Gartnerei ist die bioklimati-
sche Funktion kaltluftproduzierender Wald-, Griin- und Freifléchen zu beachten (PHK
2015)

Handlungsansatz 4 - Synergien zwischen Stadt und Wasser: Fiir das Plangebiet werden
fir den Handlungsansatz keine Maf3nahmen avisiert.

Handlungssatz 5 - Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen: Fiir das Plangebiet liegt
in einem Bereich mit lokaler Geféhrdung durch Uberflutung, im Schwerpunktraum Einzugs-

gebiet der Panke.

Maf3nahmen und Maf3inahmenkombinationen werden abhdngig von den jeweiligen Stadtstruktur-

und Flachentypen - hier diverse Typen u.a. Urbane Zentren, Bildung, Kultur und sonstiger Ge-

meinbedarf, Blockrandbebauung, Geschosswohnungsbau, Griin- und Freifldchen - aufgezeigt,

um mit der baulichen Entwicklung des Plangebietes eine Anpassung an die klimatischen Verdnde-

rungen vorzunehmen. Hierbei handelt es sich beispielsweise um folgende Mafinahmen:

Durchliiftung - z.B. begriinte Straflen, Pldtze, Griinfldchen u.a. auch als Leitbahnen, Be-
achtung von Durchldssen z.B. zur Griinvernetzung,

Verschattung - z.B. durch Baumpflanzungen, Rollldden, Vorddcher, Fassadenbegriinung,
Riickstrahlung erhdhen (Albedo - helle Materialien), insbesondere bei siidexponierten
Fassaden,

Begriinung - z.B. Vermeidung von Versiegelungen (Entsiegelung von Héfen, Stellplatzanla-
gen, StraflenrGumen), Fassaden- und Dachbegriinung (begiinstigt auch Isolation von
Dachgeschossen), Baumpflanzungen,

Versickerung und Verdunstung - z.B. liber Regenwasserriickhaltung, Retentionsddcher mit
Dachbegriinung (blau-griine Ddcher),

Schaffung von Wohlfiihlraumen (Klimakomfortplatze) in Parks, auf Straf3en und Platzen.
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Zum Klimaschutz tragen dariiber hinaus der Einsatz von Photovoltaik-Anlagen (Energie effizient
nutzen), die Integration von Ladestationen und Sharing-Angeboten (smarte Mobilitat) und der Um-
stieg auf FuB- und Radverkehr, OPNV und E-Mobilitat bei.

1.2.9 Baumschutzverordnung

In der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung - Baum-
SchVO) sind die Bedingungen zum Schutz der Baume geregelt. Unter den Schutz der Rechtsver-
ordnung fallen Bdume, deren Stammumfang in 1,3 m Hohe mindestens 80 cm betrdgt, sowie
mehrstdmmige Bdume, wenn mindestens einer der Stdmme einen Stammumfang von mindestens
50 cm aufweist. In Berlin stehen alle Laubbaume und die Nadelgehélzart Waldkiefer (Pinus syl-
vestris) unter dem besonderen Schutz der Baumschutzverordnung (BaumSchVO), sofern sie die
genannten Stammumfdnge erreicht haben. Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Tiirki-
scher Baumhasel, sind nicht geschiitzt. Die Rechtsverordnung trifft u. a. Aussagen zur Erhaltungs-
pflicht, zu verbotenen Handlungen, zu Ausnahmen und Befreiungen, zu Ersatzpflanzungen und zur

Ausgleichsabgabe.

1.2.9.1 Charta fiir das Berliner Stadtgriin

In der Charta Stadtgriin werden die Ziele, Aufgaben und Mafinahmen formuliert, die notwendig
sind, um das Stadtgriin auch in einem wachsenden Berlin zu schiitzen, zu starken und weiterzuent-
wickeln. Sie wurde zusammen mit dem Handlungsprogramm Berliner Stadtgriin 2030 durch den

Senat von Berlin angenommen und im Rat der Biirgermeister verabschiedet.

Hiernach sollen bestehende Griinfldchen erhalten, untereinander vernetzt und ergénzt werden.
Dazu gehdren auch Mafinahmen im Bestand, wie eine nachtrdgliche Etablierung von Dach- und
Fassadenbegriinung oder die Einrichtung kleiner Pocket Parks in bisher versiegelten Innen- und
Hinterhdfen. Des Weiteren ist eine intensive(re) Pflege notwendig, da die Griinfléchen einem stei-
genden Nutzungsdruck ausgesetzt sind, zum anderen dem Klimawandel und den damit verbunde-
nen Verdnderungen standhalten miissen. Das Handlungsprogramm zeigt hierzu konkrete Maf3-

nahmenvorschldge auf.
1.2.10 Bereichsentwicklungsplan Berlin-Alt-Lichtenberg

Der Bereichsentwicklungsplan (BEP) konkretisiert den Flachennutzungsplan.

Ein wesentliches Leitziel des BEP ist die Wohnnutzung als eine stabile Nutzung entwickeln. Die
Starkung der Wohnfunktion stellt eine der zentralsten Aufgaben fiir den Bezirk dar. Dem Wohnen
dienende Funktionen (soziale Infrastruktur, Handels- und Versorgungszentren, Griinfléchenent-

wicklung) sollten gestarkt, stérende Funktionen sollten nach Méglichkeit umgelagert werden.
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Bereichsentwicklungsplanungen und sonstige stddtebaulichen Planungen sind wichtige Planungs-
instrumente der Bezirke, welche zwischen der libergeordneten und der kleinrGumigen Planungs-
ebene vermitteln. Sie stehen in der Berliner Planungssystematik zwischen der gesamtstddtischen

Flachennutzungsplanung und den auf Teilbereiche bezogenen Bebauungspldnen.

Fir das Bezirksgebiet wird insbesondere der Flachenbedarf fiir Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur, fir Griin- und Erholungsfldchen, fiir gewerbliche Betriebe, der verkehrlichen Infrastruktur
sowie fiir das Wohnen ermittelt und rdumlich zugeordnet. Die Planungen sind auf einen mittel- bis

langfristigen Horizont ausgerichtet.

Das von der Bezirksverordnetenversammlung beschlossene Ergebnis entspricht einer sonstigen

stadtebaulichen Planung im Sinne von §1 Absatz. 5 Nr. 10 Baugesetzbuch (BauGB). Die Bereichs-
entwicklungsplanung ist somit verwaltungsintern bindend und in der verbindlichen Bauleitplanung
bei der Abwdgung zu beriicksichtigen. Von dieser Verbindlichkeit sind die Dissensfldchen, die die

zustdndige Senatsverwaltung feststellt, ausgenommen.

Da die Bereichsentwicklungsplanung regelmdflig auf ihre Aktualitdt hin zu iberpriifen und erfor-
derlichenfalls fortzuschreiben ist, stellt sie ein flexibles Planwerk, das sich aktuellen Fragen stellt,
dar.

1.2.11 Zusammenfassung der Beriicksichtigung der Fachplanungen

Nachfolgend werden die fiir die Planung relevanten Fachpldne, die darin formulierten umweltre-

levanten Ziele und deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans dargestellt:
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Tabelle 5: Relevante Fachpldne und deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan 11-157

Fachpldne und

Beriicksichtigung im Bebauungsplan 11-157 bezogen auf die Schutzgiiter

Ziele
Natura [Flache Wasser [Klima [Tiere Orts-, |Mensch [Kultur-,
2000- jund Bo- und Land-  |und Sachgii-
Gebiete den Pflanzen schafts- seine  fer
bild Gesund-
heit
Flachennutzungs- |0 (| O (| O O
plan (FNP) Berlin
Landschaftspro-
gramm Berlin
Biotop- und Arten- |0 O O O O O
schutz
Erholung, Freiraum- |O O O O O O
nutzung
Landschaftsbild O O O O O
Naturhaushalt/Um- |O O O O O
weltschutz
Strategische Larm- | O O O O O O
karte
Stadtentwicklungs- | O O
plan Klima 2.0
Larmaktionsplan O O O O O O O
Luftreinhalteplan | O | O | O |
2018-2025
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| Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen

Der Zustand der Umwelt und die besonderen Funktionen von Naturhaushalt und Landschaft wer-
den nachfolgend jeweils anhand der Schutzgiiter des § 2 UVPG dargestellt und bewertet. Zur Be-
schreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird entsprechend Anlage 1 zum
BauGB zundchst eine Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario), einschlielich der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den, durchgefiihrt. Die Bestandsdarstellung basiert im Wesentlichen auf den Ergebnissen der
2016-2021 durchgefiihrten Erfassungen und Untersuchungen (Biotopkartierung, Erfassung des ge-
schiitzten Baumbestands, faunistische Untersuchungen, schalltechnische Untersuchung, Geotech-
nischer Bericht zu Baugrund und Griindung, Umwelttechnisches Gutachten, Altlastenbewertung,
Entwdsserungskonzept). Der Darstellung und Bewertung der abiotischen Komponenten des Natur-

haushalts liegen des Weiteren die Daten des Umweltatlas Berlin zu Grunde.

Im Anschluss an die Beurteilung des Bestandes wird die mit der Realisierung der Planung verbun-
dene Verdnderung des Umweltzustandes wiederum schutzgutbezogen dokumentiert und bewertet,
ebenso wird die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtrealisierung der Planung prognosti-

ziert (Null-Fall-Prognose).

Hierzu werden die moglichen erheblichen bau-, anlagen- und betriebsbedingten Umweltauswir-
kungen, auch einschliefllich indirekter, sekunddrer und kumulativer Auswirkungen und Wechselwir-
kungen, beschrieben. Den aufgefiihrten relevanten Umweltschutzzielen wird dabei Rechnung ge-

tragen; insbesondere dienen sie als Beurteilungsmafistdbe fiir die Umweltvertraglichkeit.

Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten Mafinahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgegli-
chen werden sollen, sowie, wenn fachlich gegeben, eine Darstellung der in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdoglichkeiten mit Angabe der wesentlichen Griinde fiir die getroffene
Wakhl.

Die Beurteilung méglicher Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt schlieflich in der Gegeniiber-
stellung des Umweltzustandes vor und nach Realisierung der Planung. Dabei ist fiir die Beurtei-
lung eines moglichen Eingriffes nach § 14 BNatSchG letztlich das geltende Baurecht und das dar-
aus resultierende zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung maf3geblich. Fiir den Geltungsbereich be-
steht derzeit keine verbindliche Bebauungsplanregelung. Maflgeblich fiir die Beurteilung der Ein-

griffe ist somit der tatsdchlich vorhandene Ist-Zustand.
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Die Bewertung erfolgt anhand des Berliner Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingrif-

fen®. Zur Anwendung kommt das ausfiihrliche Verfahren.

1.1 Bestandsaufnahme/Prognose bei Nichtdurchfiihrung/Prognose bei Durch-

flihrung

Im Folgenden werden die einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands beschrieben,
einschlief3lich der Umweltmerkmale von Gebieten auf3erhalb des Geltungsbereichs, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden. Die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen werden separat durch
die vorliegenden Gutachten der Biotopkartierung zum Bebauungsplan und dem Artenschutzrecht-
lichem Fachbeitrag

Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsumfang bzw. der Betrachtungsraum fiir potenzielle Auswirkungen auf den Um-
weltzustand gliedert sich in folgende Bereiche auf:

Schutzgut Boden: innerhalb der Plangebietsgrenze

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen: Im Vorfeld der faunistischen Kartierungen erfolgten Abstim-
mungen mit der Unteren Naturschutzbehdrde Bezirksamt
Lichtenberg hinsichtlich des betrachtungsrelevanten Arten-
spektrums und des erforderlichen Untersuchungsumfangs.
Untersuchungen erfolgten fiir Brutvégel, Fledermduse, Rep-
tilien und den Nachtkerzenschwdrmer. Die Untersuchungen
wurden im Dezember 2021/Januar 2022 hinsichtlich vorhan-
dener Habitatstrukturen an Gehélzen und Schlaf- und Win-

terruheplatzen der Waldohreule ergdnzt.

National geschiitzte Arten wie bestimmte Amphibienarten
(bspw. Erdkrote) oder bestimmte Sdugetierarten (bspw.
Braunbrustigel, Eichhdrnchen, Feldhase) finden im ASB keine
Beriicksichtigung. Sie werden im Rahmen der Auswirkungs-
bzw. Eingriffsermittlung beriicksichtigt, wenn vorhanden und

betroffen.

Végel bis 50 m aufBerhalb der Plangebietsgrenze

Fledermduse bis 20 m auf3erhalb der Plangebietsgrenze,
Biotopkartierung im Plangebiet

2 SenUVK 2020: Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen. - 1-152, Anlagen, Berlin.
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Schutzgut Wasser/Grundwasser: Bodenwasser innerhalb der Plangebietsgrenze

Grundwasser bis 50 m auflerhalb Plangebietsgrenze

Schutzgut Klima/Lufthygiene: Mikroklima innerhalb des Plangebiets und dessen Einwirk-
bereich
Schutzgut Mensch/ innerhalb Plangebietsgrenze, Beschreibung von Wirkungen

Gesundheit/Erholung

Landschafts-/Ortsbild: bis 200 m auflerhalb der Plangebietsgrenze
Kultur und sonstige Sachgiiter: innerhalb der Plangebietsgrenzen
.11 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands (Basisszenario)

11.1.1.1 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Biofopbestand

Die Charakterisierung der im Geltungsbereich vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen er-
folgte auf der Grundlage der Kartieranleitung ,,Biotoptypenliste Berlins“ (2005). Hierfiir wurden im
Juni 2018 Begehungen vorgenommen®. Auf naturschutzrechtlich in Deutschland und Berlin ge-
schiitzte Biotoptypen sowie auf die Zuordnung zu Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richt-

linie wird hingewiesen.

Die untersuchte Fléche hat keine Uberschneidung mit Schutzgebieten nach Naturschutzrecht. Ge-
schiitzter Biotopbestand ist nicht betroffen. Nachfolgend werden die Biotoptypen unter Angabe

des Biotopcodes und der Gesamtbewertung beschrieben.

Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren:

Tabelle 6: Biotoptypen unter Angabe des Biotopcodes und der Gesamtbewertung

03710 vegetationsfreie und -arme Sandfléchen

03710/03232 vegetationsfreie und -arme Sandfldchen/ Trespen-Mdusegersten-Flu-
ren

03130 vegefationsfreie und -arme schoftterreiche Fléchen

03210 ruderale Landreifgrasfluren

03210/0574221 ruderale Landreifgrasfluren/ Staudenfluren (Séume) frischer, néihrstoff-
reicher Standorfe, verarmfe oder ruderalisierfe Auspragung, weitge-
hend ohne spontanen Gehdlzautwuchs (Gehdlzdeckung <10%)

30 Ingenieurbiiro Kramer und Partner 2019: Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstraf3e“. Bestandsdarstellung Bio-
top- und Nutzungstypen. - 1-14, Anlage, Teltow.
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03242 zwei- und mehrjéhrige ruderale Stauden, Méhren-Steinkleefluren

0324271 zwei- und mehrjdhrige ruderale Stauden, Méhren-Steinkleefluren, weit-
gehend ohne Gehdlzaufwuchs (Gehdlzdeckung <10%), typische Aus-
prdgung

03260 einjéhrige ruderale Tritfoflanzengesellschaffen

Weite Teile des Plangebietes werden von ruderalen Landreitgrasfluren eingenommen. Das Land-
Reitgras (Calamagrostis epigejos) breitet sich auf Rohbdden schnell aus, bildet dichte Bestande
und ist Uberaus konkurrenzstark. Nur wenige weitere Arten kénnen sich hier ansiedeln. Im Gel-
tungsbereich kommt es gemeinsam mit dem Glatthafer (Arrhenatherum elatius) vor, der die fri-
schen Griinlandbrachen dominiert. Fldchen mit Dominanz des Land-Reitgrases wurden dem Bio-
toptyp 03210 zugeordnet, da es sich um Bestdnde auf ruderalen Standorten (zeitweilige Nutzung
des Standortes als Umschlagplatz fiir Beton-Fertigteile und Kfz-Pflegestiitzpunkt) handelt. Zu den
stetigen Begleitern im Untersuchungsgebiet zahlen in den Reitgrasfluren Rainfarn (Tanacetum vul-
gare), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) und Ampfer (Rumex spec.). Im Siiden des Un-
tersuchungsgebiets ist der Anteil ruderaler Stauden im Landreitgrasbestand sehr hoch. Mit hohen
Anteilen ist die Grof3e Brennnessel (Urtica dioica) vertreten. Gewdhnlicher Beifuf3 (Artemisia vul-
garis) und Grof3e Klette (Arctium lappa) kommen vereinzelt vor. Brombeere (Rubus spec.) ist in
der Flache mit kleinen Inseln verbreitet. Der hohe Staudenanteil fiihrte hier zur Angabe der Stau-
denfluren frischer, nahrstoffreicher Standorte als Begleitbiotop. Auch in der nérdlichen Flache ist
ein verhdltnismdflig hoher Staudenanteil mit Dominanz der Brennnessel und Goldrute vertreten. In
den Fldchen kommt junge Gehdlzsukzession von Eschen-Ahorn (Acer ne-gundo), Gewdhnlicher
Birke (Betula pendula), Weide (Salix spec.), Zitter-Pappel (Populus tremula), Balsam-Pappel (Po-
pulus balsamifera), Kanadischer Pappel (Populus x canadensis) und Silber-Pappel (Populus alba)

in unterschiedlichen Anteilen auf. Eschen-Ahorn dominiert die Gehdlzsukzession auf den Fldchen.

Kleinflachig kommen zwei- und mehrjdhrig ruderale Stauden in Randbereichen des Untersu-
chungsgebiets vor. Eine recht typisch ausgeprdgte Flache befindet sich in Bahnndhe im Siiden
des Untersuchungsgebiets (UG). Zu den kennzeichnenden Arten gehéren Gewdhnlicher Nattern-
kopf (Echium vulgare), Bastard-Luzerne (Medicago x varia), Gewdhnliche Nachtkerze (Oenothera
biennis), Graukresse (Berteroa incana), Gewdhnliche Schafgarbe (Achillea millefolia), Glatthafer
(Arrhenatherum elatius), Gefleckte Flockenblume (Centaurea stoebe), Sprossendes Nelkenkdpf-
chen (Petrorhagia prolifera), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) u. a. in Richtung Bahnbrache,
auflerhalb des Untersuchungsgebiets, wird die Fldche trockener und magerer mit Vorkommen von
Hopfen-Luzerne (Medicago lupulina), Scharfem Mauerpfeffer (Sedum acre), Tipfel-Hartheu (Hy-

pericum perforatum) und Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium).
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Vegetationsarme Sandfldchen wurden im Randbereich der Detlevstrafie erfasst. Diese werden
regelmdfig befahren bzw. zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Teils kommen Trespen-Mduse-
gerstenflure in weniger genutzten Bereichen vor. Die Straflenrandfldchen im nérdlichen Untersu-
chungsgebiet werden von einjdhrigen ruderalen Trittpflanzengesellschaften mit Echtem Vogelkns-
terich (Polygonum aviculare) und Einjahrigem Rispengras (Poa annua) eingenommen, die unemp-
findlich gegeniiber Tritt oder mechanischer Belastung sind. Eine vegetationsarme Schotterfldche

mit Miillablagerung befindet sich in einem Bereich zwischen zwei Gleisen.

Gras- und Staudenfluren:

Tabelle 7: Biotoptypen unter Angabe des Biotopcodes und der Gesamtbewertung

0513221 Grinlandbrachen frischer Standorte, arfenarm, weifgehend ohne spon-
tanen Gehélzaufwuchs (Gehdlzdeckung <10%)

0513222 Grinlandbrachen frischer Standorte, arfenarm, mitf spontanem Gehdlz-
autwuchs (Gehdlzdeckung 10-30%)

057422 Staudenfluren (Sdume) frischer, néhrstoffreicher Standorfe, verarmfe o-

der ruderalisierte Ausprégung

0574221 Staudenfluren (Sdume) frischer, néhrstoffreicher Standorfe, verarmfe o-
der ruderalisierfe Ausprdgung, weitgehend ohne spontanen Gehdlzauf-
wuchs (Geholzdeckung <10%)

Die den Griinlandbrachen frischer Standorte zuzuordnenden Vegetationsbestdnde befinden sich
im slidlichen und zentralen Teil des Untersuchungsgebiets mit einer Flachengréf3e von ca. 0,7 ha.
Sie sind durch wuchskraftige Griinlandgraser, wie dem dominierenden Glatthafer (Arrhenatherum
elatius) sowie Rispengras (Poa spec.), in geringen Anteilen gepragt. In allen Besténden ist das ru-
derale Land-Reitreitgras (Calamagrostis epigejos) mit hohen Anteilen vertreten. Insbesondere auf-
grund des auftretenden Landreitgrases (dichter Altgrasfilz) treten niedrigwiichsige Kréuter und Gra-
ser nicht auf. Zwischen den kartierten Landreitgrasfluren (03210) und den frischen Griinlandbrachen
(05132) gibt es flieBende Ubergdnge, die Zuordnung erfolgte nach Schétzung des dominierenden
Grases. Ein Schutzstatus der Untertypen der artenarmen Griinlandbrachen 0573222/05132217 tut
sich nicht auf, da eine verarmte Ausprdgung vorliegt und auch keine Verbindung zu anderen ge-
schiitzten Biotoptypen vorliegt. Zudem ist eine genaue Bestimmung des prozentualen Deckungs-
grades aufgrund der flieBenden Ubergange zwischen den Typen nicht genau bestimmbar. Zur Be-
stimmung von echten Glatthaferwiesen gibt es verschiedene Kennarten, die vorhanden sein miissen.

Diese fehlen hier. Der Glatthafer ist bei der Zuordnung zu Glatthaferwiesen auszublenden.

Die als aufgelassene artenarme Frischwiesen dargestellten Bestdnde stellen keine typischen

Glatthaferwiesen dar, die einem gesetzlichen Schutz unterliegen. Es handelt sich um artenarme
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Brachestadien, in denen der Glatthafer grofle Anteile umfasst. In allen Bestdnden gibt es eben-
falls viel Land-Reitgras, daneben einen hohen Anteil ruderaler Arten wie Goldrute, Rainfarn, Un-
begrannte Trespe, Graukresse. Die Zuordnung zu den frischen Wiesenbrachen stellt eine Aufwer-
tung gegenliiber den Landreitgrasbestdnden dar. Jedoch ware auch die Einstufung zu den Land-
reitgrasfluren gerechtfertigt, da es sich bei allen abgegrenzten Fléchen um Ubergdnge handelt.

Im Biotoptypenschliissel fehlen geeignete Alternativen zur Einstufung.

Weitere Bestandsbildner der artenarmen Brachestadien sind Gewdhnliches Knaulgras (Dactylis
glomerata), stellenweise Unberannte Trespe (Bromus intermis), Weif3e Lichtnelke (Silene latifolia),
Echtes Seifenkraut (Saponaria officinalis), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Gewdhnlicher Beifuf3
(Artemisia vulgaris) u.a. Der Anteil der aufkommenden Gehdlzsukzession wird in den meisten Fl&-
chen unter 10% geschdatzt. Zu den haufig vertretenden Gehélzarten zdhlen Eschen-Ahorn (Acer

negundo), Spate Traubenkirsche (Prunis serotina) und Kanadische Pappel (Populus x canadensis).

Staudenfluren frischer, ndhrstoffreicher Standorte in verarmter Ausprdgung kommen verstreut mit
zumeist geringer Flachenausdehnung vor. Sie sind iberwiegend als nitrophile Dominanzbestdnde
weniger Arten, hier Grof3e Brennnessel (Urtica dioica), Hopfen (Humulus lupulus) und Kletten-Lab-
kraut (Galium aparine), ausgebildet. Auch Kratzbeere (Rubus cae-sius), Rainfarm (Tanacetum vul-
gare), Kanadische Goldrute (Solidaro canadensis) und Gewdhnliche Quecke (Elytrigia repens)

kommen stetig vor.

Laubgebische, Feldgehdlze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen:

Tabelle 8: Biotoptypen unter Angabe des Biotopcodes und der Gesamtbewertung

07102/12720 Laubgebiische frischer Standorte/ Aufschiitfungen

071022 Laubgebiische frischer Standorte, liberwiegend nicht heimische Arfen

071022/057422 Laubgebiische frischer Standorte, iberwiegend nicht heimische Arfen/
Staudenfluren (Séume) frischer, néhrstoffreicher Standorte, verarmte o-
der ruderalisierfe Ausprdgung

0715212 sonstige EinzelbGume, heimische Baumarf, miffleres Alfer

0715222 sonstige Einzelbdume, nicht heimische Baumarf, mitfleres Alfer

0715312 einschichtfige oder kleine Baumgruppen, heimische Baumarf, miffleres
Alfer

0715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nichf heimische Baumarf, mift-
leres Alfer

07302 mehrschichtige Gehdlzbestdnde, jung

07312 mehrschichtige Gehdlzbestdnde aus Gdberwiegend heimischen Arfen,
Jung

07321 mehrschichtige Gehdlzbestinde aus (iberwiegend nichf heimischen Ar-
fen, alt
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07322 mehrschichtige Gehdlzbestinde aus iberwiegend nicht heimischen Ar-
fen, jung

Knapp 1 ha des Untersuchungsgebiets wird von unterschiedlichen Gehdlzbestdnden eingenom-
men. Grof3e Flachenanteile (0,65 ha) nehmen die aus Sukzession hervorgegangenen jungen Ge-
hélzbestdnde ein, die gleichmafliig im gesamten Untersuchungsgebiet vorkommen. Mit wenigen
Ausnahmen handelt es sich um Bestdnde mit Dominanzen nicht heimischer Arten; verbreitet sind
Bestande aus Gewdhnlicher Robinie (Robinia pseudocacia) und Eschen-Ahorn (Acer negundo).
AuBerdem wurden regelmdaBig Kanadische Pappel, Spate Traubenkirsche (Prunus serotina), Stein-
weichsel (Prunus mahaleb) und Balsam-Pappel (Populus balsamifera) als nicht heimische Arten
erfasst. Heimische Gehdlzarten, wie gewdhnliche Birke (Betula pendula), verschiedene Weidenar-
ten (Salix spec.) und Zitter-Pappel (Populus tremula) sind in den beschriebenen Gehdlzen mit ge-
ringen Anteilen vertreten. Es handelt sich iiberwiegend um junge Gehdlzbestande. Ein relativ gro-
3es Geholz im Norden mit iiberwiegend Eschen-Ahorn und Birke weist ein mittleres Alter auf. In
den aus heimischen Arten aufgebauten Gehdlzen dominieren Zitter-Pappel, Weide und Birke,

nicht heimische Arten sind jedoch mit vertreten.

Die als einschichtige oder kleine Baumgruppen ausgewiesenen Flachen befinden sich an der
westlichen Grenze des Grundstiicks und nehmen teilweise die Brachfldche und teilweise den o6f-
fentlichen Stra3enraum ein. In diesen pragt die Kanadische Pappel (Populus x canadensis) die
beiden siidlichen Gehélze. Einzelne Exemplare der Gewdhnlichen Birke (Betula pendula) und
Stiel-Eiche (Quercus robur) sowie Gehdlzverjiingung verschiedener Arten sind Bestandteil der Ge-
hélze. Im nordlichen Teil sind die entlang der Grundstiicksgrenze vorhandenen Baumgruppen aus
iberwiegend heimischen Baumarten aufgebaut. Stiel-Eiche und Gewdhnliche Esche (Fraxinus

excelsior) dominieren hier.

Laubgebiische frischer Standorte werden zu groen Anteilen aus Gewdhnlichem Flieder (Syringa
vulgaris) gebildet. Eine Aufschiittung im Siiden ist von einem dichten Brombeergestriipp (Rubus

spec.) bewachsen. Auch dieses wurde den Laubgebiischen frischer Standorte zugeordnet.

Einzelne solitdr stehende Baume auf der Flache wurden als Einzelbdume mittleren Alters erfasst.
Es kommen Hange-Weide (Salix babylonica), Kanadische Pappel (Populus x canadensis), Weide
(Salix spec.), Balsam-Pappel (Populus balsamifera), Gewdhnliche Robinie (Robinia pseudocacia)

und Eschen-Ahorn (Acer negundo) vor.

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderfléchen:
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Tabelle 9: Biotoptypen unter Angabe des Biotopcodes und der Gesamtbewertung

12612271 StrafBen mit Asphalf- oder Befondecken, ohne bewachsenen Mitfelstrei-
fen, mit regelmdBigem Baumbestand

1261222 StraBen mit Asphalf- oder Befondecken, ohne bewachsenen Mitfelstrei-
fen, ohne Baumbestand

12654 versiegelfer Weg

1266371 Bahnbrachen mit Gehélzaufwuchs

Innerhalb des Gebiets wurde die Detlevstrafie als Asphaltstrafle erfasst. Im Bereich der beglei-
tenden Pappeln wurde sie als ,,Strafle mit regelmafligem Baumbestand®“ angesprochen. Eine
kleine Betonfldche im Stiden wurde als versiegelter Weg kartiert. Im Osten befindet sich ein

brachliegendes Gleis mit Schotterbett. Dieses wird teilweise von Gehdlzsukzession bewachsen.

Baumbestand

Zur Erfassung des geschiitzten Baumbestands wurde ein Gutachten erstellt*’. Die Erfassung der
Bdume erfolgte bei Begehungen der Fldche im Mdarz 2018. Die Bdume entlang der Detlevstrafle
sowie auf dem zu bebauenden Geldnde wurden nach duf3eren Merkmalen visuell betrachtet. Zur
Beurteilung des Zustands der einzelnen Bdume wurden der Standort, die Wurzelansdtze, die
Stdmme, die Kronen und deren Verzweigung beriicksichtigt und die Erhaltungswiirdigkeit abgelei-
tet.

Als erhaltenswerte Baume wurden Baume entlang der Detlevstraf3e eingestuft (wie Pappeln, Spitz-
Ahorn, Eichen).

Die Pappeln entlang der Detlevstraf3e (6ffentlich und privat) weisen eine gute Vitalitat auf. Der
feldgeholzartige Reihenbestand iibernimmt eine Funktion als Sicht- und Larmschutz und trdgt so
neben seinem dsthetischen Wert zu einer Qualitdtssteigerung des Wohnumfeldes bei. Des Weite-
ren weisen Pappeln eine recht hohe Lichtdurchldssigkeit auf, wodurch sich eine heckenartige Be-
gleitvegetation entwickeln kann, welche die genannten Funktionen weiter verstdrkt. Eine Beseiti-

gung der Pappelkulisse wiirde das Landschaftsbild mafigeblich verandern.

Die Birken und Eschen werden als nicht erhaltenswert eingestuft, da sich diese in einem abgdngi-

gen Zustand befinden.

3 Ingenieurbiiro Kramer und Partner 2018: Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstrafie®. Geschiitzter Baumbe-
stand. - 1-29, Anlage, Teltow.
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Unbedingt zu erhalten ist die Eiche. Aufgrund des sehr hohen kologischen Wertes von Eichen und
ihres guten Vitalitatszustandes ist ein Erhalt der Eichen entlang der Detlevstraf3e in die Planung

mit einzubeziehen.

Weiterhin ist zu beachten, dass Baume wie Spitz-Ahorn, Weiden und Robinien, die sich iiber das
Plangebiet verteilen, wichtige Nahrungsquellen fiir Honigbienen, Wildbienen und Hummeln dar-
stellen. Vor allem in Hinblick auf das Bienensterben kommt diesen Arten daher eine hohe 6kologi-
sche und 6konomische Bedeutung zu. Sie weisen einen guten Zustand auf. Durch die Verteilung
der Bdume ist davon auszugehen, dass ein Erhalt nicht realisiert werden kann. Die Méglichkeit ist

jedoch zu priifen.

Weitere Bdume, die sich verteilt auf der Fldche befinden, sind aus Sukzession hervorgegangen.
Aufgrund ihres geringen Alters kommt ihnen ein geringerer 6kologischer Wert zu. Durch Ersatz-

pflanzungen sind diese gut zu kompensieren.

Fauna

Im Mdarz 2018 erfolgte eine artenschutzrechtliche Ersteinschétzung®. Im Ergebnis der Ersteinschat-
zung konnte ein Vorkommen von Brutvogeln, Reptilien, Fledermdusen und Nachtkerzenschwdr-
mern nicht ausgeschlossen werden. Da bislang keine faunistischen Untersuchungen in diesem Be-
reich vorlagen, wurden faunistische Kartierungen erstellt, um mogliche Betroffenheiten der ge-
nannten Artengruppen bzw. Arten abzukldren und Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V. mit
Abs. 5 BNatSchG aufzuzeigen®.

Die faunistischen Untersuchungen erbrachten die nachfolgend zusammengefassten Ergebnisse:

Fledermdéuse

Es wurden Fledermduse kartiert. Das Artenspektrum mit drei regelmdflig nachgewiesenen Fleder-
mausarten kann als unterdurchschnittlich eingeschatzt werden. Das Plangebiet besitzt bislang
keine Quartierfunktion, aber eine hohe Bedeutung als Jagd(teil)habitat und hier insbesondere fiir

die Zwergfledermaus.

32 Ingenieurbiiro Kramer und Partner 2018: Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstraf3e”. Ersteinschdtzung der Be-
lange des besonderen Artenschutzes und Ausweisung des Untersuchungsbedarfs. - 1-5, Teltow.

33 Ingenieurbiiro Kramer und Partner 2018: Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstraf3e®. Faunistische Untersu-
chung. - 1-21, Anhdnge, Teltow.
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Véogel

Das Plangebiet weist entsprechend seiner Gréf3e und Ausprdgung ein typisches Artenspektrum
auf. Vorwiegend sind in Gehdlzen und Stauden briitende Arten vorzufinden. Der Artenreichtum ist
durchschnittlich, die Siedlungsdichte gering. Arten des Anhang | der Vogelschutzrichtlinie oder
»streng geschiitzte” nach § 7 BNatSchG kommen nicht als Brutvdgel vor. Alle europdischen Brut-
vogelarten gelten als ,,besonders geschiitzt“. Das Plangebiet weist nur eine geringe Bedeutung
fir gefahrdete Brutvogelarten auf. Die einzige vorkommende Art mit Rote Liste Status in Berlin ist
der Sumpfrohrsdnger. Er gilt als ,,gefdhrdet”. Der Feldsperling, welcher sich auf der Vorwarnliste
der Roten Liste Deutschland befindet, gilt in Berlin als ,,ungefdhrdet”. Der langfristige Trend ist
hier als stabil angegeben. Zahlreiche der vorkommenden Brutvogelarten zdhlen in Berlin zu den
haufigen Brutvogelarten und weisen einen giinstigen Erhaltungszustand und/oder einen kurz- oder

langfristig positiven Entwicklungstrend auf.

Replilien

Das Plangebiet weist aktuell aufgrund der Habitatausprdgung und der erbrachten Nachweise ei-
nen naturschutzfachlichen Wert in Bezug auf die Zauneidechse auf. Es wurden allerdings nur we-
nige (23 Zauneidechsen) Exemplare nachgewiesen. Ursachen fiir die geringen Nachweiszahlen
konnen fiir den iberwiegenden Teil der Flache in den hohen, dichten Vegetationsbestdnden be-

griindet sein, in denen Nachweise nur schwer gelingen.

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundene Berdumung und Beseitigung aller fiir
die Art wichtigen Habitatstrukturen wird es zu einem vollstdndigen Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Zauneidechse kommen. Stérungen, Verletzungen und Tétungen der Zau-
neidechse kdnnen nicht ausgeschlossen werden (Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BNatSchG). Bei einer Inanspruchnahme der Habitatflache ist auch ein kompletter Lebensraum-
verlust zu konstatieren (Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Im Vorfeld der Bau-
maf3nahmen sind daher ErsatzlebensrGume zu schaffen, die optimale Habitateigenschaften auf-

weisen. Die vorkommenden Zauneidechsen sind in die Ersatzhabitate umzusiedeln.

Zauneidechsen, die sich im erweiterten Wirkbereich, d. h. abseits des Geltungsbereich des Be-
bauungsplans befinden, werden nicht umgesiedelt, da ein selbststdndiges Abwandern gutachter-
lich fir mdglich befunden wurde (siehe Kapitel AVII.6.2).

Falter/ Insekten

Es erfolgten Kartierungen in den Monaten Juni und Juli 2018. Hierbei wurde kein Nachweis er-

bracht. Da die potenziellen Habitate aber auf Teilfldchen des Plangebiets bereits vorhanden sind
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und sich voraussichtlich weiter ausdehnen, kann eine kiinftige Besiedlung nicht ausgeschlossen

werden.

Amphibien

Das Vorkommen von Amphibien wurde im Rahmen der faunistischen Kartierungen nicht eigens un-
tersucht. Von Seiten der Unteren Naturschutzbehdrde wurde hierzu keine Notwendigkeit gesehen,
da sich keine Laichgewdsser im Plangebiet oder unmittelbar daran angrenzend befinden. Jedoch
ist ein Vorkommen von Amphibien, speziell der Erdkréte, aufgrund der Lage des Plangebietes in 1

km Entfernung zum Papenpfuhlbecken nicht génzlich auszuschliefien.

Erdkroten im Landlebensraum kénnen insbesondere im Zuge ndchtlicher Kartierungen erfasst wer-
den. Hierzu boten die Kartierungen der Fledermausfauna gute Mdglichkeiten. Wahrend aller Kar-
tierungsgdnge (und auch wahrend der Kartierung von Reptilien und der damit verbundenen Suche

unter Totholz, Steinen etc.) wurden keine Amphibien als Zufallsfunde erfasst.

Schufzgebiete nach Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich und dessen ndherer Umgebung sind keine festgesetzten oder geplanten Ge-

biete zum Schutz von Natur und Landschaft vorhanden.

Bewerfung der biotischen Komponenten des Nafurhaushalfs

Die Bewertung moglicher Beeintrdchtigungen der biotischen Komponenten des Naturhaushalts
(Flora, Fauna und ihre Lebensgemeinschaften) wird iiber eine Bewertung der LebensrGume (Bio-

tope) durchgefiihrt.

Tabelle 10: Zustandsbewertung der Biotop- und Nutzungstypen

Biotop- Bezeichnung Biotoptyp Wertpunkte | Fldache Summe
code (m?)

03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03110 vegetationsfreie und -arme Sandfléchen 15 90 1
03110/ vegetationsfreie und -arme Sandflachen/ Trespen-Mdu- 15 460 .
03232 segersten-Fluren

03130 vegetationsfreie und -arme schotterreiche Fldchen 15 20 0
03210 ruderale Landreitgrasfluren 4 7.150 29
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Biotop- Bezeichnung Biotoptyp Wertpunkte | Flache Summe
code (m?)
03210/ ruderale Landreitgrasfluren/ Staudenfluren (Sdume) fri- 9
0514221 scher, ndhrstoffreicher Standorte, verarmte oder ruderali- 1990 18
sierte Ausprdgung, weitgehend ohne spontanen Gehdlz- '
aufwuchs (Gehdlzdeckung <10 %)
03242 zwei- und mehrjéhrige ruderale Stauden, Méhren-Stein- 12 40 o
kleefluren
0324211 zwei- und mehrjéhrige ruderale Stauden, Méhren-Stein- 12
kleefluren, weitgehend ohne Gehdlzaufwuchs (Gehélzde- 90 1
ckung <10 %), typische Ausprégung
03260 einjdhrige ruderale Trittpflanzengesellschaften 6 310 2
05 Gras- und Staudenfluren
05132 ruderale Wiese, verarmte Ausprdgung 5 130 1
051132 ruderale Wiese, verarmte Ausprdgung/ vegetationsfreie 15 160 2
/03110 und -arme Sandfl&chen
051132/ ruderale Wiese, verarmte Auspragung/ Anpflanzung 5 30 0
10272 Strducher
051132/ ruderale Wiese, verarmte Ausprdgung/ Hecke (Form- 5 70 0
10273 schnitt)
0513221 Griinlandbrachen frischer Standorte, artenarm, weitge- 7 4,013 28
hend ohne spontanen Gehélzaufwuchs (Gehélzdeckung
<10 %)
0513222 Griinlandbrachen frischer Standorte, artenarm, mit spon- 7 2.890 20
tanem Gehélzaufwuchs (Gehdlzdeckung 10-30%)
051422 Staudenfluren (Sdume) frischer, néhrstoffreicher Stand- 9 730 7
orte, verarmte oder ruderalisierte Ausprégung
0514221 Staudenfluren (Sdume) frischer, néhrstoffreicher Stand- 9 120 1
orte, verarmte oder ruderalisierte Ausprégung, weitge-
hend ohne spontanen Gehdlzaufwuchs (Gehélzdeckung
<10%)
05170 Trittrasen 3 70 0
05170/ Trittrasen/ vegetationsfreie und -arme Sandfldchen 15 320 5
03110
05170/ Trittrasen/ Anpflanzung Strducher 3 70 0
10272
07 Laubgebiische, Feldgehélze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen
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Biotop- Bezeichnung Biotoptyp Wertpunkte | Flache Summe

code (m?)

07102/ Laubgebiische frischer Standorte/ Aufschiittungen 12 690 8

12720

071022 Laubgebiische frischer Standorte, liberwiegend nicht hei- 5 40 0
mische Arten

071022/ Laubgebiische frischer Standorte, liberwiegend nicht hei- 9 40 0

051422 mische Arten/ Staudenfluren (Sdume) frischer, nahrstoff-
reicher Standorte, verarmte oder ruderalisierte Ausprd-
gung

0715212 sonstige EinzelbGume, heimische Baumart, mittleres Alter 20 120 2

0715222 sonstige EinzelbGume, nicht heimische Baumart, mittleres 7 410 3
Alter

0715312 einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische 20 870 17
Baumart, mittleres Alter

0715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische 7 1.450 10
Baumart, mittleres Alter

07302 mehrschichtige Geholzbestdnde, jung 14 60 1

07312 mehrschichtige Gehdlzbesténde aus iberwiegend heimi- 17 1.550 26
schen Arten, jung

07321 mehrschichtige Gehdlzbestdnde aus iberwiegend nicht 20 1.000 20
heimischen Arten, alt

07322 mehrschichtige Geholzbestdnde aus iiberwiegend nicht 10 3.850 39
heimischen Arten, jung

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

1261221 Straf3en mit Asphalt- oder Betondecken, ohne bewachse- 0 510 0
nen Mittelstreifen, mit regelmafigem Baumbestand

1261222 Straf3en mit Asphalt- oder Betondecken, ohne bewachse- 0 1.440 0
nen Mittelstreifen, ohne Baumbestand

12653 teilversiegelter Weg 0 170 0

12653/ teilversiegelter Weg/ versiegelter Weg 0 10 0

12654

12654 versiegelter Weg 0 130 0

126631 Bahnbrachen mit Gehélzaufwuchs M 140 2

Summe: | 31.233 m* 252
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Tabelle 11: Biotopverbund

Kriterium Wertpunkte Flache Summe
(m?)

mittel 4 27.830 m? m

Flache mit Bedeutung fiir den lokalen Biotopverbund
(Brachficchen Sstlich der DeflevstralBe)

11.1.1.2 Schutzgiiter Flache, Boden/Altlasten
[11.1.2.1  Hintergrund

Die Béden innerhalb des Geltungsbereiches sind durch erhebliche anthropogene Uberformungen
gekennzeichnet. Natiirlich gewachsene Béden sind nicht vorhanden. Der Umweltatlas (Karte
01.01) weist fiir das gesamte Areal anthropogene Bodengesellschaften aus. Namentlich sind im
Bereich der Brachfldchen innerhalb des Geltungsbereiches Bodengesellschaften aus Lockersyro-
sem, Regosol und Pararendzina auf anthropogenen Aufschiittungen in Form von Sand, Bau- und
Triimmerschutt vorherrschend. Die naturfernen und stark iberformten Béden sind insgesamt nur
noch von geringer Bedeutung fiir die natlirlichen Funktionen des Bodens. Entsprechend weist

ihnen der Umweltatlas nur eine geringe Schutzwiirdigkeit zu (vgl. Umweltatlas Karte 01.13).

In einem schmalen Streifen entlang des westlichen Randes des Geltungsbereiches (westlich der
Detlevstrafle) sind Bodengesellschaften aus Regosol, Pararendzina und Hortisol ausgebildet.
Auch diese Standorte sind stark anthropogen iiberpragt und hinsichtlich der Bodenfunktionen nur

von geringer Schutzwiirdigkeit.

Ohne Bedeutung fiir die natiirlichen Bodenfunktionen sind die versiegelten Verkehrsflachen der

Detlevstraf3e und Bennostrafle sowie der Grundstiickszufahrten.

Fir das Plangebiet wurde aufgrund des Umstandes, dass das Plangebiet liberwiegend im Boden-
belastungskataster als Fldchen BBK 9379 sowie 9340 aufgefiihrt wird, eine orientierende Bau-
grund- und Altlastuntersuchung erstellt. Aufgrund seiner langjdhrigen Nutzung als Industrie- und
Gewerbestandort sowie eines lokal festgestellten Mineralélkohlenwasserstoffschadens im Schich-
tenwasser ist das Baugrundstiick (mit Ausnahme des nérdlichsten Grundstiicksabschnitts) im Bo-

denbelastungskataster als Altlastenverdachtsfldche erfasst.

Im Jahr 1999 wurde eine orientierende Untersuchung® zur Gefahrdungsabschdtzung und Klarung

des Entsorgungsweges von Aushubmassen durchgefiihrt. Die Untersuchung umfasste die Analyse

34 ANTEUM - Analytik in Technik und Umwelt - GmbH, Berliner Allee 261-269 in 13088 Berlin, laborinterne
Auftragsnummer 119.602, mit Datum vom 06.08.1999.
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von Bodenproben und die Bewertung nach den Gefahren-, Risiko- und Schadenswerten der da-
mals giiltigen Berliner Liste sowie im Hinblick auf eine abfalltechnische Einstufung nach der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Boden. Neben einem Mineraldlkohlenwasser-
stoffschaden wurde im Rahmen der Untersuchung aus dem Jahr 1999 in einer Probe auch ein er-
hohter Nickel-Gehalt festgestellt, der die gemaf3 Berliner Liste 2005°® geltenden Geringfligig-
keits- (GFS) bzw. sanierungsbediirftigen Schwellenwerte (SSW) tiberstieg. Die Quelle des Eintrags
wird derzeit auBerhalb des Grundstiickes vermutet, da die Béden keine besorgniserregenden
Schadstoffgehalte aufweisen. Ausgehend von den gutachterlichen Ergebnissen eines Grundwas-
serflurabstandes >5 m sowie einer vorhandenen grundwasserschiitzenden Deckschicht (Geschie-
belehm/-mergel) wurden bislang durch die Grundstiickseigentiimerin keine Sanierungsmaf3nah-

men auf dem Grundstiick veranlasst®.
I1.1.1.2.2  Schichtwasseruntersuchungen

Im weiteren Verfahren erfolgten entsprechend der Stellungnahme des Umwelt- und Naturschutz-
amts, Fachbereich Umwelt vom 24.01.2019 Schichtwasseruntersuchungen. Wenngleich durch den
Fachbereich Umweltschutz des Bezirkes Lichtenberg im Rahmen der TOB gefordert wurde, weiter-
gehende Untersuchungen durchzufiihren, um eine Gefdhrdung der Schutzgiiter Mensch und
Grundwasser auszuschlief3en wurden derartige Untersuchungen durch die Gutachter jedoch nicht
fir erforderlich oder verhdltnismaflig gehalten. Dies ldsst sich dadurch begriinden, dass bereits
im Jahr 2020 im Zuge der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen lediglich geringe Schichtwasser-
mengen nachgewiesen werden konnten. W&hrend des Schichtwassermonitorings im Jahr 2022
wurde dies erneut bestdtigt, so wurde ganzjdhrig oberhalb der ersten undurchldssigen Boden-
schichten nur kurzzeitig geringmdchtiges Schichtenwasser dokumentiert; auch dies nur aufgrund
iiberdurchschnittlicher Niederschldge. Eine Gefdhrdung des Menschen durch belastete Schichten-
wasservorkommen erscheint daher unwahrscheinlich. Die tatsdchliche Beprobung von (iiberwie-
gend nicht vorhandenem Schichtenwasser) wird vor diesem Hintergrund und angesichts des un-
verhdltnismaflig hohen Aufwandes aufgrund der kleinteiligen Verbreitung etwaiger Schichtenwas-

servorkommen nicht fiir angemessen gehalten.
[11.1.2.3  Bodenuntersuchungen

Im Rahmen der Untersuchungen¥wurden zunéchst keine Uberschreitungen der Priifwerte der

BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch (Feststoff) in Wohngebieten festgestellt.

3 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin: Bewertungskriterien fiir die Beurteilung von Grundwasser-
verunreinigungen in Berlin (Berliner Liste 2005), Stand 01.07.2005.

36 Altlastenbewertung Grundstiick: Detlevstraf3e, 13053 Berlin, erstellt durch das Biiro fiir Umweltplanung
Dipl.-Geol. Winfried Riick GmbH, Stand 31.05.2016.

% Baugrundinstitut Franke-Meif3ner: Geotechnischer Untersuchungsbericht mit Auswertung umwelttechni-
scher Untersuchungen des Bodens, 17.07.2018.
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Es wurden in diesem Sinne keine Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV fiir den Wirkungs-
pfad Boden-Grundwasser ermittelt. Im Feststoff lagen auch keine Uberschreitungen des Beurtei-
lungswertes der Berliner Liste vor. Lokal vorhandene héhere Belastungen konnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Die Beprobung des Grundstiicks erfolgte orientierend. Im Rahmen der
orientierenden Bewertung wurden die Schadstoffgehalte aus den obersten untersuchten Boden-
proben mit den Priifwerten der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch verglichen. Auf
dem Grundstiick kdnnen von der Beprobung abweichende Schadstoffcharakteristiken bestehen.
Zur Aufklarung des Wirkungspfads Boden - Mensch erfolgten in Abstimmung mit der Fachbehérde

weitere Untersuchungen.

Im Rahmen des umwelttechnischen Gutachtens vom 27.08.2020 wurde festgestellt, dass in keiner
der untersuchten Proben Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch in Wohngebieten und bzgl. der Kinderspielpldtze festgestellt wurden. Eine Nutzung
des Grundstiickes fiir Wohnen einschliefllich Kinderspielpldtze sei nach damaligem Kenntnisstand
unbedenklich gewesen. Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser lagen im Feststoff
keine Uberschreitungen des Beurteilungswertes der Berliner Liste vor. Nach dem derzeitigen
Kenntnisstand ergibt sich aus umwelttechnischen Aspekten kein Sanierungsbedarf fiir den Boden.
Sollten im Rahmen der Bauarbeiten lokale Belastungen des Bodens insbesondere durch MKW an-
getroffen werden, sei in Abstimmung mit der Umweltbehdrde festzulegen, in welchem Umfang
Maf3nahmen zur Abwehr oder zur Beseitigung des Schadens notwendig sind. Eine detaillierte Un-
tersuchung der geplanten Spielplatzflachen gemé&B den Vorgaben®® der BBodSchV wird gut-

achterlich empfohlen.

Mit Stellungnahme vom 07.12.2020%* hat das Umwelt- und Naturschutzamt festgestellt, dass auf
Basis der vorliegenden Untersuchungen keine so gravierenden Bodenbelastungen zu erwarten
sind, die das geplante Vorhaben generell in Frage stellen. Gefordert wurden aber baubeglei-
tende Beprobungen des Oberbodens im Bereich der Freianlagen und des Spielplatzes, ein Aus-
tausch des Aufschiittungshorizonts im Bereich der geplanten Niederschlagsversickerungsanlagen

und die ordnungsgemdfle Verwertung und Entsorgung von anfallendem Bodenaushub.

Fiir die weiterhin geforderten Untersuchungen gemaf3 Stellungnahme vom 07.12.2020° des Um-

welt- und Naturschutzamtes wurde die geplante Spielplatzfldche in die beiden Teilfladchen A und

38 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner: Umwelttechnischen Gutachten, Bebauungsplan 11-157 vom
27.08.2020.

39 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Fachbereich Umwelt z. Boden- und Gewdsserschutz im B-Plan 11-157,
07.12.2020.

40 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Fachbereich Umwelt z. Boden- und Gewdsserschutz im B-Plan 11-157,
07.12.2020.
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B von jeweils ca. 400 m? unterteilt. Die Fldchen wurden vor der Probenahme durch einen vom AG

beauftragten Vermesser abgesteckt.

Am 30.08.2023 und 05.09.2023 wurden durch das Labor Wessling”, als NAN der BFM, je Teilfla-

che zwei Mischproben (aus je 21 Einzelproben) aus folgenden Tiefenbereichen entnommen:

T1: 0,0 m bis 0,1 m u. GOK,

T2: 0,1 m bis 0,3 m u. GOK.

Die Bodenprobenentnahmen sind an den erfolgten Terminen durch eine sachkundige Person der
Gesellschaft fiir Planung (GfP) dkologisch baubegleitet worden. Ziel war es dabei potenzielle Ver-
botstatbestdnde des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes, die durch die Bodenentnahmen entste-
hen kdnnten, prophylaktisch zu vermeiden. So konnte insbesondere eine Stérung, Schadigung o-
der gar Zerstérung der vorhandenen Ameisenbiotope vermieden werden, indem diese im Vor-
hinein lokalisiert und von einer Entnahme des Oberbodens in artspezifisch ausreichendem Ab-
stand ausgespart wurden. Die Belange anderer Tiergruppen (Avi- oder Reptilienfauna) sind zum
Zeit- und Standpunkt der Bodenprobeentnahmen nicht betroffen gewesen. Die Bodenproben

konnten somit ohne artenschutzrechtliche Konflikte entnommen werden.

Das Untersuchungskonzept wurde vorab mit der Bodenschutzbehdrde des Bezirksamtes Berlin-

Lichtenberg abgestimmt.

Die vier entnommenen Bodenmischproben wurden gemdf BBodSchV (2021), Anlage 2 Tabelle 4,
Boden-Mensch auf die in stddtischen Gebieten hdufig auffdlligen Parameter Arsen, Schwerme-
talle (Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink), Mineraldlkohlenwasserstoffe
(MKW), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), polychlorierte Biphenyle (PCB) und

Cyanide ges., jeweils im Feststoff, untersucht.

In der Mehrzahl der untersuchten Proben iiberschreitet der Gehalt an Benzo(a)pyren den Priifwert
der BBodSchV von 0,5 mg/kg fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch bzgl. Kinderspielplatzen. In
der Probe Flache B (0,1-0,3 m) liegt er mit 0,45 mg/kg etwas unterhalb des Priifwertes. Dariiber

hinaus wurden keine Uberschreitungen der Priifwerte festgestellt.

Im vorliegenden Gutachten wird angemerkt, dass fiir einige Schadstoffe, wie MKW, Kupfer und

Zink, in der BBodSchV keine Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch vorhanden sind und

4 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner: Umwelttechnische Stellungnahme Auswertung umwelttechnischer Unter-
suchungen im Bereich des geplanten Spielplatzes hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch vom
15.11.2023.
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deshalb diese Werte zur Orientierung mit den vom Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Ge-
ologie Sachsen fiir den Direktpfad Boden - Mensch auf Kinderspielfldchen vorgegebenen Besorg-
niswerten verglichen werden. Denen nach besteht ,,bei [deren] Uberschreitung die Besorgnis ei-
nes Gefahrenrisikos®, was Anlass sein kann, dass Vorliegen eines hinreichenden Gefahrenver-
dachtes zu priifen. Der Grundsatz der Verhdltnismd&fligkeit ist zu beachten. Bei Unterschreitung

der Besorgniswerte ist jegliches Restrisiko ausgeschlossen.

Die MKW-Gehalte iiberschreiten mit bis zu 64 mg/kg in der Mehrzahl der Proben den in [17] vor-
gegebenen Besorgniswert fiir Kinderspielplatzen von 30 mg/kg. Die gemessenen Kupfer- und

Zinkgehalte sind unbedenklich.

Die in drei von vier untersuchten Bodenproben festgestellte Uberschreitung des Priifwertes
(Benzo(a)pyren) der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch bzgl. Kinderspielplatzen ist
hinsichtlich der geplanten Nutzung der Flache als Kinderspielplatz bedenklich. Auch hinsichtlich
MKW besteht ein leichtes Risiko.

Aus dem Gutachten geht damit die Empfehlung hervor, den Boden im Bereich des geplanten 6f-
fentlichen Spielplatzes im Zuge der Baumaf3nahmen bis in eine Tiefe von mindestens 0,3 m u.
GOK gegen unbelasteten Boden auszutauschen. Auch im Bereich der Teilfldche B, in der in einer
Tiefe von 0,1 m bis 0,3 m der Priifwert fiir Benzo(a)pyren knapp unterschritten wird, sollte aus Vor-

sorgegriinden ein Bodenaustausch erfolgen.

Das jlingste Gutachten indiziert, dass, kontrdr zu den vorherigen Gutachten, mit einer Belastung
des Bodens zu rechnen ist, was Gefdhrdungen fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser bedeuten kénnte. Um jene Gefdhrdungen zu reduzieren, wurde daher im stddtebau-
lichen Vertrag vereinbart, dass einerseits im Planvollzug gutachterliche Untersuchungen auf allen
zum Aufenthalt von Menschen gedachten Auflenfldchen sowie ggf. erforderliche Sanierungsmafi-
nahmen anzustellen seien und dass Entwdsserungsanlagen nur auf erwiesenermaflen altlasten-
freien und ggf. sanierten Fladchen errichtet werden diirften. Dies entspricht im weitesten Sinne den
Forderungen von UmNat vom 07.12.2020. Hierzu sei auf die Kapitel Alll.3.2, Alll.3.5 und AV sowie

die obenstehenden Ausflihrungen verwiesen.

Insgesamt liegen somit zur Untersuchung des Schutzgutes Boden die folgenden Gutachten vor:

Gutachten Baugrundinstitut Franke-Meif3ner Berlin-Brandenburg GmbH:

[1] Geotechnischer Untersuchungsbericht mit Auswertung umwelttechnischer Untersuchungen des
Bodens, erstellt durch die Baugrundinstitut Franke-Meifiner Berlin-Brandenburg GmbH am
17.07.2018.
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[2] Umwelttechnisches Gutachten, erstellt durch die Baugrundinstitut Franke-Meif3ner Berlin-Bran-
denburg GmbH am 27.08.2020.

[3] Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Griindung, erstellt durch die Baugrundinstitut
Franke-Meifiner Berlin-Brandenburg GmbH am 08.09.2020.

[4] Erganzende umwelttechnische Untersuchung im Bereich des geplanten Spielplatzes hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden-Mensch, erstellt durch die Baugrundinstitut Franke-Meif3ner Ber-
lin-Brandenburg GmbH am 15.11.2023

Umwelttechnische Altgutachten

[4] Priifung von Boden und Schichtwasser auf der Flache des Bauvorhabens geplante Wohnbe-
bauung Detlevstraf3e in 13053 Berlin-Hohenschénhausen, erstellt durch die ANTEUM - Analytik in
Technik und Umwelt - GmbH, Berliner Allee 261-269 in 13088 Berlin, laborinterne Auftragsnum-
mer 119.602, mit Datum vom 06.08.1999.

[5] Priifbericht Nr. 027-12-58 der ARGUS Umweltbiotechnologie GmbH, Untersuchung von PAK
und PCB in Bodenproben, Detlevstr. (ehem. Endmast HSH), erstellt am 07.12.2012.

[6] Altlastenbewertung Grundstiick: Detlevstraf3e, 13053 Berlin, erstellt durch das Biiro fiir Um-
weltplanung Dipl.-Geol. Winfried Riick GmbH, Stand 31.05.2016.1

Eine Luftbildauswertung®? ergab schlieB3lich, dass Anhaltspunkte (Bombentrichter, Erdloch, Split-
tergraben) fiir ein mdgliches Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen. Vertraglich wird daher
abgesichert, dass entsprechende Untersuchungen stattzufinden haben.

11.1.1.3 Schutzgut Wasser

Zum Schutzgut Wasser liegen die folgenden Gutachten vor:

[1] Entwdsserungskonzept Bebauungsplan 11-157 ,,DetlevstraBBe” (Stand 02.07.2021)

[2] Stellungnahme des Referats Il B (Wasserwirtschaft) und der Wasserbehdrde des Landes Berlin
(ReferatllD - Gewdsserschutz) der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (vom
25.06.2021)

[3] Bebauungsplan 11-157 ,,DetlevstraBBe” Schichtwassermonitoring

“2 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz: Stellungnahme zur Kampfmittelbelastung stlich
der Detlevstrafle, 27.03.2018.
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Im Bereich des B-Plangebietes wird der Hauptgrundwasserleiter grof3fldchig durch Geschiebe-
mergel und -lehme der Grundmordnen liberdeckt. Die Grundwasserdruckflédche des Hauptgrund-
wasserleiters liegt innerhalb dieses Grundwassergeringleiters. Damit herrschen gespannte Grund-
wasserverhdltnisse vor. Entsprechend dem nordéstlichen Flie3gradienten von der Barnimhochfla-
che zum Vorfluter Spree zeigt der gespannte Grundwasserleiter im B-Planbereich eine Potential-
druckhdhe von etwa 43,5 - 44,5 m NHN. Diese liegt etwa 8,0 m unter der Geldndeoberkante. In 6
von 6 Bohrsondierungen, der im Juni 2020 durchgefiihrten Baugrunduntersuchung, wurden ge-
ringmdchtige Schichtwdsser in den im Geschiebemergel zwischengeschalteten Sanden nachge-
wiesen werden. Oberhalb der Grundmordnenablagerungen, in den Sanden und anthropogenen
Auffiillungen wurde kein Schichtwasser erbohrt. In einer ersten orientierend durchgefiihrten Unter-
suchung des Baugrundes im Friihsommer 2018 wurde nach einem liberdurchschnittlich nassen
Jahr 2017, auch in den Sanden und Auffiillungen oberhalb des Geschiebemergels Schichtwasser
angetroffen [3]. Im Bereich des B-Plangebietes 11-157 weist der gering wasserdurchlassige Ge-
schiebemergel eine Machtigkeit von ca. 20 m auf. Dadurch ist der darunterliegende Grundwas-
serkorper gegeniiber eindringenden Schadstoffen gut geschiitzt. Im nahen Umkreis des B-Plange-
bietes ist kein offenes Oberfladchengewdsser vorhanden. Aber direkt an der siidlichen Plangrenze
verlauft der unterirdische Abschnitt des Elsengrabens zur Aufnahme eines méglichen Regenwas-
serdrosselabflusses. Dieser Wassersammelgraben miindet nach ca. 2,5 km in das Papenpfuhlbe-

cken. Dieser wird jedoch nicht vom Vorhaben beriihrt.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes liegen die Grundwasserflurabstdnde bei 20 bis 30 m
(Umweltatlas Berlin, Karte 02.07). Die Grundwasserneubildungsraten liegen bei 100 bis 150
mm/a im westlichen Teil des Plangebiets und 150 bis 200 mm/a im &stlichen Teil (Umweltatlas
Berlin, Karte 02.17).

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkorpers Untere Spree Berlin (BE_HAV_US 1). Der
chemische Zustand ist als schlecht und der mengenmdfliige Zustand als gut bewertet worden
(Steckbrief fiir den Grundwasserkdrper Untere Spree Berlin fiir den 2. Bewirtschaftungsplan zur
WRRL).

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten.

Fir Abflussbildung und Wasserhaushalt weist das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung auf. Der
Gesamtabfluss wird mit >400 mm/a angegeben. Das Plangebiet ist an die Trennwasserkanalisa-

tion im Einzugsgebiet der Spree und Dahme angeschlossen.

Fir das gesamte Areal ist von einer sehr geringen Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwas-
sers auszugehen (Verweilzeit des Sickerwassers in der ungesdattigten Zone 50-100 Jahre, Umwelt-
atlas, Karte 02.05).
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Das Areal ist laut Umweltatlas (Karte 02.09.1) an die Trennkanalisation angeschlossen. Die Einlei-
tung erfolgt in den Elsengraben (Gewdsser 2. Ordnung). Nach dem Bewertungsrahmen des Leitfa-
dens ist entsprechend von einer sehr hohen Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten

Oberflachenabfluss auszugehen.

Aufgrund der friiheren Nutzung als Industrie- und Gewerbestandort ist das Baugrundstiick (mit
Ausnahme des nordlichsten Grundstiicksabschnitts) im Bodenbelastungskataster als Altlastenver-
dachtsfldche erfasst. Bei den bisherigen Untersuchungen wurden keine Schadstoffkonzentrationen
festgestellt, die eine Getfahr fiir das Grundwasser darstellen kénnten. Allerdings wies das Schich-
tenwasser erhohte MKW-Konzentrationen und in einer Probe auch einen erhéhten Nickel-Gehalt
auf, die die Geringfiigigkeits- (GFS) bzw. sanierungsbediirftigen Schwellenwerte (SSW) der Berli-
ner Liste liberstiegen. Die Quelle des Eintrags wurde auflerhalb des Grundstiicks vermutet, da die

Boden keine erhdhten Schadstoffgehalte aufwiesen®,

1.1.1.4 Schutzgut Luft

Die Gehrenseestrafle als ndchstgelegene Hauptverkehrsstrafle ist durch den Kfz.-Verkehr im Hin-
blick auf Feinstaub (PM10) und Stickoxide (NO.) relativ gering belastet. Der Indexwert fiir ver-
kehrsbedingte Luftbelastung im Straflenraum 2020 und 2025 liegt mit den Indizes 0,39 fir NO2
und 0,52 fiir PM10 weit unter dem Grenzwert fiir die geringe Belastungsstufe von <=1,20 angege-
ben (Umweltatlas, Informationen zur verkehrsbedingten Luftbelastung in ausgewdhlten StraBen-
abschnitten 2020 und 2025, Geoportal Berlin 2024).

Informationen zur moglichen Luftbelastung aufgrund der v.a. siidlich angrenzenden industriellen

Nutzungen liegen nicht vor.

Die zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes 11-157 und seinem Wirkbereich vorliegenden In-
formationen aus dem Umweltatlas und dem Luftreinhalteplan lassen eine Konfliktlage nicht erken-
nen. Die Erstellung eines lufthygienischen Gutachtens wird auch im Ergebnis der friihzeitigen Be-

teiligungsverfahren fiir nicht erforderlich erachtet.

“3 Baugrundinstitut Franke-MeiBner: Umwelttechnischen Gutachten, Bebauungsplan 11-157 vom 27.08.2020.
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Tabelle 12: Zustandsbewertung nach Wertpunkten fiir die abiotischen Komponenten

Werttrdager Kriterium/ Begriindung Wert- Flache Summe
punkte (m?)
Natiirliche Funktionen des Bo- | geringe Schutzwiirdigkeit/ Béden 2 28.91044 58

dens und Archivfunktion fiir die | ohAne besonders schitzenswerfe Bo-

Naturgeschichte denfunktionen
Brachfldche &stlich der Detlevstrafle

Straf3enrandfléchen

versiegelte Fléichen (ohne Bedeutung 0 2.260 0

fiir die 6kol. Bodenfunktionen)

Detlevstrafle, Grundstiickszufahrten

Naturndhe des Wasserhaus- mittel 4 28.910 16

halts Brachflache 8stlich der Detlev-strafle

Straf3enrandfléchen

nicht vorhanden 0 2.260 0

vollversiegelte Fléchen (Detlevstrafie,

Grundstiickszufahrten)

Gewdsserbelastung durch sehr hoch 0 31.233%° 0
anthropogen induzierten
Oberflachenabfluss

Trennkanalisation, Anteil der an die
Kanalisation angeschlossenen Fléche
>30% (Einleitung in FlieBgewdsser

2. Ordnung)

Luftaustausch mittel 4 31.233 125

Siedlungsraum im Kaltlufteinwirkbe-

reich (gesamter Geltungsbereich)

Stadtklimatische Funktion mittel 6 28.910 173

klimatisch tiberwiegend entlastend
wirkende Strukturen (Gehélze, Ru-

deralvegetation, Rasen)

nicht vorhanden 0 2.260 0

klimatisch belastend wirkende Struktu-

ren (versiegelte Flachen)

Summe der abiotischen Komponenten: 472

44 Die Flachengréfle ergibt sich aus dem tatséchlichen Bestand auf der Grundlage der Biotopkartie-

rung und ist daher nicht identisch mit einer Grundstiicksgréf3e gemaf3 Kataster.

“5 Gesamtflache des Geltungsbereichs.
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I1.1.1.5 Schutzgut Klima

Der Umweltatlas Berlin weist fiir den Standort eine Jahresmitteltemperatur von 9,5-10°C aus (Um-
weltatlas Berlin, Karte 04.02). Die Niederschlagsmengen erreichen im langjdhrigen Mittel 570-
585 mm pro Jahr (Umweltatlas Berlin, Karte 04.08.3).

Der innerstadtische Wdrmeinseleffekt ist nur schwach ausgeprdgt. Klimatisch positiv wirkt die
Ndhe zu den angrenzenden Bahnanlagen mit iiberdurchschnittlich hohem Kaltluftvolumenstrom.
Das Plangebiet selbst wird im Umweltatlas Berlin (Karte 04.10.07, Klimaanalysekarten) als Kaltluf-
teinwirkbereich innerhalb von Siedlungsflachen ausgewiesen. Diese Bereiche weisen eine hohe

Empfindlichkeit hinsichtlich einer Nutzungsintensivierung auf.

Der Geltungsbereich ist hinsichtlich der klimatischen Gegebenheiten durch die innenstadttypi-
schen Vorbelastungen charakterisiert (maflige Verénderung gegeniiber Freilandverhdlinissen)
(Umweltatlas Berlin, Karte 04.05). Die Brachfldche weist mit den aufgekommenen Gehdlzen
grof3flachig klimatisch entlastend wirkende Strukturen auf und besitzt damit Bedeutung fiir die kli-

matische und lufthygienische Ausgleichsfunktion.

Der Umweltatlas Berlin weist das Plangebiet als Siedlungsraum mit geringer Luftbelastung durch
den Kfz-Verkehr (Gehrenseestraf3e) (Umweltatlas Berlin Karte 04.10.07) und geringer bis méfiger

bioklimatischer Belastung aus (Umweltatlas Berlin, Karte 04.09).

Eine Uiber das lokale Klima hinausgehende stadtklimatische Funktion ist nicht vorhanden. Es sind
keine Kaltluftleitbahnen oder grofirdumige Luftleit- und Ventilationsbahnen im Plangebiet und

dessen Umfeld vorhanden.

[1.1.1.6 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt sich im Bestand &stlich der Detlevstrafie als un-
genutzte Griinlandbrache dar. Deren Erscheinungsbild wird durch einen Wechsel aus offenen und
halboffenen Ruderalfldchen mit Einzelbdumen, Baumgruppen und Strduchern geprégt und ver-
mittelt damit einen abwechslungsreichen und zugleich relativ naturnahen Eindruck. Stérungen ge-
hen von dem &stlich angrenzenden Bahngeldnde und einem in kurzer Entfernung zum nérdlichen
Teil des Plangebietes verorteten Sendemast aus. Unter Berlicksichtigung des hohen Anteils land-
schaftstypischer und gestalterisch wertvoller Elemente sowie der gegebenen Stérungen wird die

Qualitat des Landschaftsbildes als mittel bis hoch bewertet.

Fir die Erholungsnutzung ist der Freiraum der Brache dagegen von untergeordneter Bedeutung

(sehr gering). Das Areal ist zur Detlevstraf3e hin eingezdunt und so nur eingeschrankt zugdnglich.
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Tabelle 13: Zustandsbewertung nach Wertpunkten fiir die Komponente Landschaftsbild

Werttrdger Einstufung Wertpunkte | Flache Summe
(m?)

Qualitat des Landschaftsbil- | mittel bis hoch 5 31.233 m? 156

des

Anteil landschaftstypischer und/o-
der gestalterisch wertvoller Ele-

mente liber 50 Prozent

deutlich wahrnehmbare stérende

Elemente

Bedeutung des Freiraums fir | sehr gering 0 31.233 m? 0

die Erholung Freirdume nicht bzw. eingeschrdnkt

nutzbar

[1.1.1.7 Schutzgut Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete”

Das Bebauungsplangebiet unterliegt keinem naturschutzrechtlichen Schutzstatus.

11.1.1.8 Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Das Plangebiet befindet sich siidlich der Gehrenseebriicke zwischen einem Einfamilienhausgebiet

und Bahnanlagen. Im Siiden des Plangebietes befindet sich ein Gewerbegebiet.

Der Fldchennutzungsplan weist den westlichen Teil des Geltungsbereichs als Wohnbaufldche W4
(GFZ bis 0,4) und den &stlichen Teil als Bahnflache aus. Das néchstgelegene Wohngebiet grenzt

unmittelbar westlich an (Gartenstadt Hohenschénhausen).

Zum gegenwertigen Zeitpunkt weist das Gebiet keine Nutzung als Wohnstandort auf. Das Gebiet
ist derzeit durch Brachflachen geprdgt. Diese sind eingezdunt und somit fiir die Anwohner nicht

zugdnglich. Im Plangebiet selbst ist keine Wohnbebauung vorhanden.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines stadtisch geprégten Bereichs (westlich angren-
zende Wohnstandorte und siidlich angrenzende Gewerbestandorte). Die westlich angrenzenden
Wohnstandorte sind durch freistehende, grofiziigige Einfamilienhduser geprdgt, die positiv auf
das Stadtbild wirken. Vorbelastungen bestehen durch die dichte Bebauung im siidlich angrenzen-

den Gewerbegebiet und die Larmbelastung aufgrund der 6stlich angrenzenden Bahnanlagen.
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Larm/Gesundheit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 11-157 war eine schalltechnische Untersu-
chung® fiir die zu erwartenden Larmbelastungen zu erstellen. Als Grundlage der schalltechni-
schen Untersuchung wurden die Schallemissionen der Verkehrslarmquellen Straf3enverkehr und
Schienenverkehr sowie der Emissionen des Gewerbeldrms und des Parkplatzldrms ermittelt und
die Immissionsbelastung fiir die geplanten schutzwiirdigen Nutzungen beurteilt. Die Ergebnisdar-
stellung erfolgte in Form von Einzelpunktberechnungen an den Baugrenzen des stddtebaulichen

Entwurfs sowie in Form von Rasterldrmkarten fiir den Tag- und Nachtzeitraum.

Im Ergebnis der Untersuchungen ist festzustellen, dass es im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 kommt. Insbesondere an der
ndrdlichen und 8stlichen Baugrenze zum Bereich der Bahnanlagen liegen deutliche Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte im Tag- und Nachtzeitraum vor. Der Gewerbeldrm fiihrt lediglich

zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte im Tagzeitraum.

Da die Maglichkeiten das B-Plangebiet durch aktive Larmschutzmafinahmen zu schiitzen aus
Griinden der technischen Machbarkeit nicht gegeben ist, verbleibt als Mittel des Schutzes passi-
ver Ldrmschutz mit einer entsprechenden ldrmrobusten stddtebaulichen Struktur und einem ange-
messenen, sowie effektiven baulichen Schallschutz. Anzuraten ist in diesem Zusammenhang eine
weitgehend geschlossene Bebauung ohne Bebauungsliicken entlang der Bahngleise um die ab-

schirmende Wirkung der Baukdrper zu optimieren®.

Gemdaf3 DIN 4109 weisen die Fassaden im &stlichen Bereich des Plangebietes einen maf3gebli-
chen Auf3enlédrmpegel von bis zu 75 dB(A) nachts auf. Damit soll das resultierende Schalldamm-
Maf3 der AuBBenbauteile der Gebaude bei einer Wohnnutzung mindestens 40-50 dB(A) betragen.

Moderne, insbesondere bei Neubauten gewdhlte Fensterkonstruktionen weisen i.A. ein Schall-
dammmafB > 30-40 dB(A) auf. Dies ist im vorliegenden Fall als nicht ausreichend zu erachten.
Grundsatzlich bleibt festzuhalten, dass durch die bereits zum heutigen Zeitpunkt vorliegende
Larmbelastung eine Wohnnutzung als kritisch eingestuft werden kann. Eine Ausrichtung der Wohn-
bereiche, insbesondere der Schlafrdume, sollte deshalb nicht auf die der Bahnanlagen zuge-

wandte Fassadenseite beschrankt werden.

46 |SU Plan: Bebauungsplan 11-157 fiir das Gelande zwischen DetlevstraBe und Bahnauf3enring sowie fiir die
Detlevstrafle - Schalltechnische Untersuchung vom Juli 2024.

“ siehe hierzu: Berliner Leitfaden Lérmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021 - V Konfliktbewdlti-
gung in der verbindlichen Bauleitplanung - V.2 Méglichkeiten und Grenzen der Abwégung S.60,ff)
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Zusammenfassend sollten zur Realisierung gesundheitsvertrdaglicher Wohnumstdnde folgende Be-

dingungen erfillt sein:

weitgehend geschlossene Bebauung Riegelbebauung ohne Baullcken

entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes

hohe immissionstechnische Qualitat der | Schallddmm-Mal der Aulenbauteile
Aulenbauteile mindestens 40-50 dB(A)

Grundrissbildung Exposition schutzwirdiger Rdume nicht zur

gstlichen Grenze des Plangebietes

Abbildung 3: MaBnahmen zum Schallschutz

Zum Thema einer erneuten Beriicksichtigung aktualisierter Verkehrszahlen der Bahnstrecken 6012,

6067 und 6160 liegt gemdf3 vorliegende folgende Einschdtzung geben.

Die Notwendigkeit dieser gutachterlichen Stellungnahme begriindet sich auf der Forderung des
Eisenbahn-Bundesamtes auf Beriicksichtigung aktualisierter Betriebsprogramme der o.g. Bahn-
strecken (Version 2023-01) vor dem Hintergrund des sog. ,,Deutschlandtaktes“. Obwohl in der
vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung das Prognosebetriebsprogramm 2030 zugrunde
gelegt wurde, existieren anscheinend neue Verkehrsdaten, ebenfalls fiir den Prognosehorizont
2030. Beim Vergleich der beiden von der DB Netz AG zur Verfiigung gestellten Prognosebe-
triebsprogramm 2030 (KW 03/2021 und Version 2023-01) konnte folgender Sachverhalt ermittelt
werden. Die Verkehrszahlen der einzelnen Bahnstrecken verzeichnen im Vergleich KW 03/2021 zu

Version 2023-01 insbesondere im Nachtzeitraum eine Abnahme der Zugbewegungen von bis zu
27% (Strecke 6067).

Lediglich die Zahlen der Giiterziige der Strecke 6067 erfahren im Tagzeitraum eine Zunahme von
40 auf 45 Zugbewegungen (+12,5%). Die Zugbewegungen auf der Strecke 6160 bleiben im Ver-
gleich unverdndert. Im Mittel liegt die Abnahme der Zugbewegungen im Tagzeitraum bei 1,5%, im
Nachtzeitraum bei 18,7%.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Zugzahlen im Vergleich detailliert aufgefiihrt.

Tabelle 14: Vergleich der Zugzahlen

Strecke | Zugarten 2021 2023 Differenzen nach Zugarten| |Prozentuale Zu-/Abnahme
tag | nacht| tag | nacht tag nacht tag nacht
6012 5-Bahn 192 46 185 37 7 -9 -3,6 -19.6
6067 |Giterzige| 40 26 45 19 5 -7 12,5 -26,9
6067 RB/RE 96 16 93 15 -3 -1 3,1 -6,3
6160 |Giterziige| 6 3 6 3 0 0 0,0 0,0
Summe 334 91 329 74 5 -17 -1,5 -18,7
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Die Beriicksichtigung der bisherigen Zugzahlen des Prognosehorizontes 2030 aus der vorliegen-
den Schalltechnischen Untersuchung bildet somit bezogen auf die Emissionen des Schienenver-
kehrs eine Immissionssituation auf der ,,sicheren Seite“ ab. Insbesondere im immissionsrelevanten
Nachtzeitraum verzeichnet das Prognosebetriebsprogramm des sog. ,,Deutschlandtaktes” eine
Minderung der Zugbewegungen im Vergleich zu den Zugzahlen der KW 03/2021.

Eine rechnerische Uberarbeitung der Schienenverkehrsimmissionen erscheint deshalb nicht not-

wendig.

Neben den Verkehrsldrmemissionen ist das Plangebiet auch durch Emissionen des Gewerbeldrms
betroffen. Die Emissionen des Gewerbeldrms (inkl. Parkplatzlérm) iiberschreiten gleichwohl ledig-
lich im Tagzeitraum die Orientierungswerte der DIN 18005. Die Orientierungswerte werden vor
allem in den oberen Etagen der geplanten Bebauung im Bebauungsplangebiet 11-157 um bis zu 2
dB(A) tiberschritten. Im Nachtzeitraum liegen keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 vor.

Erschiitterungen und sekunddrer Luftschall

Auf das Bebauungsplanareal 11-157 - Detlevstrafie wirken von Osten die Erschiitterungsimmissio-
nen der Schienenstrecken 6012 Berlin Biirknersfeld - Berlin Hohenschonhausen, 6067 Biesdorfer
Kreuz - Berlin Hohenschénhausen und 6160 Berlin Nordost - Berlin Hohenschénhausen sowie der
Giitergleise der Firmen INTECH und ALBA ein.

Im Zuge der Aufstellung des stddtebaulichen Vertrags fiir das Bebauungsplanverfahren 11-157 -
Detlevstrafie wurden die Schienenverkehrserschiitterungen und sekunddren Luftschallimmissionen
in der erschitterungstechnischen Untersuchung Miiller-BBM-Bericht Nr. M175605/01 vom
26.07.2023 fiir die Schienenstrecken 6012, 6067 und 6160 fiir den Prognosehorizont 2030DT so-
wie fiir die in der ergd@nzenden schalltechnischen Untersuchung (Fa. ISU Plan, Juli 2021) vorgege-
benen Zugzahlen fiir die Giitergleise der Firmen INTECH und ALBA rechnerisch prognostiziert und
anhand der DIN 4150 Teil 2 (Ausgabe Juni 1999) bzw. der TA Larm (Ausgabe August 1998) in Ver-
bindung mit den Empfehlungen des Umweltbundesamtes (Beurteilung von sekundarem Luftschall
beim Schienenverkehr; Hintzsche, M., April 2004) beurteilt. Zusatzlich wurden die sekundaren
Luftschallimmissionen anhand der 24. BImSchV (Ausgabe Februar 1997) fiir einen minimalen
Schutz zum Ausschluss einer Gesundheitsgefdhrdung der betroffenen Anwohner beurteilt.

Im Hinblick auf die auf das Planungsareal einwirkenden Erschiitterungsimmissionen und Immissio-
nen des sekunddren Luftschalls kommt die erschiitterungstechnische Untersuchung (s. Miiller-BBM-
Bericht M175605/01 vom 26.07.2023) zu dem Ergebnis, dass die Anhaltswerte fiir Erschiitterun-
gen der DIN 4150 Teil 2, Tabelle 1, Zeile 4 ab einem lichten Abstand von a = 25 m zum ndchsten
Bahngleis eingehalten werden kdnnen. Die aus der TA Ldrm abgeleiteten Anhaltswerte fiir den se-
kunddren Luftschall kénnen ab einem lichten Abstand von a = 50 m und die aus der 24.

BImSchV abgeleiteten Anhaltswerte konnen ab einem lichten Abstand von a = 35 m zum ndchsten
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Bahngleis eingehalten werden. Zum Schutz vor den Erschiitterungs- und sekunddren Luftschal-
limmissionen sind in Teilen des Plangebiets Mafinahmen vorzusehen. Folglich ist der Nachweis zu
fihren, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 fiir Erschiitterungen und beziiglich des sekundd-
ren Luftschalls mindestens die Anhaltswerte der 24. BImSchV, nach Méglichkeit aber auch die An-
haltswerte der TA Larm unter Berlicksichtigung der entsprechenden Absténde fiir eine konkrete

Bebauung - ggf. unter Umsetzung von Schutzmafinahmen - eingehalten werden kdnnen.

»Worst-Case“ Betrachtung mit Beriicksichtigung des Rangiergleises

Um die Anforderungen an die Erschiitterungs- und sekunddren Luftschallimmissionen einzu-

halten, gehen aus dem vorliegenden Gutachten die folgenden Empfehlungen hervor:

e ab einem Abstand 50 m £ a £ 30 m vom ndchsten Rangiergleis die De-
cken- eigenfrequenzen auf fo = 30 Hz und die Estrichabstimmfrequenzen

auf feter, 2 63 Hz zu begrenzen.

e ab einem Abstand 30 m < a £ 20 m vom ndchsten Rangiergleis die De-
cken- eigenfrequenzen auf fp = 25 Hz und die Estrichabstimmfrequenzen

auf feterr 2 63 Hz zu begrenzen.

o Ab einem Abstand a £ 20 m vom ndchsten Rangiergleis ist fiir die Einhal-
tung der Anhalts- und Immissionsrichtwerte eine elastische Gebdudelage-
rung erforderlich. Fiir die elastische Lagerung des Gebdudes kann vorab

eine Abstimmfrequenz von fy = 8 Hz bis 10 Hz angegeben werden. In Ab-

bildung 3 sind die Maf3nahmenbereiche farblich gekennzeichnet.

Erholung, Freiraumversorgung

Das Plangebiet befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen einem Wohngebiet mit gerin-

ger baulicher Dichte, gewerblichen Nutzungen sowie angrenzenden Bahnanlagen.

Das Umfeld des Gebietes ist hinsichtlich seiner stddtebaulichen Struktur als heterogen zu bezeich-
nen. Neben den westlich angrenzenden Wohngebieten insbesondere der Gartenstadt Hohen-
schonhausen mit der ihr typischen offenen Einfamilienhausbebauung, die sich jenseits der Geh-
renseestrafle fortsetzt, prdgen siidlich des Plangebiets vor allem grofimafistabliche gewerbe-
bzw. industrietypische Anlagen mit einer entsprechenden Hallenstruktur sowie den dazugehérigen
Verwaltungsgebduden das Bild. Erholungsnutzungen liegen daher nicht vor, Anspriiche aus der

Freiraumversorgung bestehen nicht.

11.1.1.9 Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgiiter
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Der Umweltbericht ermittelt, beschreibt und bewertet die Elemente des Kulturellen Erbes und
sonstiger Sachgiiter. Im Bebauungsplangebiet 11-157 sind weder Bau- noch Kulturdenkmale vor-
handen, ebenso keine kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftselemente. Innerhalb des Plange-

biets befinden sich keine eingetragenen Denkmale (Umweltatlas Berlin, Denkmalkarte Berlin).

[1.1.1.10  Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Planfall zu betrachten. Ein Gebdudebestand, welcher

gegenwdrtig mit herkdmmlichen fossilen Energietrdgern versorgt wird, ist nicht vorhanden.

11111 Abfdlle

Eine Abfallentsorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht vor. Im Allgemeinen
umfasst sie die Fraktionen Restmiill, Verpackungen /Wertstoffe, Papier /Pappe /Kartons, Lebens-
mittel, Gewerbe-/ Industrieabfall. Zukiinftige Abfallmengen kénnen hier nicht quantifiziert werden.

Sdmtliche Abfdlle werden einer geordneten Entsorgung zugefiihrt.

11.1.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

GemdB § 2 Abs. 4 und § 2ai. V mit Anlage 1 Nr. 2a) BauGB ist eine Prognose des Umweltzustan-
des bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Null-Variante“/“Null-Prognose®) zu betrachten.

Ohne Aufstellung des Bebauungsplans ist davon auszugehen, dass der derzeitige Zustand einer
ungenutzten Brache tempordr befristet fortbesteht und der natiirlichen Dynamik der Sukzession
unterliegt. Geltendes Baurecht besteht fiir das Areal nur gem. § 35 BauGB (AuBBenbereich).

11.1.2.1 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ware prinzipiell vom Fortbestand
der zum Zeitpunkt der Kartierung 2018 erfassten Grundbiotope und deren Lebensraumfunktionen
insbesondere fiir Brutvogel, Fledermduse und Reptilien auszugehen. Allerdings ist seitdem und mit
anhaltender Nichtnutzung von einer zunehmenden Gehdlzdeckung auszugehen. Mithin bleibt es

bei den in Tab. 5 zusammengestellten Biotopfldchen und deren Bewertung.

Da mit einer Wiederaufnahme der friiheren Nutzung praktisch nicht zu rechnen ist, wiirde es lang-
fristig zu einer sukzessiven Verdnderung der Biotope kommen. Dabei wiirden die Gras - und Stau-
denfluren mit keiner bis sehr geringen Gehdlzdeckung zunehmend in die Biotoptypenkategorie

der Laubgebiische und Feldgehdlze iiber gehen.

In diesem Zuge haben sich insbesondere die Typen der Laubgebiische, Feldgehdlze und Baum-
gruppen sowie der Gras- und Staudenfluren in die Walddefinition nach Senatsverwaltung fiir Um-
welt, Verkehr und Klimaschutz (Hrsg.): Leitfaden zur Waldumwandlung und zum Waldausgleich im

Land Berlin, Band 1: Voraussetzungen fiir eine Waldumwandlung Stand April 2020.
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Tabelle 15: Bewertung der Null-Fall-Prognose, Biotope

Biotop- | Bezeichnung Biotoptyp Wertpunkte | Fldche Summe
code (m?)
03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren
0310 vegetationsfreie und -arme Sandfldchen 15 90 1
03110/ | vegetationsfreie und -arme Sandflachen/ Trespen-Mduse- 15 460 7
03232 gersten-Fluren
03130 vegetationsfreie und -arme schotterreiche Fldchen 15 20 0
03210 ruderale Landreitgrasfluren 4 7.150 29
03210/ | ruderale Landreitgrasfluren/ Staudenfluren (Séume) fri- 9 1.990 18
0514221 | scher, n&hrstoffreicher Standorte, verarmte oder ruderali-
sierte Ausprégung, weitgehend ohne spontanen Gehélzauf-
wuchs (Gehélzdeckung <10 %)
03242 zwei- und mehrjdhrige ruderale Stauden, Mohren-Steinklee- 12 40 0
fluren
0324211 | zwei- und mehrjdhrige ruderale Stauden, Méhren-Steinklee- 12 90 1
fluren, weitgehend ohne Gehdlzaufwuchs (Gehdlzdeckung
<10 %), typische Ausprdgung
03260 | einjahrige ruderale Trittpflanzengesellschaften 6 310 2
05 Gras- und Staudenfluren
05132 | ruderale Wiese, verarmte Ausprégung 5 130 1
051132 | ruderale Wiese, verarmte Ausprdgung/ vegetationsfreie 15 160 2
/03110 und -arme Sandflachen
051132/ | ruderale Wiese, verarmte Ausprdgung/ Anpflanzung Stréu- 5 30 0
10272 | cher
051132/ | ruderale Wiese, verarmte Ausprégung/ Hecke (Formschnitt) 5 70 0
10273
0513221 | Griinlandbrachen frischer Standorte, artenarm, weitgehend 7 4,013 28
ohne spontanen Gehélzaufwuchs (Gehélzdeckung < 10 %)
0513222 | Griinlandbrachen frischer Standorte, artenarm, mit sponta- 7 2.890 20
nem Gehdlzaufwuchs (Gehdlzdeckung 10-30%)
051422 | Staudenfluren (SGume) frischer, néhrstoffreicher Standorte, 9 730 7
verarmte oder ruderalisierte Ausprdgung
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0514221 | Staudenfluren (Séume) frischer, néhrstoffreicher Standorte, 9 120 1
verarmte oder ruderalisierte Ausprdgung, weitgehend ohne
spontanen Gehdlzaufwuchs (Gehélzdeckung <10%)

05170 Trittrasen 3 70 0

05170/ | Trittrasen/ vegetationsfreie und -arme Sandflachen 15 320 5

03110

05170/ | Trittrasen/ Anpflanzung Strducher 3 70 0

10272

07 Laubgebiische, Feldgehdlze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen

07102/ | Laubgebiische frischer Standorte/ Aufschiittungen 12 690 8

12720

071022 | Laubgeblische frischer Standorte, iiberwiegend nicht heimi- 5 40 0
sche Arten

071022/ | Laubgebiische frischer Standorte, iiberwiegend nicht heimi- 9 40 0

051422 | sche Arten/ Staudenfluren (Saume) frischer, néhrstoffreicher
Standorte, verarmte oder ruderalisierte Ausprégung

0715212 | sonstige EinzelbGume, heimische Baumart, mittleres Alter 20 120 2

0715222 | sonstige Einzelbdume, nicht heimische Baumart, mittleres 7 410 3
Alter

0715312 | einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische Baum- 20 870 7
art, mittleres Alter

Biotop- | Bezeichnung Biotoptyp Wertpunkte Flache Summe

code (m?)

0715322 | einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische 7 1.450 10
Baumart, mittleres Alter

07302 mehrschichtige Gehdlzbestédnde, jung 14 60 1

07312 mehrschichtige Gehdlzbestdnde aus liberwiegend heimi- 7 1.550 26
schen Arten, jung

07321 mehrschichtige Gehdlzbestdnde aus liberwiegend nicht hei- 20 1.000 20
mischen Arten, alt

07322 mehrschichtige Gehdlzbesténde aus liberwiegend nicht hei- 10 3.850 39
mischen Arten, jung

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflédchen

1261221 | StraBBen mit Asphalt- oder Betondecken, ohne bewachse- 0 510 0
nen Mittelstreifen, mit regelmaBigem Baumbestand

1261222 | Straf3en mit Asphalt- oder Betondecken, ohne bewachse- 0 1.440 0

nen Mittelstreifen, ohne Baumbestand
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12653 teilversiegelter Weg 0 170 0

12653/ | teilversiegelter Weg/ versiegelter Weg 0 10 0

12654

12654 versiegelter Weg 0 130 0

126631 Bahnbrachen mit Gehdlzaufwuchs n 140 2
Summe: | 31.233 m* 252

Tabelle 16: Biotopverbund

Kriterium Wertpunkte | Fldache Summe
(m?)

mittel 4 27.830 m

Flache mit Bedeutung fiir den lokalen Biotopverbund
(Brachfléichen Sstlich der Detlevstral3e)

[11.2.2  Schutzgiiter Flache, Boden/Altlasten

Der Zustand hinsichtlich der natiirlichen Funktionen des Bodens bliebe ohne Umsetzung des Vor-
habens unverdndert. Ohne Bebauungsplan wird davon ausgegangen, dass es in absehbarer Zeit
nicht zu weiteren Bebauungen und Versiegelungen auf dem Areal kommt. Die vorhandenen anth-
ropogenen Bodengesellschaften aus Lockersyrosem, Regosol und Pararendzina auf anthropoge-
nen Aufschiittungen blieben erhalten und wiirden sich weiterentwickeln, wobei langfristig in Ver-
bindung mit dem sich sukzessive weiter ausbreitenden Gehdlzbewuchs eine allmdhliche Aufwer-

tung der natiirlichen Bodenfunktionen erwartet werden kann.

Der Status der Brache als Altlastenverdachtsfléche bliebe bestehen. Auch wenn bei den bisher
durchgefiihrten Beprobungen keine Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV festgestellt
wurden, verbliebe ein Restrisiko. Die vom Bezirksamt Lichtenberg, Umwelt- und Naturschutzamt,

Fachbereich Umwelt geforderten baubegleitenden Untersuchungen wiirden nicht erfolgen.

[1.1.2.3  Schutzgut Wasser

Da der Anteil versiegelter Fldchen ebenso wie die bestehende Oberflachenentwdsserung unver-
dndert bliebe, ist auch hinsichtlich der Bewertung des Geltungsbereichs in seiner Bedeutung fiir

den Wasserhaushalt bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine Verdnderung zu prognostizieren.
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Aufgrund des Klimawandels wird in Berlin mit steigenden Temperaturen, héherer Verdunstung und
einer verdnderten Niederschlagsverteilung zu rechnen sein. Die Wahrscheinlichkeit fiir eine Ver-
langerung sommerlicher Trockenperioden steigt, gleichzeitig nimmt die Wahrscheinlichkeit fiir
Starkniederschldge zu. Im Winter wird von einer Zunahme der Niederschlagssummen ausgegan-
gen. Die stark versiegelten Fldchen miissten hinsichtlich des Regenwassermanagements (Regen-

wasserversickerung, Regenwasserriickhaltung, Regenwassernutzung) angepasst werden.

[11.2.4  Schutzgut Klima/Luft

Unverdandert ist das Areal ferner hinsichilich der stadtklimatischen Funktionen zu bewerten. Ohne
weitere Bebauung behdalt das Areal seine Bedeutung als stadtklimatischer Ausgleichsraum (Sied-
lungsraum im Kaltlufteinwirkbereich, iiberwiegend klimatisch entlastend wirkende Strukturen durch
aufgekommene und sich sukzessive weiterentwickelnde Gehélzstrukturen). Die Auswirkungen des
Klimawandels werden das Plangebiet auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung einwirken. Der vo-
raussichtliche weitere Anstieg der Jahresmitteltemperaturen wird voraussichtlich zu einer Zu-
nahme an Sommertagen, heiflen Tagen und Tropenndchten flihren. Stark versiegelte Fldchen wie
die direkte Umgebung des Bebauungsplangebiets heizen sich starker auf und kiihlen langsamer
ab als unversiegelte Fldchen und damit das Plangebiet selbst. Dadurch wiirden sich die kleinkli-

matischen Verhdltnisse durch Temperaturerhéhung lokal verstarken.

Méglich ware, dass sich dadurch der Kaltluftvolumenstrom weiter abschwdcht und sich der Ein-
wirkbereich des Plangebietes zu einer lokalen Hitzeinsel entwickelt, die die bioklimatische Situa-

tion auch im Bereich des unversiegelten Plangebiets negativ beeintrachtigen kann.

Tabelle 17: Bewertung der Null-Fall-Prognose fiir die abiotischen Komponenten

Werttréger Kriterium/ Begriindung Wertpunkte | Fldche Summe
(m?)

Natiirliche Funktionen des Bo- geringe Schutzwirdigkeit/ B6den 2 28.910 58

dens und Archivfunktion fiir die | ohAne besonders schiitzenswerte Bo-

Naturgeschichte denfunktionen

Brachflache &stlich der Detlev-

strafle,

Straf3enrandfléchen

versiegelte Flcichen (ohne Bedeu- 0 2.260 0

tung fiir die Skol. Bodenfunktionen)

Detlevstrafle, Grundstiickszufahrten
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Werttrager

Kriterium/ Begriindung

Wertpunkte

Flache

(m®)

Summe

Naturndhe des Wasserhaus-
halts

mittel

Brachflache &stlich der Detlev-

strafle,

Straf3enrandflédchen

28.910

16

nicht vorhanden

vollversiegelte Fléchen (Detlev-

straBe, Grundstiickszufahrten)

2.260

Gewdsserbelastung durch
anthropogen induzierten
Oberflachenabfluss

sehr hoch

Trennkanalisation, Anteil der an die
Kanalisation angeschlossenen Fl&-
che >30% (Einleitung in Flie3gewds-
ser 2. Ordnung)

31.233

Luftaustausch

mittel

Siedlungsraum im Kaltlufteinwirkbe-

reich (gesamter Geltungsbereich)

31.233

125

Stadtklimatische Funktion

mittel

klimatisch iberwiegend entlastend
wirkende Strukturen (Gehélze, Ru-

deralvegetation, Rasen)

28.910

173

nicht vorhanden

klimatisch belastend wirkende Struk-

turen (versiegelte Fldchen)

2.260

Summe der abiofischen Komponenten:

472

11.1.2.5

Schutzgut Landschaft

Auch fiir das Landschaftsbild kann ohne Umsetzung der Planung im Wesentlichen vom Fortbe-

stand der derzeitigen Situation ausgegangen werden. Das durch eine vergleichsweise hohe Viel-

falt und vergleichsweise Naturndhe gekennzeichnete Landschaftsbild der Griinlandbrache mit ih-

rem kleinteiligen Wechsel aus halboffenen Ruderalfldchen und Gehélzen bliebe erhalten, wobei

sukzessive der Anteil von BGumen und Strduchern weiter zunehmen wird. Bei fortbestehendem

Nichteingriff wiirde sich durch die zunehmende Sukzession die vegetationsdkologische Zusam-

mensetzung zu Gunsten der dominanten Pioniergehdlze (Robinie, Birke, Ahorn) veréndern und da-

mit eine Verdichtung der derzeit noch offenen Fldchenbestandteile eintreten. Eine signifikante

Verdnderung aus der Sicht des Betrachters wiirde sich dadurch nicht ergeben, da lediglich an der
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westlich an das Plangebiet angrenzenden Seite Wohnnutzung vorhanden ist und die Detlevstrafle
zudem durch straflenbegleitendes Bestandsgehdlz geprdgt ist und somit keine relevante

Sichtachse liber das Plangebiet gegeben ist.

Unter der Annahme, dass auch die Einzdunung des Areals fortbesteht, wdre aber auch weiterhin
die Zugdnglichkeit des Areals und damit seine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung eingeschrdnkt

bzw. nicht gegeben.

Tabelle 18: Bewertung Null-Fall-Prognose, Landschaft

Werttréger Einstufung Wertpunkte | Fléche Summe

Qualitat des Stadtbildes mittel bis hoch 5 31.233 156

Anteil landschaftstypischer und/o-
der gestalterisch wertvoller Ele-

mente iber 50 Prozent

deutlich wahrnehmbare stérende

Elemente

Bedeutung des Freiraums fiir sehr gering 0 31.233 0

die Erholung Freirdume nicht bzw. eingeschrdnkt

nutzbar

[11.2.6  Schutzgut Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete*

Das Schutzgut ist nicht betroffen. Eine Betrachtung bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist damit

nicht erforderlich.

[1.1.2.7  Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Das Gebiet des Geltungsbereichs bliebe ohne Bedeutung fiir Wohnnutzungen. Es wére davon
auszugehen, dass ohne Bebauungsplan eine Wohnbebauung oder eine sonstige Entwicklung des

Areals im Sinne schutzgutrelevanter Nutzungen (Wohnen, Erholung) nicht erfolgt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden demnach keine Verdnderungen auf die Schutzgiiter
Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung eintreten. Da eine Wohnnutzung ohne
eine entsprechende Anderung der planungsrechtlichen Situation nicht méglich ist, ergeben sich
hinsichtlich des Schutzgutes Mensch bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine Anderungen der

Bestandssituation.
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Mit Blick auf die westlich benachbarte Wohnsiedlung blieben bestehende, vom Bahnverkehr ver-
ursachte Larmimmissionen bestehen, wogegen bei Durchfiihrung der Planung durch die abschir-

mende Wirkung der Bebauung eine Verbesserung zu erwarten wdre.

[1.1.2.8  Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgiter

Das Schutzgut ist nicht betroffen, somit wiirden voraussichtlich keine Verdnderungen auf das

Schutzgut eintreten.

11.1.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird auch hinsichtlich dieses Schutzgutes keine Verdnderung
eintreten, da die Fldche des Plangebietes diesbeziiglich nicht entwickelt ist. Ware eine Bestands-
struktur vorhanden, ware denkbar, dass in Bezug auf die Haupt-Energieversorgung Einzelge-
bdude oder Gebdudeteile mit Photovoltaikanlagen nachgeriistet werden, um einen Anteil an er-
neuerbaren Energien zu erzeugen und im Plangebiet einzusetzen. Dies ist im Plangebiet nicht der
Fall.

[1.1.2.10  Abfdlle

Es treten keinerlei Anderungen hinsichtlich des Abfallaufkommens bei Nichtdurchfiihrung der Pla-

nung ein, da derzeit keine Abfdlle von einer vom Plangebiet herkommenden Nutzung entstehen.

1.1.2.11  Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung werden voraussichtlich zwischen den
Schutzgiitern Pflanze, Tiere, biologische Vielfalt sowie ferner zwischen Wasser und Klima beste-

hen.

Mit einer sich verdndernden vegetationsdkologischen Zusammensetzung aufgrund der natiirlichen
Sukzessionsdynamik geht eine Anderung in den einzelnen Lebensraumpotentialen fiir bestimmte
Tierarten einher. Eine zunehmend dichter werdende Bestandsvegetation wird die Habitateignung
von Reptilien fortschreitend reduzieren sowie bei der Avifauna eine tendenzielle Verlagerung von

Frei- und Bodenbriitern hin zu Baum- und Gebiischbriitern der Walder und Gehélze bewirken.

Der Klimawandel wird die ortliche Situation und Wirkungskaskade ,,hohe anfallende Regenmen-
gen bei Starkregen > potenzielle Uberlastung des Entwdsserungssystems > Verschlechterung der
Bioklimatischen Situation durch Uberhitzung an Sommertagen® verstérken. Eine zunehmende Suk-

zession wird kann diesem Wechselwirkungskreis teils aber auch entgegenwirken.

Weitere Wechselwirkungen sind gegenwdartig bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht zu erwar-

ten.
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1.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der

Planung

In der Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung sind die bau-

bedingten Wirkfaktoren wie

- Bodenentnahme, Abgrabungen, Aufschiittungen,
- Wasserhaltung, Abfdlle, Abwdsser,

- L&rm, Luftverunreinigung,
die anlagebedingten Wirkfaktoren wie

- Verlust an offener oder teilversiegelter Bodenfléche,
- Verdnderung des Standortklimas,

- Verdnderung des Niederschlagsabflusses,

- Verdnderung der Biotop- und Artenstruktur,

- Verlust von Wald- und Biotopfldche
sowie die betriebsbedingten Wirkfaktoren

- L&rm, Luftverunreinigung und

- Nutzungsintensitdt, Bewegungsunruhe, Lichtverhdltnisse

zu betrachten.

11.1.3.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

[11.3.1.1  Mdgliche erhebliche Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhan-

deseins der geplanten Vorhaben und des Abrisses

Biofope

Die Realisierung der Planung fiihrt innerhalb des Geltungsbereiches zu einer vollsténdigen Uber-
formung und Verdnderung der Biotop- und Nutzungsstrukturen. Es kommt zum Verlust der vorhan-

denen Biotope, wdhrend andererseits im Zuge der Neubebauung neue Biotope entstehen.

Grundsatzlich sind alle Biotope gegeniiber Uberbauung/ Zerstérung hoch empfindlich. Die Emp-
findlichkeit der Biotopkomplexe gegeniiber (Teil-)Verlust und Zerschneidung wird durch die Er-
setzbarkeit/ Wiederherstellbarkeit bestimmt. Hochwertige bzw. auf spezielle Standorte angewie-
sene Biotope sowie Biotope, die einen langen Entwicklungszeitraum bendtigen, sind schwierig o-
der sogar gar nicht wieder zu entwickeln. Es besteht somit eine Abhdngigkeit zu den standortli-

chen Gegebenheiten, den bendtigten Zeitrdumen fiir die Entwicklung der Lebensgemeinschaft
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und der Flachengréf3e/Komplexitat (Beziehungsgefiige, Vorkommen anspruchsvoller Arten, Vor-

handensein von "Ausweichbiotopen").

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-157 liegenden Biotope unterliegen keinem
Schutzstatus nach NatSchGBln oder BNatSchG.

Es werden alle im Plangebiet erfassten unversiegelten Biotope entweder dauerhaft tiberbaut und
versiegelt oder durch Umgestaltung verdndert. Der Umfang von Baustelleneinrichtungen und -ver-
sorgungen kdnnen zum gegenwdrtigen Zeitpunkt noch nicht quantifiziert oder ortlich festgelegt
werden. Der Eingriff in den Biotopbestand, hier: vegetationsbestandene Biotope, ist somit als er-

heblich einzustufen.

Als hoherwertig im Sinne des Biotopwertes sind die Flachen mit mehrschichtigen Gehdlzbestdn-
den sowie die die kleineren Baumgruppen, insbesondere an der westlichen Plangebietsgrenze zu
betrachten. Im Sinne des Artenschutzes fiir die Brutvogel sollte dieser Bereich mit den erhaltens-
werten Laubbaumbestdnde, insbesondere wahrend der Baumaf3nahmen, als Schutzzone bis zum
Ende der Bauzeit erhalten bleiben (siehe VermeidungsmafBnahme V7). Dadurch wiirde eine fort-
laufende 6kologische Funktionalitdt des Plangebietes fiir einen Teil der vorkommenden Brutvégel

erzielt werden.

Das Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) breitet sich auf Rohbéden schnell aus, bildet dichte

Bestdnde und ist iiberaus konkurrenzstark. Nur wenige weitere Arten konnen sich hier ansiedeln.

Die den Griinlandbrachen frischer Standorte zuzuordnenden Vegetationsbestdnde befinden sich
im stidlichen und zentralen Teil des UG. Sie sind durch wuchskraftige Griinlandgrdser wie dem
dominierenden Glatthafer (Arrhenatherum elatius) sowie Rispengras (Poa spec.) in geringen An-

teilen geprdgt.

Ein Vorkommen der insgesamt acht in Berlin heimischen Pflanzenarten des Anhangs IV kann auf-
grund fehlender entsprechender Biotope ausgeschlossen werden. Eine Relevanz fiir weiterfiih-

rende Betrachtungen ist daher nicht gegeben.

Gefdhrdete oder geschiitzte Pflanzen wurden im Plangebiet nicht erfasst. Die nach Bundesarten-
schutzverordnung besonders geschiitzte Sand-Strohblume kommt auflerhalb des Plangebietes

(Bahngelénde) vor.

Fir die Bewertung werden die im Bebauungsplan dargestellten Fldchen und Festlegungen den

Biotoptypen gem. Tabelle 9 zugeordnet.

Fauna
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Baubedingte Wirkfaktoren stellen hier in erster Linie Ldrmbeeintrdchtigungen, Erschiitterungen,
optische Stérungen sowie Inanspruchnahme des Lebensraums durch Baufahrzeuge oder durch

Lagerung von Baumaterial und Bodenabtrégen dar.
Folgende Wirkfaktoren sind zu betrachten:

- Tempordre Inanspruchnahme von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten durch Bautdtigkeit und
Baueinrichtungsfldchen.

- Erhohtes Stérungspotenzial (optische Stérungen, Larmentwicklung, Erschiitterungen).

- Gefahr der Tétung oder Verletzung von Brutvégeln und Fledermdusen durch Baumfallun-
gen.

- Gefahr der Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Brutvégeln
und Fledermdusen durch Baumfdallungen.

- Gefahr der Tétung oder Verletzung von Tieren durch die Bautdatigkeit.

Anlagebedingte Wirkfaktoren resultieren aus der Fldchennutzung des Vorhabens. Als Wirkfaktor

sind hier relevant:

- Dauerhafte Inanspruchnahme von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
- Dauerhafte Verdnderung von Habitatstrukturen, Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch
gednderte Vegetationsbedeckung

- Gefahr des Vogelschlags an Glasfassaden

Die betriebsbedingten Wirkfaktoren resultieren Grofiteils aus der Nutzung und Frequentierung des

Gelandes. Dies umfasst:

- Lichtverschmutzung durch Straenbeleuchtung u. A.
- Ldrmemissionen
- Verminderung der QualitGt von Lebensrgumen durch Nutzung und Frequentierung

- Pflegemaf3nahmen wie Unkrautbeseitigung, Gehdlzschnitt

Vor der Eingriffsbeurteilung erfolgt zundchst eine Priifung der durch die vorgesehenen Planungen
betroffenen Artengruppen auf Relevanz und Betroffenheit. Der artenschutzrechtliche Fachbei-

trag*® kommt nach Priifung zu dem Schluss, dass durch das Vorhaben die Artengruppen der Brut-
vogel und Fledermduse sowie die Zauneidechse betroffen sein werden und diese daher einer ar-

tenschutzrechtlichen Priifung unterzogen werden.

Avifauna

“8Ingenieurbliro Kramer und Partner 2022, aktualisiert 2025 GfP: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum
Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstrafe” vom Januar 2025
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Mit der geplanten Bebauung kommt es zum Wegfall von Brutvogelhabitaten und Nahrungsré&u-
men. Bei einer Rodung aller Gehdlze gehen samtiliche Brutpldtze der Gehdlzbriiter verloren. Blei-
ben Teile davon erhalten, kénnen diese auch weiterhin Nistbereiche darstellen, da hier iiberwie-
gend kulturfolgende Arten nachgewiesen wurden, die auch in Siedlungsbereichen briiten. Fiir bo-
denbriitende und bodennah briitende Arten sowie Arten strukturreicher Gehdlze mit geringem
Stérpotenzial geht der Lebensraum verloren. (siehe 3Vass Bepflanzung und Durchgriinung des Ge-
bietes und 7V Erhalt von Gehdlzen)

Es ist davon auszugehen, dass ein Teil der freibriitenden, stérungstoleranten Vogelarten mit einem

breiteren Spektrum an Nistpldtzen im Plangebiet selbst Ausweichmoglichkeiten finden wird.

Mit der erforderlichen Schaffung von Ersatzlebensrdumen fiir Zauneidechsen werden geeignete
Habitate fiir Fitis, Nachtigall, Ménchsgrasmiicke, Zilpzalp und Sumpfrohrsénger geschaffen (Be-
riicksichtigung ihrer Habitatanspriiche bei Habitatoptimierung), die die verlorengehenden Brutha-
bitate des Fitis (1 Brutpaar), der Ménchsgrasmiicke (2 Brutpaare), der Nachtigall (3 Brutpaare),
des Zilizalp (1 Brutpaar) und des Sumpfrohrsangers (2 Brutpaare) ersetzen. Der vollstandige Ver-

lust der aufgefiihrten Brutvogelreviere bedarf einer Ausnahmegenehmigung.

Zudem kann es durch die Bauarbeiten (v. a. Rodung/ Baufeldfreimachung) auch zu einer Tétung
von Individuen kommen, wenn aktuell besetzte Niststatten (v. a. mit noch flugunfghigen Jungtieren)
zerstdrt werden. Durch eine Bauzeitenregelung (Baubeginn/ Rodungsarbeiten und Baufeldfreima-
chung auf3erhalb der Brutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar) kann die Tétung vermieden

werden. (siehe 5Vass Baufeldfreimachung auB3erhalb der Brutsaison)

Fledermduse

Die Zwergfledermaus als ,,Stadtfledermaus® nutzt verstddterte Bereiche mit Geb&uden und
Baumbestand. Aufgrund ihrer geringen Grofle findet sie auch relativ einfach geeignete Spalten

an Gebduden und wird auch in neu bebauten Gebieten Quartiere finden.

Da mit der vorgesehenen Bebauung ein wesentlicher Teil der Gehdlze verloren gehen wird, sinkt
die Bedeutung als Jagdhabitat. Hiervon ist vor allem die Zwergfledermaus betroffen. Mit Reduzie-
rung der Vegetation ist von einer geringeren Nahrungsvielfalt, -menge, -verfiigbarkeit auszuge-
hen. Damit der Geltungsbereich diese Funktion jedoch weiterhin bzw. zeitnah wieder erfiillt, sind
bei der Bepflanzung und Durchgriinung insbesondere Gehdlzarten zu bevorzugen, die einen ho-
hen Anteil nachtaktiver Insekten anlocken. Zu diesen Geholzen gehéren Pappeln, Weiden, Birken,
Weif3dorn, Schlehe, Schneeball, Hasel, Holunder und Wildrosen. (siehe 3Vass Bepflanzung und
Durchgriinung des Gebietes und 7V Erhalt von Gehdlzen)

Replilien
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Mit der Beseitigung der vorhandenen Habitatstrukturen kommt es zu einem vollsténdigen Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten der Zauneidechse. Storungen, Verletzungen und Tétungen
der Zauneidechse kénnen nicht ausgeschlossen werden (Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr.
1und 2 BNatSchG). Ferner ist auch ein kompletter Lebensraumverlust zu konstatieren (Verbotstat-
bestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Im Vorfeld der Baumafinahmen sind daher geeignete Ersatzlebensrdume neben den geeigneten
und kompensatorisch wirkenden Ersatzlebensrdumen auch Vermeidungsmafinahmen (siehe 4Vass
Tempordrer Reptilienschutzzaun wahrend der Bauzeit) zu schaffen. Die vorkommenden Zau-
neidechsen sind in die Ersatzhabitate umzusiedeln. Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten sowie der Abfang und die Umsiedlung der Zauneidechsen bediirfen einer Ausnahmege-
nehmigung gemdf3 § 45 BNatSchG. Im erweiterten Wirkbereich des Vorhabens sind weder Ab-
fang noch Umsiedlung notwendig, da gutachterlich bestatigt wurde, dass ein selbststdndiges Ab-

wandern moglich sei (siehe Kapitel AVII.6.2).

Tabelle 19: Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches nach Realisierung der Planung

Biotopcode Bezeichnung Biotoptyp Wertpunkte Flache Summe
(m?)
10 Griin- und Freiflachen
101121 Ziergdrten <30 Jahre alt 5 3.290 16
- Vorgdrfen
10201 Spielplatz weitgehend ohne Gehdlze 2 800 3
—  Offentliche Griinfldche mit Zweckbestim-
mung Spielplatz
12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflédchen
122221 geschlossene und halboffene Blockbebauung (nicht 0 11.680 0

allseitig umschlossene Hinterhdfe), Innenhéfe iiber-
wiegend versiegelt

—  iberbaubare Fléiche (abziiglich 50%
Dachbegriinung)

126121 Straf3en mit Asphalt- oder Betondecken, mit be- 13 4,400 57
wachsenem Mittelstreifen, mit regelmé&fBigem Baum-
bestand

- Verkehrsflgche

126421 Parkplatze, teilversiegelt, mit Baumbestand 12 5.960 72

- Stellpldtze

12652 Weg mit wasserdurchl@ssiger Befestigung 0 1140 0

-  Gehwege, Zufahrten

196



Begriindung zum Bebauungsplan 11-157

Biotopcode Bezeichnung Biotoptyp Wertpunkte Flache Summe
(m?)
1291 extensive Dachbegriinung 15 3.900 59
Summe: 207

Tabelle 20: Biotopverbund

Kriterium Wertpunkte | Fldache (m?) | Summe

ohne Bedeutung fiir den Biotopverbund 0 31.233 0

[11.3.1.2  Mdgliche erhebliche Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher
Ressourcen, insbesondere Fldche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressour-

cen zu beriicksichtigen ist

Die Baubereiche inklusive der Bauverkehre werden, soweit das zu diesem Zeitpunkt iiberhaupt zu
bestdtigen ist, in der Regel von bereits vorhandenen Straf3en- und Lagerfldchen bedient. Durch
Vermeidungs- und CEF-Maf3nahmen werden besonders geschiitzte Tierarten bereits vor Larmbe-

eintréchtigungen durch Bau und Abriss (Abriss ist nicht geplant), geschiitzt.

Die Flachen des Plangebietes werden durch einen Reptilienschutzzaun mit Querungshilfen ge-
schiitzt, so dass sich hier keine bodengebundenen Tiere ansiedeln kénnen bzw. die Abwanderung
ermdglicht wird, die beeintrdchtigt werden konnen. Ausgleichsfldchen fiir Eidechsen sind durch

das Ersatzflachenkonzept® in Lindenberg gewabhrleistet.

Das Schutzgut Wasser wird fiir die Entwicklung der kiinftigen Bauvorhaben im Gebiet nicht in An-

spruch genommen oder verdndert.

Einhaltung der DIN 19639 | 2019-09 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorha-
ben. Diese Norm gibt eine Handlungsanleitung zum baubegleitenden Bodenschutz und zielt in
seiner Anwendung auf die Minimierung der Verluste der gesetzlich geschiitzten natiirlichen Bo-
denfunktionen im Rahmen von Baumaf3nahmen ab, sofern erhebliche Eingriffe damit verbunden
sind. Sie gilt fiir Vorhaben mit bauzeitlicher Inanspruchnahme von Béden und Bodenmaterialien,
die nach Bauabschluss wieder natiirliche Bodenfunktionen erfiillen sollen, insbesondere bei der
Inanspruchnahme von Bdden mit hoher Funktionserfiillung oder bei besonders empfindlichen Bo-

den oder bei einer Eingriffsfldche > 5000 m?. Ferner werden baubedingte Auswirkungen auf den

49 Natur und Text: Lindenberg Ersatzflachenkonzept fiir den B-Plan 11-157 ,,Detlevstraf3e”
Artengruppen: Amphibien - Reptilien - Brutvégel vom 26.01.2024
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Boden bereits durch Anwenden der DIN 18915 | 2018-06 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -

Bodenarbeiten vermieden.

I1.1.3.1.3  Mogliche erhebliche Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emis-
sionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung so-

wie der Verursachung von Beldstigungen

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt kénnen noch keine quantitativen Aussagen zu méglichen Emissions-

quellen von Schadstoffen, Erschiitterungen, Larm, Licht, Warme und Strahlung getroffen werden.

Durch Einsatz von umweltfreundlichen Baumaschinen bzw. Baumaschinen nach aktuellem Stand
der Technik sowie entsprechender Baustellenlogistikkonzepte der Bauliberwachung zur Beseiti-
gung von Verunreinigungen, kdnnen baubedingte Bodenverunreinigungen wdhrend der Bauarbei-
ten vermieden. Entstehender Bauldrm ist durch die am Bau iiblichen Maf3nahmen (Wdssern der
Bauflachen zur Reduzierung der Staubbelastung), Einsatz ldrmreduzierter, den aktuellen Emissi-
onsnormen entsprechenden Baumaschinen) zu vermeiden. Durch Verwendung insektenschonen-
der Beleuchtungsmethoden und Leuchtmittel kénnen erhebliche Stérungen der Fauna vermieden

bzw. stark reduziert werden.

[1.1.3.1.4  Mogliche erhebliche Auswirkungen infolge der Art und Menge der er-

zeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung
Es wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 11.1.1.11 verwiesen.

[11.3.1.5  Mdgliche erhebliche Auswirkungen infolge der Risiken fiir die mensch-

liche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Signifikante und spezifische Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt sind in-
folge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt nicht ermit-

telbar.

[11.3.1.6  Md&gliche erhebliche Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den
Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung
etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Res-

sourcen

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz liegen nicht im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 11-157. An das Plangebiet grenzt der in Aufstellung befindliche B-Plan XXII-5f an. Mit
den Aufstellungsverfahren zu den Pldanen 11-169, 10-81bG, XXI-10, XXll-5e sowie dem festgesetz-
ten Bebauungspldnen XXII-38 und XXI-11 befinden sich weitere Geltungsbereiche in mittlerer
Nachbarschaft.
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Kumulierende Auswirkungen sind vorliegend nicht zu erwarten, da diese Planungen bereits beste-
hende Gewerbeareale planungsrechtlich sichern oder sichern sollen, auch mit dem B-Planverfah-

ren 11-169 wird fiir einen bestehenden Garagenstandort eine offentliche Griinanlage gesichert.

[11.3.1.7  Mdgliche erhebliche Auswirkungen infolge geplanter Vorhaben auf
das Klima (zum Beispiel Art und AusmafB der Treibhausgasemissionen) und der

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Mit den im Bebauungsplan vorzubereitenden Planungen werden max. ca. 16.858 m? Vegetations-

fladche in Anspruch genommen und Boden versiegelt. Damit verbunden sind

- Reduzierung des Lebensraums fiir Tiere und Reduzierung der Fldchen zur Verdunstung
von Boden- und Luftfeuchte liber das Griinvolumen
- Baumfdllungen und damit potenzielle Reduzierung von Griinvolumen mit der Folge der

Auswirkung auf mikroklimatische Bereiche.

Hinsichtlich des Ausstof3es von Treibhausgasen wahrend des Betriebs sdmtlicher Teilbereiche des
Bebauungsplans kénnen zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine Aussagen getroffen werden. Es
ist gleichwohl aufgrund der Art der baulichen Nutzung, die vorwiegend Wohnen zuldsst und stark
emittierendes Gewerbe (i. S. von erheblichen Stérungen der Wohnnutzung) ausschlie3t, davon

auszugehen, dass sich der Ausstof3 von Treibhausgasen in Grenzen halten wird.

Es wird mikroklimatisch eine Erhéhung der ndchtlichen Temperaturen in den Sommermonaten
durch die zusdtzliche Bebauung eintreten. Eine erhebliche Auswirkung liegt aufgrund der Lage

und ihrer Vorbelastung nicht vor.

Eine Anfdlligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist nicht zu verzeichnen.

[11.3.1.8  Mdgliche erhebliche Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken
und Stoffe

Die eingesetzten Techniken zur Bauweise oder zum Betrieb von Gewerbefldchen sind gegenwdr-
tig noch nicht bekannt. Aufgrund der angestrebten Art der baulichen Nutzung ist gleichwohl nicht
davon auszugehen, dass im Sinne des Kapitels schadliche Auswirkungen vom Betrieb von Gewer-

befldchen ausgehen werden.
1.1.3.2  Flache (Fléchenverbrauch) und Boden/Altlasten
Tabelle 21: Flachenbilanz

Bezeich-  Flachen- GR(m? GRZ GRZgem. GR(m?) GF(m?) GFZ BMZ
nung gréBein  (rechne- §19 Abs. 4  (rechne-
m? risch) BauNVO risch)
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Allge- 0,6 bzw. 0,64

meine 55936  10.633 04 s EMWAST o gsg 40400 156 -
Wohnge- serungsanla-

biet WA 1 gen

Im allgemeinen Wohngebiet (insgesamt 25.936 m?) ergibt sich durch die zuldssige Bebauung eine
maximal mdgliche Versiegelung von 16.858 m?. Hinzu kommt die vorhandene Versiegelung im
Bereich der Detlevstrafie und Bennostrafle. Der B-Plan weist hier eine Straflenverkehrsflache mit
einer Fldche von 4.497 m? aus, wobei keine Festsetzung zu deren Einteilung erfolgt. Entsprechend
wird in der Bilanz von der grundsdatzlichen Beibehaltung des Bestandes sowie der geringfligigen
Erweiterung um ca. 88 m? und somit einer versiegelten StraBBenfléche im Umfang von 2.357 m?
ausgegangen. In der Summe ergibt sich somit eine Versiegelung im Umfang von 19.215 m?. Diese

Flachen sind ohne Bedeutung fiir die 6kologischen Bodenfunktionen.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen des Bodens wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im
allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der 6ffentlichen Griinflache eine Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen ist. Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 14). Den Wegen und Zufahrten kommt damit zumindest eine geringe Bedeutung
fir die 6kologischen Bodenfunktionen zu. Gleiches gilt fiir Stellplatze, die unversiegelten Rand-

streifen neben der versiegelten Fahrbahn der Detlevstraf3e sowie die Fldche des Spielplatzes.

Weitere verbleibende Freifldchen werden gdrtnerisch gestaltet. Mit der Pflanzung von Bdumen
und Strduchern kann auf den betreffenden Fldchen eine nachhaltige Aufwertung der 6kologischen
Bodenfunktionen erreicht werden. Entsprechend wird von einer mittleren bis hohen Bedeutung der
Flache fiir Anpflanzung und von einer mittleren Bedeutung der Fldche der Vorgdrten ausgegan-

gen.

Beziiglich der Altlastenproblematik kommt das umwelttechnische Gutachten®® zu dem Ergebnis,
dass die geplante Nutzung des Areals (Wohnen einschliefllich Spielplatz) unbedenklich ist. In kei-
ner der untersuchten Proben wurden Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV festgestellt.
Gleichwohl wurde im Rahmen einer nachgelagerten Untersuchung in 2023 festgestellt, dass
durchaus Schadstoffgehalte im relevanten Bereich vorliegend seien. Insgesamt kann somit nicht
von einer Schadstofffreiheit ausgegangen werden. Hierzu gilt gleichwohl das Folgende: Baube-

gleitend werden die vom Bezirksamt Lichtenberg, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbereich Um-

80 BFM 2020: Umwelttechnisches Gutachten. - 1-16, Anlagen, Berlin.
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welt in der Stellungnahme vom 07.12.2020 geforderten Untersuchungen, Erdarbeiten und Doku-
mentationen durchgefiihrt, wozu die Vorhabentrdgerin im Rahmen des stddtebaulichen Vertrags

verpflichtet wird®'.

- Nach Abschluss der Hochbauarbeiten, vor Herrichtung der Auf3enanlagen sind in allen zu-
kiinftigen Frei- und Griin- Spielplatzflachen, insbesondere im nérdlichen B-Plan-Bereich,
aus je 500 m? eine Oberbodenmischprobe (jeweils mind. 20 Einstiche) aus 0 - 0,30 m u.
GOK zu entnehmen und auf die Schadstoffe nach BBodSchV fiir den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch untersuchen zu lassen. Sollten dabei Priifwertiiberschreitungen nach
BBodSchV auftreten, sind ggf. Sanierungsmaf3inahmen durchzufiihren. Die Ergebnisse der
Untersuchungen, der Nachweis, dass keine Priifwertiiberschreitungen vorliegen bzw. Be-
reiche mit Priifwertliberschreitungen saniert wurden, ist der Bodenschutzbehérde vorzule-
gen.

- Im Bereich von geplanten Niederschlagswasserversickerungsanlagen ist der gesamte Auf-
schiittungshorizont zu entfernen.

- Bei Grundwasserhaltungsmafinahmen ist das Férderwasser zusatzlich auf MKW und LCKW
zu untersuchen.

- In den Aufschiittungshorizonten werden Schadstoffgehalte in der Gréf3enordnung Z.2 der
TR-Boden der LAGA ermittelt. Anfallender Bodenaushub ist deshalb einer ordnungsgema-
3en Verwertung oder Entsorgung zuzufiihren. Ein Einbau im Bereich der durchwurzelbaren
Bodenschicht ist unzuldssig. Eine Verwertung auflerhalb der durchwurzelbaren Boden-
schicht bedarf der Zustimmung der Bodenschutzbehorde. Dazu sind die Ergebnisse der

Deklarationsanalytik vorzulegen.

Da die nicht auszuschlieflende Bodenbelastung auch hinsichtlich einer Versickerung von Nieder-
schlagswasser problematisch sein kann, wird sich im stddtebaulichen Vertrag ebenso zur Bepro-

bung und ggf. Sanierung der fiir eine Entwdsserung vorgesehenen Fldchen verpflichtet.

1.1.3.3 Wasser

Die Zunahme der Versiegelung bedeutet eine weitere Verringerung von Versickerungsfldchen und
damit eine weitere Wertminderung des Areals fiir den natiirlichen Wasserhaushalt. Mit der Versie-
gelung und Bebauung geht im natiirlichen Wasserhaushalt eine Erhéhung des Oberfladchenabflus-

ses zulasten verdunstungs- und versickerungsférdernder Fldchen einher.

Gemindert werden die negativen Auswirkungen der Bebauung auf den natiirlichen Wasserhaus-
halt mit der vorgesehenen extensiven Dachbegriinung auf 50 % der Dachfléchen (textliche Fest-

setzung Nr. 12). Die Dachbegriinung vergréf3ert den Anteil verdunstungswirksamer Fléchen und

5 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Fachbereich Umwelt z. Boden- und Gewdsserschutz im B-Plan 11-157,
07.12.2020.
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trdgt zur Minderung der Abflussspitzen bei. Positiv auf den natiirlichen Wasserhaushalt wirken die

bepflanzten und gdrtnerisch gestalteten Freifldchen des Wohngebietes.

Des Weiteren ist auch das Entw&sserungskonzept®® geeignet, die Auswirkungen auf den natirli-
chen Wasserhaushalt zumindest zu mindern. Eine vollstdndige Versickerung des anfallenden Re-
genwassers ist aufgrund der ungiinstigen Bodenverhdltnisse auf dem Grundstiick nicht méglich.
Das Entwdsserungskonzept sieht stattdessen eine Kombination aus Verringerung der Abflussmen-
gen, Versickerung, Zwischenspeicherung und Nutzung zur Bewdsserung vor (Mulden-Rigolen, Tief-
beet- und Kunststoffrigolen, Zisternen, Zwischenspeicher mit und ohne Rigolen). Anschlie3end er-
folgt eine gedrosselte mittelbare Einleitung tiber den R-Kanal der BWB in den Elsengraben bei

Einhaltung der maximal zul@ssigen Abflussspende von 2 |/s*ha.

Hinsichtlich des Aspekts der Gewdsserbelastung durch anthropogen induzierten Oberflédchenab-
fluss ergibt sich keine wesentliche Anderung. Es bleibt beim Anschluss des Gebietes an die Trenn-

kanalisation und der Einleitung in ein Gewdsser 2. Ordnung.

Die Wasserbehérde hat in ihrer Stellungnahme vom 19.02.2024 dem Entwdsserungskonzept zuge-

stimmt®, Die Umsetzung des Entwdsserungskonzeptes wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

1.1.3.4 Klima und Luft

Mit der Umsetzung der Planung gehen Beeintrdchtigungen sowohl der stadtklimatischen Funktio-
nen des Areals als auch des Luftaustausches einher. Nachteilige Auswirkungen auf den Luftaus-
tausch ergeben sich aus Lage und Gréfie des geplanten Baukérpers. Mit der durchgehenden
nord-siid-verlaufenden Bebauung wird das Bahngeldnde als Bereich mit iiberdurchschnittlich ho-
hem Kaltluftvolumenstrom von den westlich benachbarten Wirkbereichen (Siedlungsraum im Kalt-

lufteinwirkbereich) getrennt.

Hinsichtlich der stadtklimatischen Funktionen vergréfiert sich der Flachenanteil von klimatisch be-
lastend wirkenden Strukturen ohne Bedeutung (versiegelte und bebaute Fléchen). Gemindert wird
die Belastung durch die festgesetzte Dachbegriinung auf 50 % der Dachfléchen (textliche Fest-
setzung Nr. 12). Zur Minderung der Beeintrachtigung tragen ferner auch die im Bereich der Stell-
platzflachen vorgesehenen Baumpflanzungen bei (textliche Festsetzung Nr. 13). Daneben verblei-
ben auf mehr als einem Drittel der Flache des Geltungsbereiches aber auch klimatisch iberwie-

gend entlastende Freiflachen (6ffentlicher Spielplatz, zu begriinende Flachen).

52 UBB 2021: Bebauungsplan 11-157 ,Detlevstrafle®. Entwasserungskonzept. - 1-37, Anlagen, Berlin.
83 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Wasserbehérde: Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplans 11-157 vom 25.06.2021.
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[1.1.3.4.1 Mogliche erhebliche Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhan-

denseins der geplanten Vorhaben und des Abrisses
Beeintrdchtigungsindikatoren fiir das Schutzgut Luft sind:

- Luftschadstoffemissionen aus Gewerbe, Industrie, Hausbrand, Verkehr
- Vegetationsverlust
- Staubentwicklung aus Bautdtigkeiten

- Feinstaubbelastung aus Verkehr

Baubedingte erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen auf die Luft/Lufthygiene sind nicht
zu erwarten. Im Rahmen kiinftiger Riickbau- und Abrissmafinahmen von Gebd&uden oder Ver-
kehrsflachen kénnen tempordre Belastungen durch Staubentwicklungen eintreten. Zur Minderung
und Vermeidung dieser Auswirkungen sind die am Bau Ublichen und vorzuschreibenden Schutz-
maf3nahmen einzuhalten. Staubentwicklungen werden in der Regel durch Bewdsserung der Ab-

bruchbereiche vermieden.

Luftschadstoffemissionen
Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen keine erheblichen Luftschadstoffemissionen zu.

Das novellierte EEG 2024 zielt darauf ab, erneuerbare Energien weiter zu férdern und die Ener-
giewende erfolgreich voranzutreiben. Insofern muss davon ausgegangen werden, dass die kiinfti-
gen Gebdude unabhdngig von ihrer Nutzung als Wohn-, Biiro- oder Produktionsgebdude nach
den geforderten Standards der Warmed@dmmung und Wéarmeproduktion (Solaranlagen, Warme-

pumpentechnik, Geothermie, wenn sinnvoll) errichtet und betrieben werden.

Luftbelastungen aus dem Individual- und gewerblichen Straf3enverkehr sind gegenwdrtig nicht

quantifizierbar. Eine geringfligige Zunahme durch planinduzierte Verkehre ist zu erwarten.

Vegetationsverlust

Die mit der Planung einhergehenden Vegetationsverluste kdnnen dazu fiihren, dass Luftstdube

nicht mehr durch das Blattgriin gebunden werden. Es werden jedoch mit der zentralen Griinflache
(offentlicher Spielplatz), Baum- und Strauchanpflanzungen auf dem Grundstiick sowie durch Fest-
setzungen zur Dachbegriinung ausreichend neue z.T. qualitativ hochwertige Griinfldchen geschaf-

fen, die die Funktion der Luftstaubbindung aufnehmen und Belastungen ausgleichen werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass mit der Realisierung der im Bebauungsplan 11-157 vor-
bereiteten Planungen keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrdchtigungen auf das Schutzgut

Luft/Lufthygiene ausgehen wird.
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[11.3.4.2 Mdogliche erhebliche Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher
Ressourcen, insbesondere Fldche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressour-

cen zu beriicksichtigen ist

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungsmoglichkeiten und Einhaltung gesetzlicher
Vorgaben zur Luftreinhaltung sind erhebliche Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Res-
sourcen, insbesondere Fldche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt nicht rele-

vant.

111.3.4.3 Mdogliche erhebliche Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emis-
sionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung so-

wie der Verursachung von Beldstigungen

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungsmoglichkeiten und Einhaltung gesetzlicher
Vorgaben zur Luftreinhaltung sind erhebliche Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissio-
nen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, W&rme und Strahlung sowie der Verursa-

chung von Beldstigungen nicht relevant.

[1.1.3.4.4 Mogliche erhebliche Auswirkungen infolge der Art und Menge der er-

zeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die Art und die Menge der erzeugten Abfdlle, ihre Beseitigung und Verwertung werden keine Aus-

wirkungen auf das Schutzgut Luft/Lufthygiene haben.

[11.3.4.5 Mogliche erhebliche Auswirkungen infolge der Risiken fiir die mensch-

liche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Staub und Geruch

Die berechnete Gesamtzusatzbelastung an Geruch im B-Plangebiet (siehe Kapitel Alll.3.6) ist im
Sinne des Anhangs 7 der TA-Luft (2021) nicht irrelevant. Der geltende Immissionswert von 10 % fiir
Wohngebiete wird jedoch sicher eingehalten. Aus Sicht des Fachgutachtens Geruch bestehen
keine Konflikte mit den einschldgigen Beurteilungswerten fiir Geruchsstoffimmissionen. Die be-
rechnete anlagenbedingte Zusatzbelastung an Staub im B-Plangebiet ist ebenfalls nicht irrele-
vant. Unter Einbeziehung der grofirdumigen Hintergrundbelastung und der Beriicksichtigung eines
Erweiterungspotentials aller Anlagen, erreicht die Gesamtbelastung an PM10 einen Wert knapp
unterhalb des dquivalenten Jahresmittelwertes zur Einhaltung des Kurzzeitgrenzwertes. Die Immis-
sionswerte flir PM2.5 und Staubniederschlag sowie der Jahresmittelgrenzwert fiir PM10 werden

sicher eingehalten.

Aus lufthygienischer Sicht bestehen somit keine Konflikte mit den einschldgigen Grenzwerten.
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Die im Bebauungsplan 11-157 vorbereiteten Planungen setzen nur Nutzungen fest, die alle interna-

tionalen wie nationalen Vorschriften erfiillen.

- Richtlinie 2008/50/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 21. Mai 2008
iber Luftqualitdt und saubere Luft fiir Europa

- Richtlinie 2004/107/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 15. Dezember
2004 iiber Arsen, Kadmium, Quecksilber, Nickel und polyzyklische aromatische Kohlen-

wasserstoffe in der Luft
Die genannten EU-Richtlinien bilden die Grundlage fiir das Recht iiber die Luftreinhaltung.

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG): Dieses Gesetz regelt die Luftreinhaltung in
Deutschland. Es setzt Grenzwerte fiir bestimmte Luftschadstoffe, legt Anforderungen an
Industrieanlagen fest und regelt den Betrieb von Kraftfahrzeugen und die Qualitét von

Kraftstoffen.

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungsméglichkeiten und Einhaltung gesetzlicher
Vorgaben zur Luftreinhaltung sind erhebliche Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschli-

che Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt nicht zu erwarten.

[11.3.4.6 Mogliche erhebliche Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den
Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung
etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Res-

sourcen

Mit den benachbarten Bebauungsplangebieten (vgl.11.1.3.1.6) sind potenziell kumulierende und
erhebliche Auswirkungen unter Einhaltung gesetzlicher Vorgaben zur Luftreinhaltung nicht anzu-

nehmen.

[11.3.4.7 Mdogliche erhebliche Auswirkungen infolge der Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Fol-

gen des Klimawandels

Gem. § 13 Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) muss bei Planungen und Entscheidungen der Zweck
des KSG sowie die nationalen Klimaschutzziele beriicksichtigt werden. Die Trager offentlicher Auf-
gaben haben bei ihren Planungen und Entscheidungen den Zweck dieses Gesetzes und die zu

seiner Erfillung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen.

Der Bebauungsplan fiihrt durch seine Festsetzungen sowie bau-, anlage- und betriebsbedingt zu
einem verminderbaren aber nicht gdnzlich vermeidbaren Freisetzen von Treibhausgasemissionen
(THG).
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Durch die folgenden Festsetzungen des B-Plans werden entstehende THG reduziert und Auswir-

kungen abgemildert:

- Verringerung des Versiegelungsbedarfs durch flachensparende Bauweise mittels Geschosswoh-

nungsbau

- niedriger Stellplatzschliissel und kurze Entfernung zu OPNV fiir Reduzierung MIV und Férderung

offentlichen, klimaschiitzenderen Verkehrs

- vertragliche Verpflichtung zur Entwdsserung, beinhaltet auch Muldensysteme sowie Dachbegrii-
nung, was zum Schutz vor Uberhitzung sowie Schutz vor klimawandelbedingt zunehmenden

Starkregenereignissen beitrdgt

- Pflanzbindungen fiir Bdume auf den Freifldchen und Stellplatzflachen mit dem Zieleffekt Ver-

schattung gegen Uberhitzung zu erzeugen und Treibhausgasemissionen zu binden

- Allgemeines Wohngebiet: Ausschluss von stark emittierenden gewerblichen Nutzungen, Wohn-

nutzungen fiihren im Betrieb zu vergleichsweise deutlich weniger Emissionen

- Beriicksichtigung des Solargesetzes durch Absehen von Ausnahme bzw. keine verhindernde Re-

gelungen zur Errichtung von PV als klimafreundliche Stromerzeugung

- Stellplatzanlagen nur innerhalb der festgesetzten Flachen, Freihaltung Vorgartenzone durch
Festsetzung und Reduzierung von Versiegelung an anderer Stelle zum Schutz der Bodenfunktio-

nen, was wiederum zur Verdunstung mit Kiihleffekt gegen Uberhitzung beitrégt

- Festsetzung, dass Befestigungen von Wegen und Zufahrten wasserdurchldssig hergestellt wer-
den miissen, was ebenfalls zum Schutz der Bodenfunktionen im Sinne der Verdunstung und damit
Kiihlung gegen Uberhitzung und damit auch zum Schutz vor Starkregenereignissen, die durch Kli-

mawandel hdufiger werden, beitrdgt

Der nicht vermeidbare Teil des Ausstof3es von THG-Emissionen steht der Schaffung dringend be-
notigten preisglinstigen Wohnraums mit vertraglich abgesicherten umfassenden Sozialbindungen

als wesentliches Ziel der Stadtentwicklung in Berlin gegeniiber.

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungsmoglichkeiten und Einhaltung gesetzlicher
Vorgaben zur Luftreinhaltung sind erhebliche Auswirkungen infolge der Auswirkungen der geplan-
ten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf der Treibhausgasemissionen) nicht zu

erwarten.

Grundsdtzlich aber auch durch Festsetzungen des B-Plans Versuch, entstehende THG zu reduzie-

ren und Auswirkungen abzumildern:

- fldchensparende Bauweise durch Geschosswohnungsbau
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- niedriger Stellplatzschliissel und kurze Entfernung zu OPNV fiir Reduzierung MIV und Férderung

offentlichen, klimaschiitzenderen Verkehrs

- vertragliche Verpflichtung zur Entwdsserung, beinhaltet auch Muldensysteme sowie Dachbegrii-
nung--> Verdunstungskdlte als Schutz vor Uberhitzung; Schutz vor klimawandelbedingt zunehmen-

den Starkregenereignissen

- Pflanzbindungen fiir Bdume auf den Freiflachen und Stellplatzfldchen --> Verschattung gegen
Uberhitzung, Bindung THG

- Allgemeines Wohngebiet: Ausschluss von stark emittierenden gewerblichen Nutzungen, Wohn-

nutzungen fiihren im Betrieb zu vergleichsweise deutlich weniger Emissionen
- Geltung Solargesetz --> Verpflichtung zur Errichtung PV als klimafreundliche Stromerzeugung

- Stellplatzanlagen nur innerhalb der festgesetzten Flachen, Freihaltung Vorgartenzone durch
Festsetzung --> Reduzierung von Versiegelung an anderer Stelle zum Schutz der Bodenfunktionen

--> Verdunstung, Kiihleffekte gegen Uberhitzung

- Festsetzung, dass Befestigungen von Wegen und Zufahrten wasserdurchldssig hergestellt wer-
den miissen --> Schutz der Bodenfunktionen fiir Verdunstung, Kiihlung gegen Uberhitzung; Schutz

vor Starkregenereignissen,

die durch Klimawandel hdufiger werden.

[1.1.3.4.8 Mdogliche erhebliche Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken
und Stoffe

Die eingesetzten Techniken zur Bauweise sind gegenwdrtig noch nicht bekannt bzw. kein Gegen-

stand des Bebauungsplans.

Tabelle 22: Bewertung fiir die abiotischen Komponenten (Nach-Eingriffs-Situation)

Werttréger Kriterium/ Begriindung Wert- Flache Summe
punkte (m?)
mittel 6 3.290 20
Vorgdrten
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Werttrager

Kriterium/ Begriindung

Wert-
punkte

Flache

(m®)

Summe

Natiirliche Funktionen des Bo-
dens und Archivfunktion fiir die

Naturgeschichte

gering

Gehwege, Zufahrt (wasser- u. luft-
durchgdngig),

Stellplatze,

Spielplatz,

Detlevstrafie (StrafBenrandflédchen)

10.040

20

versiegelte Fléchen (ohne Bedeutung

fiir die 6kol. Bodenfunktionen

liberbaubare Fléche,
Verkehrsfléche (Detlevstra3e ohne

StraBenrandfléchen)

17.840

Summe:

40

Naturnghe des Wasserhaushalts

hoch

Vorgdrten,

Spielplatz

4.090

12

mittel

Dachbegriinung,

Gehwege, Zufahrt (wasser- u. luft-
durchgdngig),

Stellplatze,

DetlevstraBe (StraBenrandfléchen)

13.140

53

nicht vorhanden

liberbaubare Flache (ohne Anteil mit

Dachbegriinung)

1

(Zuschlag
fir Regen-
wasserbe-

wirfschaf-

fung)

11.680

12

nicht vorhanden

Verkehrsfléche (DetlevstraBBe ohne

StraBenrandfléchen)

0

2.260

Summe:

77

Gewdsserbelastung durch anth-
ropogen induzierten Oberfld-

chenabfluss

sehr hoch

Trennkanalisation, Anteil der an die
Kanalisation angeschlossenen Flache
>30% (Einleitung in FlieBgewdsser

2. Ordnung)

31.233

Summe:
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Werttrager

Kriterium/ Begriindung

Wert-
punkte

Flache

(m®)

Summe

Luftaustausch

gering
Siedlungsraum mit geringem Kaltluft-
volumenstrom (Beeintréchtigung

durch geschlossenen Baukérper)

31.233

62

Summe

62

mittel
Spielplatz,
Vorgdrten,

Detlevstrafie (StrafBenrandflédchen)

6.230

37

Stadtklimatische Funktion

gering
Dachbegriinung,

Stellplatze

9.860

30

nicht vorhanden

liberbaubare Flache (ohne Anteil mit

Dachbegriinung),
Gehwege, Zufahrt,

Verkehrsfléche (DetlevstraBBe ohne

Straf3enrandfléchen)

15.080

Summe:

67

Summe der abiofischen Komponenten (gesam):

N

11.1.3.5

Landschaft

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine vollstdndige Neugestaltung des Stadtbildes. Die bis-

herige Brachfldche, deren Landschaftsbild durch ein kleinteiliges Mosaik aus offenen Ruderal-

und Grasfluren und aufkommenden Gehdlzbestdnden, die sich grofiteils auch zum forstrechtlich

geschiitzten Wald entwickeld haben, geprdgt ist, weicht einer stddtischen Bebauung mit deutlich

geringerem Anteil an Freifldchen mit gestalterisch wertvollen Elementen. Bezogen auf den Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans verbleibt ein Griin-/ Freiflachenanteil von iiber 30 %. Die ge-

plante Wohnbebauung soll sich mit einem ausreichenden Anteil gértnerisch angelegter Fldchen in

das Stadtbild der westlich benachbarten Gartenstadt einpassen.

Anders als im Bestand werden zumindest Teile der verbleibenden Freirdume nutzbar sein.
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Tabelle 23: Bewertung der Komponente Landschaftsbild/ Erholung (Nach-Eingriffs-Situation)

Werttrdger Einstufung Wertpunkte | Fldache Summe
(m?)
Qualitat des Stadtbildes mittel 3 31.233 93,5

Anteil quartierstypischer Freiraum-
strukturen /Griinfléchen 10-25% und
héchstens deutlich wahrnehmbare,
aber den Gesamteindruck nicht domi-
nierende stérende Elemente, die
quartierstypische Charakteristik ist

noch erkennbar

Bedeutung des Freiraums fiir | mittel 3 8.4 25,2

die Erholung quartiersbezogene Griinflachen im

wohnungsnahen Freiraum bis 1 ha und

einer mittleren Aufenthaltsqualitat,

Aufenthaltsqualitat durch nicht ausrei-
chende Abschirmung von angrenzen-

den (Wohn)nutzungen beeintréchtigt

Summe: 118,7

[1.1.3.6  Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete”

Hier ist zu priifen, ob Auswirkungen auf Natura 2000 Gebiete zu erwarten sind. Es ist weder eine
Vorpriifung noch eine FFH-Vertrdglichkeitspriifung notwendig. Dieser Aspekt ist in diesem Planver-

fahren nicht relevant.

[1.1.3.7  Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Gegenstand der Planung ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes. Mit der Umsetzung
der Planung werden nach den Vorstellungen der Eigentiimerin ca. 450 Wohneinheiten geschaffen
(400 WE nach Berliner Modell) und somit die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum verbes-

sert (derzeit keine Wohnnutzungen im Plangebiet).

Ferner verbessert sich mit der geplanten Nutzung grundsdatzlich die Zugdnglichkeit und die Auf-
enthaltsqualitat des Areals, mithin die Qualitdt des Wohnumfeldes. Als Bestandteil der Planung
tragen hierzu insbesondere die Anlage des offentlichen Spielplatzes, die Bepflanzung angrenzen-

der Flachen und die nicht bebaubaren Flachenbei.
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Die zu erwartenden Ldrmbelastungen wurden im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung™

betrachtet. Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Als Grundlage der schalltechnischen Untersuchung wurden die Schallemissionen der Verkehrs-
larmquellen Straflenverkehr und Schienenverkehr sowie der Emissionen des Gewerbeldrms und
des Parkplatzldrms ermittelt und die Immissionsbelastung fiir die geplanten schutzwiirdigen Nut-
zungen beurteilt. Die Parkplatzldrmquellen befinden sich im Bereich der gewerblichen Nutzungen
als gewerblich genutzter Parkplatz des Blirogebdudes Bennostrafle 2. Teil der Untersuchung sind
zudem die durch das Plangebiet induzierten verkehrsbedingten Emissionen im Bereich der Ben-

nostrafle.

Im Ergebnis der Untersuchungen wird festgestellt, dass es im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 kommt. Insbesondere an der
nérdlichen und 8stlichen Baugrenze zum Bereich der Bahnanlagen liegen deutliche Uberschrei-

tungen der Orientierungswerte im Tag- und Nachtzeitraum vor.
Der Gewerbeldrm fiihrt lediglich zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte im Tagzeitraum.

Im Bereich der Bennostraf3e kommt es zu Pegelerhéhungen an der Bestandsbebauung Wohnen

durch die planinduzierten Verkehre.

Da die Méglichkeit, das B-Plangebiet durch aktive Larmschutzmaf3inahmen zu schiitzen, aus Griin-
den der technischen Machbarkeit nicht gegeben ist, verbleibt als Mittel des Schutzes passiver
Larmschutz mit einer entsprechenden larmrobusten stddtebaulichen Struktur und einem angemes-

senen sowie effektiven baulichen Schallschutz.

Dem Schutz vor den insbesondere von den Bahnanlagen ausgehenden Larmbeeintrachtigungen

tragt der Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen Rechnung:

Durch die Anordnung des Baukérpers (geschlossene Bebauung parallel zur Bahn als Hauptlarm-
quelle, siehe stadtebaulicher Vertrag im Kapitel AV.2.1) wird im Sinne des larmrobusten St&dte-
baus eine abschirmende Wirkung auch in Hinblick auf die westlich benachbarte Gartenstadt Ho-

henschdnhausen erreicht.

Zum Schutz vor Verkehrslarm wird weiter festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindes-
tens die Hdlfte der AufenthaltsrGume mit jeweils mindestens einem Fenster zur larmabgewandten
Seite ausgerichtet sein miissen. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens

zwei Auf3enwdnde nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind (Siehe textliche Fest-

5 |SU-Plan 2022: Bebauungsplan 11-157 fiir das Gelande zwischen DetlevstraBe und Bahnauf3enring sowie
fur die Detlevstraf3e. Schalltechnische Untersuchung. - 1-37, Anh&nge, Berlin.
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setzung Nr. 15). In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuBBenwdnde nicht zu einer ldrmabge-
wandten Seite ausgerichtet sind, miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen
mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsrdume (bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch geeignete Fensterkonstruktionen unter Wah-
rung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rédumen bei mindestens einem teilgedffne-
ten Fenster nicht iiberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 16). Der Minderung von Auswirkun-
gen auf schutzbediirftige Auflenwohnbereiche dient die textliche Festsetzung Nr. 18, welche ent-

lang erheblich betroffener Baugrenzen eine geschlossene Errichtung vorschreibt.

Zum Schutz vor Gewerbeldrm wird, da es sich lediglich um geringfiigige Uberschreitung der je-
weiligen Immissionsrichtwerte handelt, festgesetzt, dass die entsprechenden Werte im allgemei-
nen Wohngebiet 57 dB(A) betragen (textliche Festsetzung Nr. 17).

[1..3.8  Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Umweltbericht ermittelt, beschreibt und bewertet die zu erwartenden Auswirkungen (substan-
zielle, sensorielle und funktionale Betroffenheit) der Planung bzw. des Vorhabens auf das Kultu-
relle Erbe. Mit einer baulichen Inanspruchnahme von unter Schutz gestellten Objekte kénnen fol-

gende Auswirkungen verbunden sein:

- Beeintrachtigungen / Zerstérungen von Boden-/Bau-/Kulturdenkmalen bzw. kulturhisto-

risch bedeutsamen Landschaftselementen (nicht kompensierbar)

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter ist fiir die vorliegende Planung nicht relevant. Eine
weitere Betrachtung méglicher erheblicher Auswirkungen (11.1.3.8.1 - 11.1.3.8.8) ist somit nicht not-

wendig.

[11.3.9  Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Ab-

wdssern

Im Rahmen der Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauG sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen auf die
dem Wohnen und der Freizeit dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete

soweit wie moglich vermieden werden.

Sdmtliche entstehende Abfdlle sind ordnungsgemdaf3 zu entsorgen. Die jeweiligen Grundstiicksei-
gentiimer, Pdchter oder Mieter von Nutzungseinheiten haben entsprechende Entsorgungsvertrage

mit 6ffentlichen oder privaten Abfallentsorgern abzuschliefien. Uber die iiblichen zu erwartenden
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Abfdlle hinausgehend sind derzeit keine aus den kiinftigen Nutzungen entstehenden Sonderabfall-

formen absehbar.

Das Gleiche gilt fiir die Entsorgung von Abwdssern im Sinne von Schmutzwasser. Regenwasser

wird kiinftig gemaf3 Entwdsserungskonzept vor Ort versickert.

[1.1.3.10  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie

Es wird auf die Bestimmungen des EEG 2024 sowie des Solargesetzes Berlin hingewiesen. Es gilt
die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gliltige Fassung. Hinsichtlich der Versorgung mit
Warme ist darauf hinzuweisen, dass das Ergebnis der Warmeplanung in Berlin noch aussteht, es
besteht hierbei eine Frist bis Mitte 2026. Um bereits jetzt Aussagen treffen zu kdnnen, fiihrte Berlin
gleichwohl eine verkiirzte Warmeplanung durch. Im Ergebnis werden die Wohnquartiere westlich
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans als Gebiet der dezentralen Versorgung nach ver-
kiirzter Warmeplanung klassifiziert, sodass nicht mit einem Anschluss an das Fernwdrmenetz zu

rechnen ist. Die Geothermienutzung sei jedoch grundsdtzlich erlaubnisfdhig.

[11.3.11  Mdgliche erhebliche Auswirkungen auf die Darstellung von Landschaftspldnen so-
wie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissions-

schutzrechts

Keine Auswirkungen prognostizierbar.

[1.1.3.12  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

GemdB § 1 Abs. 6 Nr. 7 i) BauGB sind die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen
des Umweltschutzes darzulegen. Die Umweltpriifung umfasst somit nicht nur die Ermittlung, Be-
schreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen auf die einzelnen ge-
nannten Schutzgiiter, sondern auch auf die Wechselwirkung zwischen ihnen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis
d) BauGB). Darunter fallen sowohl strukturelle als auch funktionale Beziehungen innerhalb und
zwischen den Schutzgiitern und ihren Teilkomponenten sowie zwischen und innerhalb von Okosys-
temen. Erst in der Gesamtschau auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kénnen einzelne Pla-
nungsvorhaben mit ihren Wechsel- bzw. Summenwirkungen richtig eingeschatzt werden.

Tabelle 24: Wirkung verschiedener Faktoren auf Schutzgiiter

Wirkfaktor ...wirkt auf Schutzgut:

Flachenversiegelung durch Be- Pflanzen und Tiere/ biologische Vielfalt: Verlust von Lebensrdu-

bauung und Versiegelung men durch Flacheninanspruchnahme, Stérung/ Beunruhigung
Tiere

Flache: Verlust unversiegelter Flache, Verminderung des Fldchen-
verbrauchs im Aufienbereich
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Boden: Verlust sémtlicher Bodenfunktionen durch Versiegelung,
Verdnderung/ Zerstérung der Bodenstruktur, Bodenverdichtung

Wasser: Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Bebauung,
Verringerung Grundwasseranreicherung

Klima/ Lufthygiene: Verlust klimatisch giinstiger Fldchen Erhéhung

der Lufttemperatur, Verringerung der Windgeschwindigkeit/ des
Luftaustausches, Beeinflussung des lokalen Klimas durch Erwar-
mung

Landschafts-/ Ortsbild: visuelle Stérung (nicht gegeben), Uberfor-

mung/ Eigenartsverlust bzw. Neugestaltung der Landschaft bzw.
des Stadtraumes

Mensch / Gesundheit: ggf. Gefahr durch Schadstoffeintrag

Kultur- und sonstige Sachgiiter: kein Verlust

Fazit: Es wird rechnerisch eine Fldche/ Boden von ca. 10.633 m?
(Biotopfléche) in Anspruch genommen. Die Auswirkungen von ver-
lorengehenden Bodenfunktionen auf Funktionen des Wasserhaus-
haltes und der Tiere/ Biotope wurden in den entsprechenden Ka-
piteln untersucht und bewertet.

Erhebliche negative Wechselwirkungen treten nicht ein.

Befestigung mit wasserdurchldssi-
gen Beldgen (Wege, Stellpldtze,
Aufenthaltsbereiche)

Tiere und Pflanzen: Verlust, Zerstérung von Biotopen, Stérung/ Be-

unruhigung Tiere
Flache: Teilverlust von unversiegelter Flache

Boden: Beeintréchtigung der Bodenfunktionen, Veranderung/ Zer-
stérung der Bodenstruktur, Bodenverdichtung

Wasser: Erhéhung des Oberflachenabflusses durch Teilversiege-
lung, Verringerung Grundwasseranreicherung, Gefdhrdung der
Grundwasserqualitdt durch Stoffeintrége

Klima/ Lufthygiene: Verlust klimatisch giinstiger Fldchen nur ge-

ring, Erhéhung der Lufttemperatur, Verringerung der Windge-
schwindigkeit/des Luftaustausches, Beeinflussung des lokalen Kli-
mas durch Erwdrmung

Landschafts-/Ortsbild: keine visuelle Stérung

Mensch/Gesundheit: keine Auswirkung

Kultur- und sonstige Sachgiiter: kein Verlust

Fazit: Es sind keine weiteren kumulativen Wechselwirkungen er-
kennbar.

Offentliche Griinanlagen

Tiere und Pflanzen: Verlust, Zerstérung von Biotopen (Kleingarten),

Stérung/Beunruhigung Tiere

Flache: keine negativen Wirkungen

Boden: Anreicherung/positive Verénderung der Bodenfunktionen
Wasser: Erhéhung der Grundwasseranreicherung

Klima/Lufthygiene: Minimierung der thermischen Belastung des

Kleinklimas (Positiveffekte)
Landschafts-/Ortsbild: Neugestaltung des Ortsbildes
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Mensch/Gesundheit: positiver Effekt: Schaffung von Erholungsfla-

che, die Versorgung mit wohnungsnahen Griinanlagen fiir die
kiinftigen Einwohner wird mit 6 m?/ Einwohner erfiillt.

Kultur- und sonstige Sachgiiter: keine Auswirkung

Fazit: Es sind keine negativen kumulativen Wechselwirkungen er-
kennbar.

Verkehr

Tiere und Pflanzen: Stérung der Fauna durch Larm

Flache: Verlust unversiegelter Flache

Boden: eventuelle Schadstoffbelastung / -eintrag (Benzine, Ole,
Staub)

Wasser: eventuelle Schadstoffbelastung /-eintrag (Benzine/Ole,
Staub)

Klima/ Lufthygiene: Staub- und Abgasemissionen fiir die Zielstel-
lung des Verbrennerverbots ab 2035 vernachldssigbar.

Landschafts-/ Ortsbild: keine visuelle Stérung

Mensch/Gesundheit: Larmbelastung innerhalb Grenzwerte

Kultur- und sonstige Sachgiiter: keine Auswirkungen

Fazit: Es sind keine kumulativen Wechselwirkungen erkennbar.

Emissionen Tiere und Pflanzen: keine Auswirkungen

Flache: keine Auswirkungen

Boden: eventuelle Schadstoffbelastung, Eintrag Benzine/Ole,
Staub

Wasser: eventuelle Schadstoffbelastung, Eintrag Benzine/Ole,
Staub

Klima/Lufthygiene: Staub- und Schadstoffbelastung nicht iber

den Grenzwerten zu erwarten

Landschafts-/Orisbild: keine Auswirkungen

Mensch/Gesundheit: Larmbelastung, Geruchsbelastung, inner-
halb Grenzwerte

Kultur- und sonstige Sachgiiter: keine Auswirkungen

Fazit: Es sind keine kumulativen Wechselwirkungen erkennbar.

1.2

11.2.1

Vermeidung/Ausgleich; Eingriff/Ausgleich; Artenschutz, Biotopschutz,

Waldschutz, Baumschutz

Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung oder

zum Ausgleich
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Zur Vermeidung und Verminderung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen werden nachfol-

gende Maf3nahmen vorgesehen®:

Herstellung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau (vgl.

textliche Festsetzung Nr. 14)

- gartnerische Gestaltung verbleibender Freiflachen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 11)

- extensive Dachbegriinung auf 50 % der Dachflachen (textliche Festsetzung Nr. 12)

- Pflanzung von standortgerechten Baumen im Bereich von Stellplatzen (1 Baum je 8 Stell-
platze - vgl. textliche Festsetzung Nr. 13)

- 1as Okologische Baubegleitung bei Fallung von Baumen

- 2Vass Bauzeitenbeschrdankung (keine ndchtliche Bautatigkeit wéhrend der Hauptaktivi-
tatszeit von Anfang Mai bis Mitte Oktober)

- 3Vass entfallen

- 4Vpsg Tempordrer Reptilienschutzzaun wéhrend der Bauzeit

- bVasg Baufeldfreimachung aufierhalb der Brutsaison

- 6Vass Okologische Baubegleitung

- 7Vasg Erhalt von Gehdlzen

- 8Vass Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch Lichtemissionen durch Anpassung der
Beleuchtung

- 9Vase Vermeidung von Vogelschlag an Glas

- Vertraglich geregelter Ausgleich nach waldfachlichem Gutachten

Der unter Mafinahme 4Vasg geplante Reptilienschutzzaun verhindert gleichzeitig ein Einwandern
von Amphibien in die Fldche. Sofern sich dennoch Erdkréten im Plangebiet befinden sollten, wer-
den diese als Beifange im Zuge des Abfangens von Zauneidechsen (siehe unten) mit abgefangen
und in umliegende Gehdlzbestdnde des Papenpfuhlbeckens gesetzt. Der Reptilienschutzzaun ver-

hindert eine Riickwanderung ins Plangebiet.

Die im Artenschutzfachbeitrag entwickelte Mafinahme 1Vcer (Anbringen von Nisthilfen fiir Brutvd-
gel (Hohlenbriiter)) ist vor Baubeginn umzusetzen. Die Habitate miissen funktional sein, wenn
durch das Vorhaben die betroffenen Niststdtten verloren gehen bzw. in ihrer Funktionalitat einge-

schrankt werden:
Weer  Anbringen von Nisthilfen fiir Brutvogel (Hohlenbriiter)

Der Verlust von Brutrevieren (5 Reviere Blaumeise, 3 Reviere Kohlmeise) und Habitatstrukturen (3
Stiick) soll im Verhdltnis 1:1 ausgeglichen werden. Hierfiir sind 11 Héhlen mit unterschiedlich gro-

3en Einflugléchern vorzusehen. Die Nisthdhlen sind vor der Fallung der Hohlenbdume méglichst

% Ingenieurbiiro Kramer und Partner 2022: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan 11-157
,Detlevstraf3e”. - 1-91, Teltow.
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an zu erhaltenden Baumen am Rand des Geltungsbereiches oder angrenzend anzubringen. Ein
Bezug zur Lebensstatte bleibt durch die vorgenommene Standortauswahl gewahrt. Bei der Maf3-
nahme handelt es sich um eine vorgezogene Mafinahme. Sie gewdbhrleistet, dass die Funktion der
Lebensstdtte kontinuierlich erhalten bleibt, da sie zum Zeitpunkt der Vorhabendurchfiihrung be-

reits umgesetzt ist und sie artspezifisch sowie auf die konkrete Lebensstdtte ausgerichtet ist.

Da sich der Baumbestand entlang der Detlevstrafie wdhrend der Bauzeit im baubedingten St6-
rungsbereich befinden kann und somit von den Arten moglicherweise gemieden wird, sind die
K&sten wdhrend der Bauphase im ndheren Umfeld jedoch auflerhalb des bauzeitlichen Stérungs-
bereichs anzubringen und kénnen nach Abschluss aller Arbeiten in den Baumbestand der Detlev-

straf3e umgehdngt werden.

Zusdatzlich zu den Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen ist eine kompensatori-
sche Mafinahme (FCS = favourite continuous status) vorgesehen, die der Kompensation von Habi-
tatverlusten der Zauneidechse im Untersuchungsraum dient. Gleichzeitig werden auf dieser Fla-
che Revierverluste der Brutvogelarten Fitis, Nachtigall, Ménchsgrasmiicke, Zilpzalp und Sumpf-

rohrsdnger kompensiert:

1Arcs  Anlage von Zauneidechsenersatzhabitaten und Umsiedeln von Reptilienpopulationen (un-
ter Beriicksichtigung der Habitatanforderungen des Fitis, der Nachtigall, der Ménchsgrasmiicke,

des Zilpzalp und des Sumpfrohrsangers)

Fir die Maf3nahme geeignete Fldchen von insgesamt etwa 3,36 ha finden sich an der Berliner
Stadtgrenze. Dariiber hinaus stehen weitere 1,05 ha Flache zur Verfiigung (iiber das Zau-
neidechsenersatzhabitat hinausgehend), um die ggdf. erforderlichen Anspriiche anderer Arten zu

kompensieren.

Als herzurichtende Ersatzfldche werden Flachen in der Gemarkung Lindenberg von insgesamt ca.
3,40 ha fokussiert. Die Ersatzfldche bei Lindenberg besteht aus 100% Agrarfléche (Acker), welche
durch diverse Maf3nahmen (Stubben, Reisig- und Sandwadlle, Mosaikmahd und Ansaat) so um-
strukturiert werden kann, dass eine optimale Habitatstruktur fiir die Bediirfnisse der betroffenen
Zauneidechse und Brutvogel erreicht werden kann. Nach gutachterlicher Einschdtzung kénnen auf
der Ersatzfldche geeignete Strukturen zur Herrichtung eines Ersatzhabitats fiir die betroffenen
Reptilien und Brutvégel geboten werden. Hervorzuheben ist die Verkniipfung mit einer weiteren
Ersatzfléche (siidlich angrenzend) und dem NSG und Natura 2000 Gebiet ,,Falkenberger Riesel-

felder“.%®

Fiir die Ausgleichsflache wird ein umfassendes Optimierungskonzept in Text und Plan erstellt.

% Natur + Text GmbH 2024: Lindenberg Ersatzflachenkonzept Artengruppen: Amphibien - Reptilien - Brut-
vogel, Rangsdorf.
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Die Flache des Ersatzhabitates wird rechtlich gesichert. Im Folgenden werden die geplanten

Maf3nahmen des Ersatzflachenkonzeptes unter Angabe der Zielarten fiir die Kompensation tabel-

larisch dargestellt:

Tabelle 25: Ersatzhabitat Maf3nahmen

Nr.

001

002

003

Bedarfsmat3-

nahme
BOO1

Bedarfsmaf3-
nahme
B0O02

Maf3nahme

Allgemein

Okologische Baubegleitung:
Die Okologische Baubegleitung (OBB) hat die Aufgabe, die umzuset-

zenden Artenschutzmaf3inahmen zu begleiten und zukontrollieren sowie
zu dokumentieren. Vorgesehen sind4 Vororttermine im Zuge der
Mafinahmenumsetzung. Zudemist sie Ansprechpartner bei unerwartet
auftretenden Problemen in Bezug auf artschutzrechtliche Belange.

Vorbereitende Maf3nahmen

Beweissicherung und Fotodokumentation der Wege- nutzung und -
wiederherstellung:

Zur Beweissicherung des Wege-, Wiesen- Ackerzustandes istvor Beginn
der Maf3nahme und nach Beendigung der Maf3nahme eine Fotodoku-
mentation anzulegen und zu liefern, um den Zustand der Zuwegungen vor
Beginn der Arbeiten und nach Beendigung der Arbeiten zu dokumen-
tieren.

Baustelleneinrichtung:

Gerdte, Werkzeuge, sonstige Betriebsmittel und alle Maf3nahmen zur
Sicherung, der Baustelle die zur vertragsgemdfenDurchfiihrung der Bau-
leistung erforderlich sind, auf die Baustelle bringen, bereitstellen und be-
triebsfertig aufstellen,einschlief3lich der notwendigen Arbeiten.
Notwendige Umsetzarbeiten der Baustelleneinrichtung und die Berdu-
mung der Baustelle im Anschluss an die Arbeiten sind einzureichen.

Die Verkehrssicherungspflicht obliegt dem Auftragnehmer.

Baumschutz:

Ein Baumschufz beinhalfet einen nicht verriickbaren Zaun, im Kronen-
fraufbereich, der die Verdichfung des Bodens im Wurzelbereich un-
ferbindef und ist wéhrend der gesamfen Bauzeit zu unferhalfen.

Baggermaffen:
Bei einem Einsalz von Ketfenfahrzeugen sind in den Wegbiegungen Bag-

germatfen auszulegen, um den Boden zu schonen.

Kompensation
Zielarten
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004

005

006

007

008

Mafinahme

Habitatherrichtung

Bodenentnahme fiir Senken:

Eine Neigung von lberwiegend ca. 1:10 darf ist umzusetzen. Die
Senkentiefe sollte nicht Giber 2 m liegen aber auch 1 m von Gelén-
deoberkante (GOK) nicht unterschreiten. Die Grundform der
Senken ist heterogen auszufiihren, d.h. von ellipsendhnlich bis
kreisrund. Der Gewdssergrund ist bei Bedarf mit einer Sperrschicht
aus Lehm oder Dernoton auszukleiden, damit das Wasser nicht ver-
sickern, sondern nur verdunsten kann. Insgesamt sind 4 Gewdsser
mit einer Gesamtfldche von ca. 490 m? herzustellen, womit ca. 90

m® ausgehoben werden miissen.

Wasser:
Die Senken sind nach Fertigstellung mit Wasser zu befiillen.Die
Wasserqualitat ist vorher auf eine Eignung fiir Amphibienhin zu
prifen.

Zufahrten und Wendefléchen:
Von der oberen Naturschutzbehdrde sind Zufahrten zu den

Gewdssersenken und Wendekreise gefordert, welche iiber einen
10 cm dicken Auftrag von feinem Schotter hergestellt werden sol-
len. Aus diesem Grund erfolgte die Gewdsseranordnung siidlich
und &stlich der Ersatzflache, um die Zuwegungen so kurz wie
moglich zu halten. Der anzulegende Weg ist ca. 240 m lang und
weist eine Breite von 3,5 m auf.

Erdwdlle:

Es sind insgesamt 220 m Sandwdlle auf der Ersatzfléche an-
zulegen. Hierfiir ist feinkdrniger Sand mit geringem Lehmanteil
anzufahren (ca. 250 m®). Das Restmaterial wirdiiber unver-
dichtete Senken (Tiefe max. 50 cm) an den Wallen (diverses
Mikroklima) gewonnen.

Die Walle sind in geschléngelter Linie anzulegen, wodurch unter-
schiedliche Expositionen zur Sonne und damit diverse Mikroklimata
entstehen. Die Hohe sollte ebenfalls ungleichmdafig verlaufen, um
hier eine Heterogenitat zu erzielen, d.h.der Wall sollte alle 5-7 m
auf die Geldndeoberkante (GOK) herabgefiihrt werden. Diese bo-
dentiefen Abschnitte sollten zwischen 2 und 5 m Lange liegen. Die
jeweilige gesamte Erdwallldnge ist divers zu gestalten und sollte
zwischen 10 und35 m liegen. Im Durchschnitt sollte ein Wall eine
Breite von3 m und eine maximale Hohe von 1 m von der GOK nicht
tiberschreiten. Es sind 11 Walle anzulegen. Die konkrete Verortung ist
der Maf3nahmenkarte zu entnehmen.

Winterquartiere:

Insgesamt sind 17 Winterquartiere herzurichten. Diese sindin die
Erdwdlle mit einzuarbeiten. Winterquartiere sind in denBoden ein-
zulassen, womit hier eine Auskofferung von 80- 100 cm auf einer
Fléche von 10 m? mit einer Befiillung aus Stubben und Reisig sowie
Asten (Astdicke bis 25 cm) erfolgt.AbschlieBend wird diese Struktur
mit Bodenmaterial (berschiittet, womit die Einbindung in die
Wallstruktur erfolgt und eine weitere Lage Reisig aufgelegt. Die
konkrete Verortung ist der Maf3nahmenkarte zu entnehmen.

Kompensation
Zielarten

Wechselkrote

Wechselkrote

Schutz der
Zauneidechse

Wechselkrote
Zauneidechse

Wechselkrote
Zauneidechse
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009

010

on

012

013

Mafinahme

Uberbleibender Aushub wird zur Anschiittung der Stubbengenutzt

(Mafinahme 010).

Baumstdmme:

In zehn Erdwdlle sind Baumstdmme zur Strukturerweiterungfiir die
Zauneidechse einzuarbeiten. Der Stammdurchmessersollte um die
30 cm betragen. Die Lange ist mit 1,5 m bis 2,0 m zu definieren. Je
Ablageort sind 3-5 Stdmme gestapeltzu in die Erdwdlle einzub-
auen, d.h. bis zu 60% zu tibersanden. Bei 5 Erdwdllen sollten beide
Ende der Stdmme aus demErdwall herausragen. Insgesamt sind 40
Stdmme (ca. 70 m)einzubauen.

Reisighaufwerke:
Es sind mindestens 22 Habitatstrukturen in Form von

Reisigwdllen anzulegen. Ein Reisigwall besteht mindestens aus
ca. 2 m® Reisig, Totholz (Hauptanteil Astdurchmesser 5- 15 cm),
was bei einer Gesamtldnge von 280 m insgesamt ca. 100 m®
Reisig entspricht. Das Reisig/Totholz wird unstrukturiert in einem
gebogenen oder schlangenlinienartigen Wall, in vorwiegender
Siidexposition angelegt, wobei

eine Héhe von 1 m nicht zu iberschreiten ist. Die Ldnge derWdlle
ist different und liegt bei max. 25 m. Die konkrete Verortung ist
der Maf3nahmenkarte zu entnehmen.

Steinhaufwerke:

Als zusdtzliche Unterschlupfmdglichkeit fiir die Wechselkréte und
die Zauneidechse werden insgesamt zehn Steinhaufwerke
errichtet. Jeder einzelne besteht aus 1 m® Feldsteinenmit Stein-
durchmessern von 15 bis 30 cm. Die konkrete Verortung ist der
Mafinahmenkarte zu entnehmen

SchotterflGchen:

Die Obere Naturschutzbehérde fordert fiir eine hdhere Diversitat
der Ersatzfladche Schotterflédchen. Diese sind mit etwas tiber 300 m
Lange und 3 m Breite (Tiefe = 0,1 m) in neun Fléchen anzulegen.
Das entspricht einem Volumen von ca. 95 m® (ca. 140 1).

Stubben:

Es sind insgesamt 26 Stubben (exklusive der Stubben derWinter-
quartiere) auszubringen.

Wichtig: Wurzelteller auf dem Boden aufliegen lassen. Einige
Stubben sind in die Sandwdlle einzuarbeiten, welchesomit vor der
Wallanlage ausgelegt werden missen. Die Stubbengréf3e kann
variabel ausfallen, sollte Stammdurchmesser von 50 cm jedoch
nicht iiberschreiten. Bei kleinen Stubben (Stammdurchmesser bis
15 cm) sind mehrere Stubben zusammenzustellen, welche dann
als ein Stubbennach Planung gelten. Die konkrete Verortung ist
der MaB3nahmenkarte zu entnehmen.

Kompensation
Zielarten

Zauneidechse

Wechselkrote
Zauneidechse

Wechselkrote
Zauneidechse

Zauneidechse

Wechselkrote
Zauneidechse
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014

Nr.

015

Benjeshecken:
Auf der Ersatzfléche sind im Osten entlang der Grenze zwei Ben-

jeshecken im Bereich der Gehdlzanpflanzungen herzustellen. Die
Langen betragen ca. 20 m und ca. 25 m, bei einer Breite von ca.
2 m und einer Héhe von ca. 1 m. Das Volumen umfasst somit 90

m’.

Maf3nahme

Ansaat/ Anpflanzung:
Es erfolgt eine Ansaat mehrjéhriger Arten aus dem Spektrumeiner

Frischwiese, inklusive Entwicklungspflege. Die konkrete Verortung,
d.h. die Ansaatflachen sind der Mafinahmenkarte zu entnehmen.
Die Flachengréf3en betragen Graser und Kréuter = ca. 2,79 ha
und Hochstauden =ca. 0,65 ha.

Es sind folgende Arten zu verwenden:
o Konigskerze (Verbascum spec.)

e Nachtkerze (Oenothera spec.)

e Natternkopf (Echium vulgare)

e  Wilde Méhre (Daucus carota)

e Wegwarte (Cichorium intybus)

e Flockenblumen (Cenfaurea spec.)

o Steinklee (Melilotus albus, M. officinalis)
e Wilde Karde (Dipsacus fullonum)

e Moschus-Malve (Malva moschata)

o BeifuB (Arfemisia vulgaris)

e Taumel Kélberkropf (Chaerophyllum femulum)
o Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris)

o (Brennnessel (Urtica kioviensis) soweit verfiigbar)

Zudem sind 75 Gebiische je nach Qualitét und GréB3e a drei bis
funf Setzlinge auf der Ersatzhabitatflache anzupflanzen. Als sind

folgende Arten anzupflanzen:
e  Pfaffenhiitchen (Fvonymus europaeus) 10 Stk.

e Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) 10 Stk.
e Besenginster (Cyfisus scoparius) 10 Stk.

e Hundsrose (Rosa canina) 25 Stk.

e Brombeere (Rubus fruticosus) 15 Stk.

e Schlehdorn (Prunus spinosa) 5 Stk.

Eine Setzpflege sowie ein Austausch bei Abgang wird vorausgesetzt.
Die konkrete Verortung ist der Ma3nahmenkarte zuentnehmen.
Pflanzqualitdten der Gebiische:

Mindestens 3-4 Mal verschulte Containerware 3 oder 5 |, Gréf3e
100-150 cm oder 150-200 cm, auch Stammbiische. Heister sind nur
als Noftfallposition zu pflanzen.

Wechselkrote
Zauneidechse

Amsel
(2 Reviere)

Kompensation
Zielarten

Wechselkrote
Zauneidechse

Sumpfrohrsdnger(2
Reviere)
(Hochstauden)

Ménchsgrasmiicke(2
Reviere)

Nachtigall (2
Reviere)

Amsel (2

Reviere)
(Gebiische)
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016

Nr.

017

Baumpflanzung:
Es werden insgesamt 30 Bdume am nordlichen Rand der Er-

safzfldche gepflanzt. Die B&ume sind so zwischen die
Geblischpflanzungen zu setzen, dass beide sich gut entwickelnkdn-
nen und spdter eine gemeinsame Struktur (Hecken-Baumstruktur)
bilden. Folgende Arten sind zu pflanzen:

e 10x Feldahorn (Acer campestre)

e 10x Stieleiche (Quercus robur)

e 10x Silberweide (Salix caprea)

Eine Setzpflege sowie ein Austausch bei Abgang wird vorausgesetzt.
Die konkrete Verortung ist der MafBnahmenkarte zuentnehmen.

Maf3nahme

Totholzhaufwerke:

Zur Vernetzung fiir die Herpeten (Amphibien und Reptilien) werden
entlang des NSG Falkenberger Rieselfelder Managementplan kon-
forme Strukturen in Form von Totholzhaufwerken auf den Teilfléchen
2A und 3A angelegt. Insgesamt sind9 Haufwerke in einem Abstand

von jeweils 30 m zueinanderentlang der NSG-Grenze bzw. entlang
des Trampelpfades/ Grabens zu installieren (siehe Abbildung 5).
Jedes Haufwerk weist ein Volumen von 2 m* auf und ist mitdicken
Hartholzstémmen (Durchmesser ca. 30 cm) zu errich-ten. Diese sind
partiell mit Sand (je Haufwerk ca. 0,5 m®) anzuschiitten (Z0, Keim-
und Altlasten beprobt Sand mit schwachem Lehmanteil von 5-9 %).
Sowie

e Pfaffenhiitchen (Fuonymus europaeus) Stk.

e WeiBdorn (Crataegus monogyna) 3 Stk.

e  Feldahorn (Acer campestre) 1
Stk. entlang des Feldweges auf den Démmen anzupflanzen.

Sumpfrohrsénger(2
Reviere) (Weiden)

Mdnchsgrasmiicke(2
Reviere)

Nachtigall (2
Reviere)

Amsel (2
Reviere)

Kompensation
Zielarten

Zauneidechse und
Amphibien
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018

019

Nr.

Aufwertungen Falkenberger Rieselfelder:
Unter Beriicksichtigung des bestehenden Managementplan erfol-

gen Gebiischpflanzungen auf der Teilflache 5A, welche
entsprechend des Managementplans fiir eine artenreiche Feld-
hecke und Gebiisch vorgesehen ist. Hier sind Hundsro-sen- (Rosa
canina) und Weildorngebiische (Crafaegus mo-nogyna) sowie
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra) und Schlehdorn (Prunus spinosa) zu setzen. Es
sind pro Gebiisch je drei re-gionale Setzlinge einzupflanzen.

e  Hundsrose (Rosa canina) 6 Stk.
e WeiBdorn (Crataegus monogyna) 5 Stk.
e Pfaffenhiitchen (Fvonymus europaeus)8 Stk.

e  Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)6 Stk.

e Schlehdorn (Prunus spinosa) 7 Stk.
o  Stieleiche (Quercus robur) 8

Stk.Pflanzqualitdten der Gebiische:

Mindestens 3-4 Mal verschulte Containerware 3 oder 5 |, Gréf3e
100-150 cm oder 150-200 cm, auch Stammbiische. Heister sind nur
als Noftfallposition zu pflanzen.

Auf der Teilfladche 5B sind drei und auf der Teilflache 5A fiinf
Stieleichen (Quercus robur) zu pflanzen.

Eine Setzpflege sowie ein Austausch bei Abgang wird vorausgesetzt.
Die konkrete Verortung ist der Maf3nahmenkarte zuentnehmen.
Insgesamt werden ca. 250 m? Gehdlzfldche hergerichtet.

Reptfilienschutzzaun:
Es wird ein tempordrer schlangensicherer Reptilienzaun(Fo-

lienzaun, Hoéhe mind. 80 cm) vor dem Einsetzen der
Zauneidechse in die Ersatzflédchen gestellt.

Insgesamt sind ca. 750 m Reptilienzaun zu stellen. Auf einesach-
gerechte Ausflihrung der Zaunstellung ist zu achten: Senkrechte und
faltenfreie Errichtung, Abdichten der Ver- bindungsstellen der
einzelnen Teilstiicke, Eingraben des Zauns mind. 10 cm in den Bo-
den als Schutz vor Unterwanderung. Ist ein Eingraben nicht méglich
ist der Zaun umzulegen und fldchig zu beschweren.

Der Zaunverlauf ist den &rtlichen Gegebenheiten anzupassen.

Maf3nahme

Der Schutzzaun ist wéhrend der gesamten Standzeit durchfachkun-
diges Personal, z.B. einer 6kologischen Baubegleitung oder
eingewiesene Person auf Funktionsfdhigkeit zu priifen sowie ggf.
schnellstmdglich zu reparieren.

Der Schutzzaun dient der Vermeidung einer Abwanderung aus
der Ersatzflache ins Umfeld. Die konkrete Verortung istder
Mafinahmenkarte zu entnehmen.

Der Riickbau des Reptilienzauns erfolgt erst nach einer erfolgten
Reproduktion der Zauneidechse im Folgejahr, wobeidas Teilstiick,
welches die Ersatzflache Detlevstraf3e von derErsatzfléche
Ahrensfelder Chaussee trennt, erst nur lickenhaft gedffnet wird,
damit die beiden Zauneidechsenvorkommen (ca. alle 50 m 10 m
5ffnen) sich langsam vermischen. Erst nach 3 Jahren erfolgt der
komplette Riickbau.

Nachtigall(1
Revier)

Zilpzalp (1
Revier)

Zauneidechse

Kompensation
Zielarten

223



Begriindung zum Bebauungsplan 11-157

020

021

22

Wildzaun: Alle Arten
Es ist ein stabiler Wildzaun mit einer Ldnge von ca. 1.100 ment-

lang der Ersatzfldche sowie entlang der zweiten Ersatzfldche fiir

das Bauvorhaben Ahrensfelder Chaussee zu stellen, um beide Er-

satzhabitate vor Hunden zu schiitzen. Der Zaun hat tiber ein

verschlieBbares Tor zu verfiigen, um den Zugang fiir die Pflege zu

erleichtern. Die konkrete Verortung ist der Ma3nahmenkarte zu

entnehmen.

Pflege lber 25 Jahre
Gehélzriickschnitt und Pflegemahd: Wechselkréte
Die Pflege beinhaltet einen jéhrlichen Gehélzriickschnitt (Sukzes- Zauneidechse

sion) sowie eine einschiirige Mosaikmahd, welche imJuni bei fiir
Reptilien ungiinstiger Witterung, d.h. welche keine Aktivitat der
Reptilien erwarten ldsst, z.B. frith morgens bei Temperaturen <10°C
oder bei Regen durchzufiihrenist. An heien Tagen (>30°C) kann
die Mahd auch in der Mittagshitze erfolgen. Bei der Pflege ist
darauf zu achten, dass die angelegten Habitatstrukturen fiir die
Reptilien giinstige Verhdltnisse aufweisen, d.h. diese Strukturen
sind auf der besonnten Seite von héherer Vegetation (>10 cm) frei-
zustellen. Als Mosaikmahd sind Schlangenlinien mit einer Breitevon
1-2 m umzusetzen, welche sich netzartig untereinanderverbinden.
Alternativ kann eine Streifenmahd erfolgen. Die Mahdhdhe liegt
bei 10 cm bis 15 cm. Das Mahdgut ist abzutragen, um den
Né&hrstoffgehalt langfristig zu reduzieren o- der vor Ort zu belassen,
um keine Ndhrstoffe zu entnehmen.Entscheidung liber Vegetation-
sentwicklung und Indikatorarten.

WICHTIG: Vor einem Pflegetermin ist zu priifen, ob die Vegetation
sich entsprechend entwickelt hat und zuriickgeschnitten werden
kann bzw. muss! Ein Pflegemonitoring ist durchzufiihren (siehe
MaBnahme 013). Dieses kontrolliert auch die umgesetzten Ar-
beiten, womit drei vor Ort Terminenotwendig sind. Aufgrund unter-
schiedlicher Witterungen kann auch eine zweischiirige Mahd not-

wendig werden oder eine Mahd ausfallen.
Gesamtfléche: ca. 3,4 ha

Kompensation

Mafinahme
Zielarten
Wasserversorgung: Wechselkréte

Fir die Sicherstellung der Wasserstdnde, in den Laichgewdssern
wird eine Wasserversorgung bzw. ein Wassermanagement
eingerichtet, welche iiber einen Wasserwagen erfolgt.
Bewdsserungszeitraum: ab April bis einschlielich August.

Die Wasserversorgung erfolgt nach Bedarf und ist entsprechend
der Witterung zu priifen, d.h. in trockenen und heilenJahren erfolgt
die Kontrolle wéchentlich. In nassen (niederschlagreichen) Jahren
einmal im Monat.
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023 Pflegemonitoring: Wechselkrote
Zur Ermittlung des Pflegeaufwandes ist ein Pflegemonitoring
durchzufiihren, welches dreimal jéhrlich den Zustand der Er-
safzfldche prift und den Pflegeaufwand sowie eine eventuelle
Mahdgutentnahme definiert. Hierzu sind je Begehung einBericht
und Abstimmungen mit dem umsetzenden Betrieb notwendig.

Zauneidechse

Anmerkung:

Ein konkreferes Pflegekonzept ist im Zuge des
Genehmigungsverfahrens zu erarbeifen und eng mit der
SenUMVK, ggf. auch der Koordinierungsstelle Fauna in
beratender Funkfion abzusfimmen. WeitereHinweise und

Forderungen dazu sind also vorbehalfen.

024 Monitoring: Wechselkrote
Zur Erfolgskontrolle findet ein Monitoring von sechs Jahrenstatt (1.
Jahr, 2. Jahr, 4. Jahr und 6. Jahr nach der Umsetzung der Reptil-
ien).

Zauneidechse
Brutvégel

Hierzu erfolgt je Monitoringdurchgang eine Wechselkréten-und
Zauneidechsenkartierung mit jeweils fiinf Begehungensowie eine
Brutvogelkartierung mit sechs Begehungen, inklusive einer Ber-
ichtserstellung. Im Bericht sind neben denKartierungsergebnis-
sen auch Mdngel und Nachbesserungspotentiale darzustellen.

Anmerkung:

Ein konkreteres Moniforingkonzept ist im Zuge des
Genehmigungsverfahrens zu erarbeifen und eng mitder
SenUMVK, ggf. auch der Koordinierungsstelle Fauna in
beratender Funktion abzusfimmen. WeitereHinweise und

Forderungen dazu sind also vorbehalfen.
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11.2.2 Gegenliberstellung Eingriff/Ausgleich in Natur und Landschaft

Anhand der im ,,Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen® (SenUVK 2020)
vorgegebenen Kriterien fiir das ,,ausflihrliche Verfahren® wurden die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts sowie das Landschaftsbild einschliefllich der Aspekte der Erholungs-
nutzung im Bestand sowie in der Prognose ihrer kiinftigen Entwicklung mit und ohne Realisierung
der vorliegenden Planung bewertet. Nachfolgende Tabelle 13 stellt die entsprechend dem Ver-
fahren in Wertpunkten ausgedriickten Ergebnisse gegeniiber. Die Beurteilung, inwieweit durch den
Bebauungsplan ein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 BNatSchG verursacht bzw. vorbe-
reitet wird, ergibt sich aus dem Vergleich der Bewertung vor und nach Umsetzung der Planung.
Von einer erheblichen Beeintrdchtigung ist danach bei einer Verschlechterung der Werteinstufung

gegeniiber dem Zustand vor Umsetzung der Planung auszugehen.

Die zusammenfassende Gegeniiberstellung zeigt, dass die Realisierung der Planung im Vergleich
zum Ist-Zustand insgesamt zu einer Wertminderung fiihrt. Somit liegt ein Eingriff in Natur und
Landschaft vor. Zur Kompensation des ermittelten Eingriffes werden zusdatzliche Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen erforderlich (z. B. im Bereich des zukiinftigen Ersatzhabitates fiir Zauneidech-

sen, fiir welches derzeit Flachen in Berlin und Brandenburg gesucht werden).

Tabelle 26: Tabellarische Eingriffisbewertung

Werttrdger Bewertung Bilanz
(Bestand/ Planung)
Abiotische Komponenten des Naturhaushalfs
Natiirliche Funktionen des Bodens und Ar- vorher 58 -18
chivfunktion
nachher 40
Naturndhe des Wasserhaushalts vorher 16 -40
nachher 76
Gewdsserbelastung durch anthropogen indu- | vorher 0 0
zierten Oberflachenabfluss
nachher 0
Luftaustausch vorher 125 -63
nachher 62
Stadtklimatische Funktion vorher 173 -106
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nachher 67
Gesamtdifferenz abiotische Komponenten vorher 472 -227
nachher 245
Biotische Komponenfen des Nafurhaushalfs
Biotoptypen vorher 252 -45
nachher 207
Biotopverbund vorher m M
nachher 0
Gesamtdifferenz biotische Komponenten vorher 363 -156
nachher 207
Summe abiotischer und biotischer Komponenfen: -383
Landschaftsbild/ Erholung
vorher 756 -62,5
Qualitat des Stadtbildes
nachher 935
vorher 0 25,2
Bedeutung des Freiraums fiir die Erholung
nachher 25,2
Gesamtdifferenz Landschaftsbild/ Erho- vorher 156 373
lung nachher 118,7
et z y Bilanz
erttrager ewerfun,
g g (Bestand/ Planung)

Die Kompensation erfolgt in Kombination mit den artenschutzrechtlich erforderlichen Maf3inahmen
im OT Lindenberg der Gemeinde Ahrensfelde und ist im Dokument ,,Bewertung der Fldche des
Ersatzkonzeptes und der geplanten Mafinahmen zum Artenschutz zum Bebauungsplan 11-157

einzusehen:

Die zusammenfassende Gegeniiberstellung zeigt, dass die Realisierung der Planung im Vergleich

zum lst-Zustand insgesamt zu einer Wertminderung von -383 Wertpunkten bei der Betrachtung
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der abiotischen und biotischen Komponenten fiihrt. Somit liegt ein Eingriff in Natur und Landschaft
vor. Das Komponentenduo Landschaftsbild/Erholung ist separat zu betrachten und erféhrt durch
Umsetzung des Vorhabens mit einem Minus von 37,3 eine Abwertung, da nur die erholungsrele-

vanten Fldchenbestandteile angerechnet werden kénnen.

Das Bezirksamt Lichtenberg beabsichtigt iiber das Bebauungsplan-Verfahren 11-157 die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Neubaugebiet an der Detlevstrafle zu schaffen. Im
Zuge der Planungen ergeben die natur- und artenschutzfachlichen Erhebungen einen Eingriff in
die Schutzgiiter Boden, Tier und Pflanze, der multifunktional auf einer grof3en Ersatzfléche (3,4 ha)
im OT Lindenberg direkt an der norddstlichen Berliner Stadtgrenze kompensiert werden soll. Auf
dem siidlich angrenzenden Flurstiick liegt die Ausgleichsflache eines anderen B-Plans (Ahrensfel-

der Chaussee).

Hierzu erfolgte zundchst eine Eignungspriifung in Bezug auf seine naturrdumliche und vegeta-
tions6kologische Ausstattung. Da die Ersatzfldche aus ehemaligem Intensivacker besteht, liegt ein

sehr hohes naturschutzfachliches Aufwertungspotenzial vor.

Unabdingbare Voraussetzung fiir eine ausgeglichene und anrechenbare Bilanz ist eine vollstdn-
dige und fachlich nach den Vorgaben des Ersatzfladchenkonzeptes durchgefiihrte Umsetzung, da
nur hierdurch eine multifunktional wirkende Aufwertung/Entlastung des gesamten Naturhaushaltes
erfolgt. Das Risiko einer nicht schutzgutbezogenen Kompensationsbetrachtung im Rahmen einer
Umsetzung auf einer detailliert vorkonzeptionierten Flache ist somit weitestgehend vermindert. Mit
dem vielfdltigen Mafinahmenkomplex des Ersatzfldchenkonzeptes findet der aus dem Eingriff des
Bebauungsplanes 11-157 hauptsdchlich erheblich betroffener Schutzgutkomplex ,Boden-Pflanze’
als biotische und abiotische Komponente eine mafigebende Aufwertung, da zuvor gréflere und
nicht mehr an dkologisch relevanten Prozessen beteiligte Fldchenbestandteile dem Naturhaushalt
zuriickgefiihrt werden. Diese Komponenten finden konzeptbedingt durch die Gestaltung einer
okologisch und topographisch divers gestalteten sowie naturnahen Freifldche fiir den Naturschutz
eine liberdurchschnittlich hohe Aufwertung gegeniiber dem Ist-Zustand. W&hrend die Kompo-
nente des Landschaftsbildes durch die Mafinahmen in einer leergerdumten Kulturlandschaft eine
Aufwertung erfahrt, hat die Ersatzfldche fiir die Erholungsnutzung keine bzw. eher geringe Bedeu-
tung inne. Diese Komponente weist jedoch im Vorher-Nachher-Vergleich kein Defizit, sondern ein
Uberschuss auf, da das Areal des Vorhabengebietes eingezéunt und so nur eingeschrankt zu-

gdnglich ist.

Fir die Belange des Artenschutzes ist ein separater Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag angefer-
tigt worden (Ingenieurbiiro Kramer und Partner 2023/24). Die im Untersuchungsgebiet nachge-
wiesenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richilinie und der europdischen Vogelarten gem. Art. 1

der Vogelschutzrichtlinie wurden einer artenschutzrechtlichen Priifung unterzogen.
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Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Insofern
liegen keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG vor.

Die Relevanzpriifung ergab ein im Rahmen der Konfliktanalyse auf beriihrte Schadigungs- und
Storungstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu untersuchendes Artenspektrum. Hierzu geho-

ren Arten der Tierartengruppen Sdugetiere, Reptilien und Vogel.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass fiir die Zauneidechse als Art des Anh. IV der FFH-RL sowie den
Fitis, die Monchsgrasmiicke, den Zilpzalp, die Nachtigall und den Sumpfrohrsénger als europdi-
sche Brutvogelarten Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt sind. Die
Beurteilung, ob ein Verbotstatbestand vorliegt, ist unter Berlicksichtigung von Maf3nahmen zur

Vermeidung sowie vorgezogener Ausgleichsmafinahmen erfolgt.

Fir die Zauneidechse und den Fitis, die Ménchsgrasmiicke, den Zilpzalp, die Nachtigall und den
Sumpfrohrsénger erfolgte eine Priifung der Voraussetzungen fiir die Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG.

Es sind folgende Mafinahmen mit einer artenschutzrechtlichen Relevanz fiir das Vorhaben vorge-

sehen:

- 1as Okologische Baubegleitung bei Fallung von Baumen

- 2Vass Bauzeitenbeschrdankung (keine ndchtliche Bautatigkeit wéhrend der Hauptaktivi-
tatszeit von Anfang Mai bis Mitte Oktober)

- 3Vass entfallen

- 4Vasg Tempordrer Reptilienschutzzaun wahrend der Bauzeit

- bVasg Baufeldfreimachung auflerhalb der Brutsaison

- 6Vass Okologische Baubegleitung

- 7Vasg  Erhalt von Gehdlzen

- 8Vass Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch Lichtemissionen durch Anpassung der
Beleuchtung

- 9Vase Vermeidung von Vogelschlag an Glas

- MWce  Anbringen von Nisthilfen fiir Brutvdgel (Hohlenbriiter)

Es wird eine kompensatorische Maf3nahme vorgesehen, um die Populationen der Zauneidechse
sowie der Vogelarten Fitis, Nachtigall, Monchsgrasmiicke, Zilpzalp und Sumpfrohrsdnger zu stiit-

zen.
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Nach der vorliegenden Bewertungspriifung® kann der Kompensationsbedarfs vollstandig auf die
Maf3nahmen des Ersatzflachenkonzeptes angerechnet werden. Eine Abhandlung iiber das ange-
dachte Oko-Konto kénnte somit, unter Vorbehalt der Zustimmung der Priifungsberechtigten, auf

Basis des Punktiiberschusses entfallen.

Die folgende Abbildung®® zeigt die Ersatzflache und ihren biotoptypischen Zielzustand:

DOPRE GeoBasts-DE(LGR, d-daiby-2-0

LR
I o e
B, ) Ersatzhabitat Detievstrae —— Reptilienschutzzaun ‘ Besenginster % o
* Paffenhiitchen
Ansaat: Gréser und Kriuter s Schotterweg % Feldahom

% Schwarzer Holunder

T
Ansaat: Hochstauden .:_: Benjeshecke Y Hunosose % =

s Schotterflache };3 WeiBdarn Wildzaun
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Abbildung 4: Schematische Darstellung des Ersatzildchenkonzeptes mit den jeweiligen Fldchenstrukturen

¥ GfP 2024: Bewertung der Flache des Ersatzkonzeptes und der geplanten Maf3inahmen zum Artenschutz
zum Bebauungsplan 11-157

58 Natur + Text GmbH 2024: Lindenberg Ersatzfldchenkonzept Artengruppen: Amphibien - Reptilien - Brut-
vogel, Rangsdorf.
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1.2.3 Besonderer Artenschutz

Im Hinblick auf den besonderen Artenschutz (§ 44 ff. BNatSchG) ist zu beachten, dass dieser nicht
der bauleitplanerischen Abwégung unterliegt. Die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans darf nicht
an artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden im Rahmen der Genehmigung scheitern. Sofern
Maf3nahmen erforderlich sind, diese jedoch nicht auf der Ebene des Bebauungsplanes durch
Festsetzungen oder Regelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert werden, sollten Aussagen
dazu in der Begriindung aufgenommen werden, dass die grundsdtzliche Vollzugsfdhigkeit des Be-
bauungsplanes gewdhrleistet ist und eine Konfliktverlagerung auf die nachfolgende Ebene erfolgt.
Darunter fallt z.B. auch eine erforderliche Inaussichtstellung einer Ausnahme oder Befreiung der

zustdndigen Naturschutzbehérde vor Festsetzung des Bebauungsplans.
Im Zuge des Verfahrens sind mehrere artenschutzfachliche Gutachten angefertigt worden:

- Ergdnzung zur faunistischen Untersuchung 2018 Kartierung von Habitatstrukturen an Bau-
men sowie Kartierung von Schlaf- und Winterruhepldtzen der Waldohreule,

- Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstraf3e“ Faunistische Untersuchung 2018

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zu Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstraf3e” Juli 2022,
aktualisiert Marz 2025

- Bewertung der Fldche des Ersatzkonzeptes und der geplanten Maf3inahmen zum Arten-

schutz zum Bebauungsplan 11-157

Die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der
europdischen Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie wurden einer artenschutzrechtlichen

Priifung unterzogen.

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Insofern
liegen keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG vor.

Die Relevanzpriifung ergab ein im Rahmen der Konfliktanalyse auf beriihrte Schadigungs- und
Stérungstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG zu untersuchendes Artenspektrum. Hierzu gehdren

Arten der Tierartengruppen Sdugetiere, Reptilien und Vogel.

Die Konfliktanalyse wurde fiir

. Abendsegler (Nyctalus noctula)

. Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus)
. Kleiner Abendsegler (Nyctalus leisleri)

. Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)

. Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus)
. Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
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. Zauneidechse (Lacerta agilis)

. Amsel (Turdus merula)

. Blaumeise (Parus caeruleus)

. Dorngrasmiicke (Sylvia communis)
. Eichelhdher  (Garrulus glandarius)

. Elster (Pica pica)

. Feldschwirl ~ (Locustella naevia)

. Feldsperling (Passer montanus)

. Fitis  (Phylloscopus trochilus)

. Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)
. Girlitz (Serinus serinus)

. Haussperling (Passer domesticus)

. Klappergrasmiicke  (Sylvia curruca)

. Kohlmeise (Parus major)

. Mauersegler (Apus apus)

. Mdnchsgrasmiicke  (Sylvia atricapilla)
. Nachtigall (Luscinia megarhynchos)
. Nebelkrdhe  (Corvus cornix)

. Neuntdter (Lanis collurio)

. Ringeltaube (Columba palumbus)

. Singdrossel  (Turdus philomelos)

. Sumpfrohrsdnger (Acrocephalus palustris)
. Waldohreule (Asio otus)

. Zilpzalp (Phylloscopus collybita)
durchgefiihrt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass fiir die Zauneidechse als Art des Anh. IV der FFH-RL sowie den
Fitis, die Monchsgrasmiicke, den Zilpzalp, die Nachtigall und den Sumpfrohrsénger als europdi-
sche Brutvogelarten Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt sind. Die
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Beurteilung, ob ein Verbotstatbestand vorliegt, ist unter Berlicksichtigung von Maf3nahmen zur

Vermeidung sowie vorgezogener Ausgleichsmafinahmen erfolgt.

Fir die Zauneidechse und den Fitis, die Monchsgrasmiicke, den Zilpzalp, die Nachtigall und den

Sumpfrohrsdnger erfolgte eine Priifung der Voraussetzungen fiir die Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG.

Es sind folgende Maf3inahmen mit einer artenschutzrechtlichen Relevanz fiir das Vorhaben vorge-

sehen:

- 1ass Okologische Baubegleitung bei Fallung von Bdumen

- 2Vass Bauzeitenbeschrankung (keine nachiliche Bautdtigkeit wahrend der Hauptaktivi-
tatszeit von Anfang Mai bis Mitte Oktober)

- 3Vass entfallen

- 4Vasg Tempordrer Reptilienschutzzaun wahrend der Bauzeit

- bVase Baufeldfreimachung aufBerhalb der Brutsaison

- 6Vass Okologische Baubegleitung

- 7Vasg Erhalt von Gehdlzen

- 8Vass Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch Lichtemissionen durch Anpassung der
Beleuchtung

- 9Vasee Vermeidung von Vogelschlag an Glas

- W Anbringen von Nisthilfen fiir Brutvégel (Hohlenbriiter)

Es wird eine kompensatorische Maf3nahme vorgesehen, um die Populationen der Zauneidechse
sowie der Vogelarten Fitis, Nachtigall, Monchsgrasmiicke, Zilpzalp und Sumpfrohrsdnger zu stiit-

zen:

1Arcs: Anlage von Zauneidechsenersatzhabitaten und Umsiedeln von Reptilienpopulationen (unter
Berlicksichtigung der Habitatanforderungen des Fitis, der Nachtigall, der Ménchsgrasmiicke, des

Zilpzalp und des Sumpfrohrséngers)

Gemdaf3 § 45 Abs. 7 BNatSchG kénnen hinsichtlich der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
und der europdischen Vogelarten von den Verboten des § 44 BNatSchG Ausnahmen zugelassen

werden.

Die Erteilung einer Ausnahme ist fiir den Verlust der Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir die streng
geschiitzte Zauneidechse sowie die baubedingte Gefahr der Tétung einzelner Individuen und das
Fangen im Zuge der Umsiedlung erforderlich. Auch fiir den dauerhaften Revierverlust je zweier
Brutpaare der Ménchsgrasmiicke und des Sumpfrohrséngers sowie von drei Brutpaaren der
Nachtigall und je einem Brutpaar des Fitis und des Zilpzalp ist die Gewdhrung einer Ausnahme

notwendig.
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Folgende Ausnahmevoraussetzungen miissen erfiillt sein:
a) im Falle betroffener Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie:

- Darlegung, dass die Gewdhrung der Ausnahme fiir die Durchfiihrung des Vorhabens zu
keiner nachhaltigen Verschlechterung des giinstigen Erhaltungszustandes fiihrt bzw. dass
sich der jetzige ungiinstige Erhaltungszustand im Endergebnis nicht weiter verschlechtern
wird.

- Darlegung, dass keine zumutbare Alternative, die zu keinen oder geringeren Beeintrdchti-
gungen der relevanten Arten fiihrt, gegeben ist.

- Darlegung, dass zwingende Griinde des iiberwiegenden offentlichen Interesses, ein-

schliefilich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen
b) im Falle betroffener europdischer Vogelarten:

- Darlegung, dass die Gewdhrung der Ausnahme fiir die Durchfiihrung des Vorhabens zu
keiner Verschlechterung des jetzigen Erhaltungszustandes fiihrt.

- Darlegung, dass keine zumutbare Alternative, die zu keinen oder geringeren Beeintrdchti-
gungen der relevanten Arten fiihrt, gegeben ist.

- Darlegung, dass zwingende Griinde des iiberwiegenden offentlichen Interesses, ein-

schliefilich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen

Zwingende Griinde des liberwiegenden o&ffentlichen Interesses

Mit dem Bebauungsplan soll auf dem Grundstiick der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH
die planungsrechtliche Grundlage fiir den Neubau von 400 Wohnungen nach Berliner Modell der
kooperativen Bauleitplanung (Berliner Modell) geschaffen werden. Das Erfordernis der Aufstellung
des Bebauungsplans resultiert vorrangig daraus, dass dringend bendtigte und preisgiinstige Miet-
wohnungen bereitgestellt werden sollen. Das Plangebiet ist zudem aufgrund seiner Ndhe zum S-

Bahnhof Gehrenseestraf3e besonders fiir die Errichtung von Wohnraum geeignet.

Gemdf3 § 1a Abs. 1 BauGB ist aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine
hohe Ausnutzung der vorhandenen Bebauungspotenziale geboten. Dies stdrkt die innerstadtische
Wohnfunktion und macht sie fiir einen gréfieren Nutzerkreis verfligbar. Dies fiihrt auch dazu, dass
Flachen im Umland und in der stddtischen Peripherie im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung von einer Inanspruchnahme durch die Siedlungsentwicklung entlastet werden kénnen. Die mit
der Planung angestrebte Wiedernutzbarmachung einer innerstddtischen Brachfldche dient dem

genannten Ziel.

Die Planung beriihrt mit Potenzialen von mehr als 200 Wohneinheiten dringende Gesamtinteres-

sen Berlins und fdllt wegen seiner Eigenart in den Anwendungsbereich des ,,Berliner Modells“ und
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ist somit von besonderer Bedeutung fiir den Berliner Wohnungsmarkt. Daher sind dringende Ge-
samtinteressen Berlins gemaf3 § 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB beriihrt.

Aus Sicht der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (WBL) wird die Schaffung der

planungsrechtlichen Voraussetzung zur Realisierung neuen Wohnraums grundsdtzlich begriif3t.

Zudem dient die Planung der Errichtung von Wohnbebauung als schallrobuster Stadtebau. Mit
der Planung wird ein geschlossener Gebduderiegel parallel zur Bahnanlage und zum &stlich be-
findlichen Gewerbegebiet erzielt. Hieraus ergibt sich eine Larmabschirmung, die auch die Immis-
sionswerte der Bestandsbebauung der westlich anschlieBenden Gartenstadt Alt- Hohenschénhau-

sen verringern wird.

Die Planung sieht zwischen der Bestandsbebauung im Westen und der geplanten Bebauung im
Osten der Detlevstraf3e die Anordnung von Frei-, Spiel-, und Griinflachen vor. Insbesondere die
offentlichen Griinflachen konnen sowohl durch die zukiinftigen als auch durch die bestehenden

Anwohner genutzt werden.

Insgesamt liegen somit zwingende Griinde des iiberwiegenden &ffentlichen Interesses vor.
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Zumutbare Alternativen

Im Planbereich ist mit dem geplanten Nutzungsmaf3 (GRZ von 0,4 und rechnerischer GFZ von
1,56) eine hohe bauliche Nutzung vorgesehen, um dringend bendtigte und preisgiinstige Mietwoh-

nungen zu realisieren.

Die Grundsdtze der Raumordnung aus § 5 Abs. 2 und 3 LEPro sowie 4.1 LEP B-B zur vorrangigen
Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur, den
Vorrang von Innen- vor Auf3enentwicklung, die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen, die Ent-
wicklung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukturen durch Funktionsbiindelung und Nutzungsmi-
schung, die rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung und Erholung sind bei der Planung im Rahmen der Abwdgung angemessen zu

berlicksichtigen.

Gemdf3 dem Grundsatz § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 des LEP B-B soll die Siedlungsent-
wicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale und vorhan-
dener Infrastruktur innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete erfolgen. Siedlungsbrachfldchen sol-

len reaktiviert werden.

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach innerstddtischem Wohnraum erfolgt die Wie-
dernutzbarmachung einer Griinlandbrache. In der Gesamtbetrachtung wird somit den Belangen
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung ein
Vorrang eingerdumt. Mit der Planung wird ein bisher nicht ausgeschopftes aber erschlossenes

Flachenpotenzial fiir die Wohnnutzung entwickelt.

Eine zumutbare Alternative, mit der die verfolgten Planungsziele an anderer Stelle oder mit gerin-

geren Beeintrdchtigungen fiir die betroffenen Arten erreicht werden kénnen, besteht daher nicht.

Bei Umsetzung der Planung in der vorgesehenen Anordnung und Dimensionierung verbleibt im
Plangebiet kein geeigneter, ungestérter und ausreichend grofier Lebensraum fiir die Zau-

neidechse und die aufgefiihrten Brutvogelarten.

Sicherung des Erhaltungszustandes der Populationen einer Art

Zusdtzlich zu den Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen ist eine kompensatori-
sche MafBnahme (FCS = favourable conservation status) vorgesehen, die der Kompensation von

Habitatverlustenverlusten der Zauneidechse im Untersuchungsraum dient:

1Arcs  Anlage von Zauneidechsenersatzhabitaten und Umsiedeln von Reptilienpopulationen (un-
ter Beriicksichtigung der Habitatanforderungen des Fitis, der Nachtigall, der Ménchsgrasmiicke,

des Zilpzalp und des Sumpfrohrsangers)
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Beziiglich der streng geschiitzten Zauneidechse ist von einem schlechten Erhaltungszustand im

Land Berlin auszugehen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes ist dann gegeben, ,,wenn sich die Gréf3e oder das
Verbreitungsgebiet der betroffenen Populationen verringert, wenn die Grofie oder Qualitdt ihres
Habitats deutlich abnimmt oder wenn sich ihre Zukunftsaussichten deutlich verschlechtern® (LANA
2010).

Im Rahmen des Vorhabens wird ein Ersatzhabitat in einer Grof3e von 3,36 ha angelegt, welches
optimale Habitatbedingungen bietet und somit in der Lage ist, den Habitatverlust vollstdndig aus-
zugleichen. In das Ersatzhabitat werden die Tiere, die sich im engeren Wirkbereich, d. h. im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans befinden, vor Baubeginn umgesiedelt. Tiere, die sich im erwei-
terten Wirkbereich befinden, kdnnen selbststdndig abwandern, sodass keine Umsiedlung erforder-
lich wird. Kurz- bis mittelfristig wird das vorgesehene Ersatzhabitat eine derartige Qualitat haben,
dass die Zauneidechsenpopulation, sollte sie sich liberhaupt verringert haben, wieder ihre alte
Populationsgréfle erreichen kann. Eine mittel- oder langfristige Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population und somit auch in der biogeographischen Region ist somit nicht

zu erwarten. Die Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes wird nicht behindert.

Diese Mafinahme dient der Sicherung und/oder Verbesserung des Erhaltungszustandes der loka-
len Population und damit der biogeographischen Region. Auf der Mafinahmenfldche des Ersatz-
habitates wird durch die Optimierung und die Pflege liber 25 Jahre eine optimale Habitatqualitat

gewdbhrleistet, was erwartungsgemaf3 langfristig zu einer Stabilisierung der Population fiihren wird.

Zwei Paare des Fitis wurden im Untersuchungsgebiet bzw. daran angrenzend nachgewiesen, wo-
von 1 Revier verloren geht. Der Fitis zahlt in Berlin und deutschlandweit zu den ungefdhrdeten Vo-
gelarten. Mit der Schaffung geeigneter Habitatbedingungen im weiteren Umfeld/Stadtgrenze
Berlin wird dem negativen Trend (Kurzzeit) entgegengewirkt. Da die Art weit verbreitet ist, kann
von einer ziigigen Besiedlung des Ersatzhabitates ausgegangen werden, die sich bestandsstiit-

zend auf die Berliner Fitispopulation auswirkt. Fiir die Ménchsgrasmiicke gehen 2 Reviere verlo-

ren, vom Erhalt eines Reviers kann ausgegangen werden. Auch sie ist ein weit verbreiteter Brutvo-
gel mit stabilen bzw. positiven Bestandstrends. Wie beim Fitis kann auch bei der Ménchsgrasmii-

cke von einer schnellen Besiedlung des Ersatzhabitates ausgegangen werden.

Drei Paare der Nachtigall wurden im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. Die Nachtigall zéhlt in
Berlin und deutschlandweit zu den ungefdhrdeten Vogelarten, deren Bestdnde einen positiven
Trend aufweisen. Durch die Schaffung ausreichend dimensionierter Gebiischflachen im Ersatzha-
bitat an der Berliner Stadtgrenze ist von einer Aufrechterhaltung des derzeitigen Erhaltungszu-
stands auszugehen. Mit dieser Maf3nahme wird gleichzeitig der Verlust eines Brutreviers des unge-

fahrdeten Zilpzalp kompensiert.
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Zwei Paare des Sumpfrohrsdngers wurden im Untersuchungsgebiet nachgewiesen. In Berlin ist

eine Bestandsabnahme im lang- und kurzfristigen Trend zu verzeichnen. Die Art wurde daher von
der Vorwarnliste in die Rote Liste Berlin als ,,gefdhrdet“ (3) aufgenommen. Die Ursache liegt im
Riickgang von Hochstaudenfluren und zunehmender Bebauung. Dem riickldufigen Trend in Berlin
ist mit zunehmender Flacheninanspruchnahme kaum entgegenzuwirken. Das Ersatzhabitat liegt
jedoch unmittelbar an der Berliner Stadtgrenze. Mit der Schaffung geeigneter Habitatbedingun-
gen flir den Sumpfrohrsdnger ist von einer Besiedlung der Fldche auszugehen. Somit ist die Maf3-

nahme geeignet, die Berliner Sumpfrohrsdngerpopulation zu stiitzen.

Bezliglich der betroffenen Zauneidechse und des Fitis, der Nachtigall, der Ménchsgrasmiicke, des
Zilpzalp und des Sumpfrohrsdngers fehlen anderweitige zufriedenstellende Losungen. Es liegen
keine zumutbaren Alternativen vor, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der rele-

vanten Arten fihren.

Die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir die Gewdhrung der Ausnahme sind gegeben.

11.2.4 Biotopschutz

Das Plangebiet wird durch eine langjdhrige Griinlandbrache geprdgt. Zu groflen Teilen sind Do-
minanzbestdnde von Landreitgras sowie Brachen artenarmer Glatthaferwiesen pragend, die von
ruderalen Stauden und Brombeergestriippen durchsetzt sind. Aufgrund der Nutzungsauflassung
hat sich Geholzsukzession ausgebreitet, die teils als junge Gehdlzgruppen in der Fldche vorkom-
men und sich mit der Zeit zu einer Flache mit Waldstatus entwickelt haben, die separat einem
forstrechtlichen Ausgleich zugefiihrt werden miissen, dessen Umfang in einem waldfachlichen

Gutachten bestimmt wurde.

Die Biotopkartierung im Geltungsbereich des Bauungsplans 11-157%° zeigt, dass im Planungsraum
keine Biotope von hohem Biotopwert vorhanden sind. Somit sind spezifische Biotopschutzmaf3-

nahmen nicht erforderlich.

Die erfassten Biotoptypen unterliegen keinem gesetzlichen Schutz (FFH-Lebensraumtyp, § 30
BNatSchG, § 28 BNatSchG).

Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor und
sind aufgrund der Biotopausstattung nicht zu erwarten. Gefdhrdete oder geschiitzte Pflanzen wur-
den im Plangebiet nicht erfasst. Die nach Bundesartenschutzverordnung besonders geschiitzte

Sand-Strohblume kommt auf3erhalb des Plangebietes (Bahngeldnde) vor.

% Ingenieurbiiro Kramer und Partner 2019: Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstraf3e” Bestandsdarstellung Bio-
top- und Nutzungstypen
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Eine aktualisierende Nachkartierung im Jahr 2023%° kommt zu dem Ergebnis, dass der im Jahr
2023 vorgefundene Zustand dem Biotopbestand, der bereits bei der Kartierung im Jahr 2018
ausgepragt war, entspricht. In 2025 sind die als mehrschichtigen Gehélzbestdnde kartierten An-
teile an die Mindestflachengréfle einer als Wald zu deklarierenden Fldche herangewachsen. Bei
paralleler Anwendung des Berliner Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen fin-
det bei einigen Waldfunktionen, den sogenannten Schnittstellenkriterien, die inhaltliche Bewertung
im Rahmen des Leitfadens zur Eingriffsregelung statt. Basis fiir die Bewertung der Schnittstellenkri-
terien sind die Werttrdger aus dem Leitfaden zur Eingriffsregelung. Fiir diese Schnittstellenkriterien
erfolgt eine einmalige Bewertung fiir beide Rechtsbereiche. Die Wertpunkte werden dann auf die
verschiedenen Rechtsbereiche aufgeteilt (vgl. Abb. 2 des Leitfadens zur Waldumwandlung)®'.
Durch diese Aufteilung wird eine Doppelbewertung vermieden. Der Waldleitfaden, der im Gel-
tungsbereich Berlin anzuwenden ist, kommt sowohl bei Vorhaben bzw. Bebauungspldnen mit als
auch ohne parallele Anwendung der Eingriffsregelung zur Anwendung. Der Waldleitfaden bleibt
somit in beiden Fdllen eigenstdndig und ermdglicht die Erfiillung der Anspriiche des Waldrechts
nach LWaldG. Aufgrund der unverdnderten Ausprdgung der Biotope ist auch ein Gleichbleiben
der daraus hervorgehenden Habitate anzunehmen. Es deutet nichts auf eine wesentliche habitat-
bedingte Verschiebung des Artenspektrums aus dem Erfassungsjahr 2018 hin. Weder Verbesse-
rungen noch Verschlechterungen von Lebensraumeigenschaften fiihren hier zu einer Verschiebung

der Habitatausprdgung.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der faunistische Bestand des Plangebietes im aktuel-
len Zustand (2023) noch den Aussagen des Gutachtens ,,Bebauungsplan 11-157 ,,Detlevstrafle”
Faunistische Untersuchung, 2018 entspricht.

80 |ngenieurbiiro Kramer und Partner 2023: Plausibilitatsuntersuchung zur faunistischen Kartierung zum Be-
bauungsplan 11-157 Detlevstrafle

& Leitfaden zur Waldumwandlung und zum Waldausgleich im Land Berlin, Band 2, Fortschreibung Juni
2023
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11.2.5 Baumschutz

Der Schutz von Einzelbdumen oder Baumgruppen kann erst mit der Phase der Baugenehmigungs-
planung geklart werden. Ziel der Planung sollte es sein, die markanten, ortsbildprdgenden Alt-
bdume zum Beispiel entlang der Detlevstrafie weitmdglichst zu erhalten. Zudem ist der Erhalt von
Altb&dumen mit Quartierspotenzial (Hohlen, Spalten) und Nahrungshabitaten fiir Végel und Fleder-
mduse aus Griinden des besonderen Artenschutzes erforderlich, da sie u.a. fiir die geplanten

CEF-Maf3nahmen, das Aufhdngen der Nistkdsten, vorgesehen sind.

Im Ergebnis einer aus artenschutzfachlichen Griinden durchgefiihrten Bewertung® zum Baumbe-
stand im Rahmen des Bebauungsplanes 11-157 kann ein guter Ist-Zustand der untersuchten Ge-
holze festgestellt werden, der lediglich durch unerhebliche Mdngel in Wuchs und Struktur gekenn-
zeichnet ist. Die Art der entsprechenden Ersatzniststétte wird in der Spalte der Ergebnistabelle
aufgefiihrt und kann anhand dieser Kennzeichnung recherchiert werden. Durch Umsetzung der
Planung eines modernen Wohnquartiers kann im weiteren Verfahren durch griinordnerische Maf3-
nahmen wie der natur- und artenschutzfachlich sinnvollen Bepflanzung der unversiegelten Freifld-
chen mit heimischen Gehdlzen sowie einer lokalklimatisch effizienten Dachbegriinungsplanung
der Verlust der vorhandenen Freiflachen geringer Wertigkeit kompensiert und aufgewertet wer-
den. Fiir das weitere Verfahren wird auf die Verbotstatbestdnde des Besonderen Artenschutzes in
§ 44 sowie die Ausfiihrungen zum Allgemeinen Artenschutz, insbesondere die des Abs. 5 Nr. 2
(Gehdlzentfernungszeit) in § 39 BNatSchG hingewiesen. Projekispezifisch ist in diesem Zusam-
menhang auf die im vorliegenden Artenschutzfachbeitrag aufgefiihrten Vermeidungs- sowie Kom-
pensationsmaf3nahmen (V ASB, V CEF) zum Bebauungsplan zu achten. Im Rahmen der bauvorbe-
reitenden Maf3nahmen ist dariiber hinaus die geltende DIN 18920 zum Schutz von Bdumen und

Vegetationsfldchen bei Baumaf3inahmen zu beriicksichtigen.

Die untersuchten Bdume werden als geeignet fiir die Umsetzung der CEF-Mafinahmen in Form

von 11 Nistkdsten sowie 3 Fledermauskdsten erachtet.

Alle Exemplare unterliegen der Baumschutzverordnung von Berlin. Die entlang der Detlevstrafle
befindliche Baumkulisse, zu denen die untersuchten Baume gehéren, haben eine Bedeutung als
raumlich-visuell wirkendes Griinelement des Einwirkbereiches. Sie libernehmen eine signifikante
Funktion in fiir ein Bereich des Wohnens relevanten Aspekten wie dem Larm- und Sichtschutz fiir
das benachbarte Wohnumfeld. Uberwiegend in der Reifephase befindlich und mit einer niedriger
wachsenden Begleitvegetation haben die Gehdlze dariiber hinaus eine natur- und artenschutz-

fachliche Bedeutung entwickelt, die bei einer potenziellen Entnahme kurz- bis mittelfristig nicht zu

62 Gesellschaft fiir Planung: Bewertung zum Baumbestand im Rahmen des Bebauungsplanes 11-157 vom
17.07.2024 fiir 11 B&dume mit vorgesehener CEF-Planung im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-Hohenschénhau-
sen
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ersetzen ist. Der Erhalt der nicht zwangsweise zu entnehmenden Bdume ist demnach dringend zu

empfehlen. Dies betrifft insbesondere die Pappeln und Eichen im Bestand.

11.2.6 Wald

Es hat sich durch Biotoptypeniibergdnge im Rahmen der Sukzession eine gemaf3 der Kriterien des
Waldleitfadens des Landes Berlin als Wald definierte Fldche innerhalb des Plangebietes mit einer
Grofde von 2,68 ha entwickelt, die laut Berliner Forsten als artgemischter Pionierwald zu klassifi-
zieren ist. In der Folge ist ein waldfachliches und mit der zustdndigen Forstbehdrde abgestimmtes
Gutachten zur Bewertung und erforderlichen Kompensationserfordernisse angefertigt worden. Als
Kompensationsfaktor wurde 1:1,15 ermittelt. Mit ihrer Stellungnahme vom 29.04.2026, die im Rah-
men der ersten erneuten eingeschrdnkten TOB-Beteiligung von den Berliner Forsten, Referat B -
Forstbetrieb, einging, erkldrte die Behorde, dass der Waldumwandlung unter der Auflage der
Zahlung einer Ausgleichssumme fiir die Waldinanspruchnahme als Walderhaltungsabgabe zuge-
stimmt werde. Die Zahlungspflicht ist im stddtebaulichen Vertrag abgesichert. Die betroffenen Be-

lange sind damit im Planverfahren vollstdndig beriicksichtigt.

1.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Grundsatzliche Planungsalternativen liegen nicht vor. Im Rahmen des stddtebaulichen Wettbe-
werbes sind verschiedene Planungsalternativen gepriift worden; der vorliegende Bebauungsplan
basiert auf dem Siegerentwurf, welcher auf die vorhandenen Baumbestdnde bestmdglich reagiert

und einen stddtebaulichen Schallschutz erméglicht.

Il Zusdtzliche Angaben

1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren sowie Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Die Prognose der Umweltauswirkungen erfolgte zundchst nach dem ,,Berliner Leitfaden zur Be-

wertung und Bilanzierung von Eingriffen” (SenUVK 2020) und wurde im Laufe des Verfahrens auf
Grundlage der aktualisierten Version des Leitfadens (SenUMVKU 2023) gepriift.

Beziiglich der verwendeten technischen Verfahren bei der schalltechnischen Untersuchung, dem
umwelttechnischen Gutachten, der Biotopkartierung, der Baumbestandserfassung sowie zur

faunistischen Untersuchung wird auf die entsprechenden Fachgutachten verwiesen.
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.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-

chen Auswirkungen

Baubegleitend werden die vom Bezirksamt Lichtenberg, Umwelt- und Naturschutzamt, Fachbe-
reich Umwelt in der Stellungnahme vom 07.12.2020 geforderten Untersuchungen, Erdarbeiten
und Dokumentationen durchgefiihrt, wozu die Vorhabentrdgerin im Rahmen des stddtebaulichen
Vertrags verpflichtet worden ist®®. Auflagen zur Durchfiihrung von Umsiedlungsmaf3nahmen und
die Durchfiihrung eines Monitorings werden Bestandteil der artenschutzrechtlichen Ausnahmege-

nehmigung werden.

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltiiberwachung nach § 4c BauGB verpflichten den Plange-
ber, erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu liberwachen, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans eintreten konnten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen ermittelt werden, damit der Plangeber in der Lage ist, geeignete Mafinahmen zur Abhilfe
zu ergreifen. Gegenstand des Monitorings ist dabei nicht die Priifung, ob beispielsweise Regelun-
gen zum Immissionsschutz bei der Errichtung von Gebduden hinreichend umgesetzt worden sind.
Dies obliegt nachfolgenden Genehmigungsverfahren bzw. entsprechenden bauaufsichtlichen Prii-
fungen. Fir Ausgleichsmaf3inahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft gelten Sonderregelun-

gen.

Aufgrund des insgesamt geringen Umfangs an Schwierigkeiten (keine technischen Liicken, keine
fehlenden Kenntnisse) bei der Umweltpriifung sind bei Umsetzung des Bebauungsplans keine rele-
vanten Abweichungen der tatsdchlichen Entwicklung von den zugrundeliegenden Prognosen des

zukiinftigen Umweltzustandes zu erwarten.

Es erfolgen zudem regelmdflig auf gesamtstadtischer und bezirklicher Ebene Mafinahmen zur

Umweltiiberwachung. Sollten sich hier wider Erwarten im Hinblick auf die z.B. Verkehrsprognose
und daraus resultierend auf die Larmbelastung und/oder die Belastung mit Luftschadstoffen an-
dere Entwicklungen ergeben, muss ohnehin mit Mafinahmen reagiert werden, die iber das Plan-

gebiet hinausgehen (Larmaktionsplan/Luftreinhalteplan).

Dariiber hinaus sind die Fachbehérden nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, iiber erhebliche, ins-

besondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu berichten.

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiberwa-
chung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Wasser-, Luftqualitdt, Larm), Bundesbo-
denschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Rege-

lungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge

63 Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Fachbereich Umwelt z. Boden- und Gewdsserschutz im B-Plan 11-157,
07.12.2020.
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der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Weitergehende Mafinahmen zum Monitoring sind

derzeit nicht vorgesehen bzw. weitergehende Instrumente sind nicht erforderlich.

Hinsichtlich der Vegetationsfldchen auf nicht iiberbaubaren Fldchen innerhalb des Baugebiets ist
im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren die Priifung der Ubernahme der Festsetzungen des
Bebauungsplans in die Genehmigungsplanung durchzufiihren. Die Anzeigepflicht zur Realisierung
der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege kann im Rahmen von Stadtebaulichen Vertragen er-

folgen (kein Monitoring).

Der Regenwasserversickerungsnachweis eines jeden Bauvorhabens ist im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens zu fiihren und durch die untere Wasserbehorde priifen zu lassen. Die Anzeige-
pflicht zur Realisierung der Entwdsserungseinrichtungen kann im Rahmen von Stadtebaulichen

Vertragen erfolgen (kein Monitoring).

Mit einer Stellungnahme der Referate Il B (Wasserwirtschaft) und Il D (Gewdsserschutz) zum Ent-

wdsserungskonzept (Stand 02.07.2021) wird der Bau von 3 Messstellen zur Erkundung schweben-
den Grundwassers liber einen Zeitraum von einem Jahr gefordert. Das zum Bebauungsplan ge-
horende Regenwasserkonzept wurde um das Schichtwasser-Monitoring und um die daraus fol-

genden Erkenntnisse ergdnzt.

Zu den unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans kénnen aber
auch Auswirkungen zdhlen, die erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes entstehen oder be-

kannt werden und die deshalb nicht Gegenstand der Abwdgung sein kdnnen. Derartige im enge-
ren Sinne unvorhergesehenen Auswirkungen des Bebauungsplans kénnen nicht systematisch und
flachendeckend durch die entsprechenden Behérden des Bezirksamtes Lichtenberg von Berlin

permanent und umfassend iiberwacht werden.

.3 Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Auf eine Wiederholung sdmtlicher fachspezifischer Details soll an dieser Stelle mit Verweis auf die
vorliegenden Fachgutachten bewusst verzichtet werden. Vielmehr sollen neben dem Planungsziel
die die umweltfachlichen Schwerpunkte und ihre Bewertung sowie Beriicksichtigung kurz darge-

stellt werden.

Mit dem Bebauungsplan 11-157 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine qualifi-
zierte Nachnutzung der brachliegenden und ungenutzten Fldche 6stlich der Detlevstrafie geschaf-

fen werden.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt das Entwicklungsinteresse der Grundstiickseigentiimerin
HOWOGE zugrunde, auf dem ggw. rd. 26.768 m? grof3en Grundstiick eine Bebauung durch Ge-
schosswohnungsbau zu realisieren. Zusdatzlich soll in das Baugrundstiick eine offentliche Griinfla-

che mit der Zweckbestimmung &ffentlicher Spielplatz von rd. 800 m? integriert werden. Die
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Grundstiickseigentiimerin plant die Errichtung von ca. 450 Wohneinheiten (400 WE nach Berliner
Modell) mit einer Bruttogeschossfldche (BGF) Wohnen von bis zu 40.000 m?. Zudem ist eine Kin-
dertageseinrichtung vorgesehen. Die projektierte Planung umfasst insgesamt eine Geschossfldche
von 40.400 m®.

Die Planung beriicksichtigt gemaf3 vorliegender Begriindung die iibergeordneten Fachplanungen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind folgende Gutachten erstellt worden, um den ent-

sprechenden zu beriicksichtigenden Belangen fachlich angemessen Rechnung tragen zu kénnen.:

e Boden
e Verkehr
e Schall

e Staub und Geruch

e L&rm/ Erschiitterung

o Entwdsserung

e Artenschutz/Biotope

e Eingriffsgutachten & Bewertung des externen Ersatzhabitates zur Anrechnung des Kom-
pensationsbedarfs

o Bewertung der Baume zur Umsetzung der CEF-Mafinahmen

Boden

Ausgangspunkt fiir die Durchfiihrung von Bodenuntersuchungen war die Fiihrung der Fldche st-
lich der Detlevstrafle, welche den grofiten Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans bil-
det, im Bodenbelastungskataster (BBK) des Umweltamtes Lichtenberg als Altlastenverdachtsfl&-
che (ALVF) 9379 und 9340. Um die Baugrund- und etwaige Bodenbelastungsverhdltnisse zu er-
fassen bzw. wesentliche Gefdhrdungen fiir Mensch, Boden und Grundwasser ausschlief3en zu kon-

nen, wurden daher folgende Untersuchungen durchgefiihrt:

- Auswertung von Unterlagen und Altgutachten zur Gefdhrdungseinschdtzung vom
31.05.2016

- Luftbildauswertung zur Identifizierung des Risikos des Vorhandenseins von Kampfmitteln
vom 27.03.2018

- Geotechnischer Untersuchungsbericht mit Auswertung umwelttechnischer Untersuchungen
des Bodens vom 17.07.2018

- Umwelttechnisches Gutachten vom 27.08.2020 (aufbauend auf eine friihzeitige Bodenun-
tersuchung aus dem Jahr 2018)

- Geotechnischer Bericht zu Baugrund und Griindung vom 08.09.2020

- Ergdnzende umwelttechnische Untersuchung im Bereich des geplanten Spielplatzes hin-
sichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch vom 15.11.2023
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Wadhrend in den Untersuchungen von 2016, 2018 und 2020 im Sinne des Wirkungspfades Boden-
Mensch in Wohngebieten und beziiglich Kinderspielpldtze sowie hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden-Grundwasser in keiner der untersuchten Proben Uberschreitungen der Priifwerte der
BBodSchV festgestellt wurden, sind in der Untersuchung 2023 in der Mehrzahl der untersuchten
Proben eine Uberschreitung des Priifwerts der BBodSchV durch den Gehalt an Benzo(a)pyren
festgestellt worden. Auch die MKW-Gehalte wurden fiir bedenklich gehalten, da diese in der
Mehrzahl der Proben den Besorgniswert fiir Kinderspielplatze liberschritten. Es wurde daher emp-
fohlen, den Boden im Bereich des geplanten offentlichen Spielplatzes im Zuge der Baumafinah-

men bis in eine Tiefe von mindestens 0,3 m u. GOK gegen unbelasteten Boden auszutauschen.

Es wurde zudem empfohlen, in den librigen sensiblen Auf3enfldchen entweder den Boden bis zur
genannten Tiefe auszutauschen oder durch detaillierte Untersuchungen nachzuweisen, dass die

Schadstoffgehalte fiir die jeweils angedachte Nutzung unbedenklich seien.

Insgesamt liegt somit nun eine uneindeutige Situation vor, da im Rahmen neuerer Untersuchungen
fir den Bereich der Spielplatzfldche bedenkliche Priifwertiiberschreitungen festgestellt wurde,
wdhrend die Unbedenklichkeit das Resultat friiherer Untersuchungen an anderer Stelle war. Es
kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass auch an anderen Stellen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans belastete B6den vorhanden sind. Eine Beprobung aller Aufenthaltsfldchen im
Auf3enraum erscheint an dieser Stelle gleichwohl nicht zielfiihrend. Dies hat den Grund, dass im
Verlauf der Bauarbeiten im Planvollzug mit einer wesentlichen Verdnderung der oberen Boden-
schichten zu rechnen ist - eine Beprobung aller erforderlichen Fldche zum gegenwdartigen Zeit-
punkt ware daher nur von bedingter Aussagekraft. Die Vollziehbarkeit des Bebauungsplans wird
hierdurch jedoch nicht infrage gestellt, da einerseits die Nachuntersuchung nachwies, dass ein
Austausch belasteter Boden méglich sei und da andererseits im stddtebaulichen Vertrag eine Re-
gelung aufgenommen wurde, welche vorschreibt, dass vor Herrichtung der Auf3enanlagen in allen
zukiinftigen Frei-, Griin- und Spielplatzfldchen Proben entnommen und untersucht werden miissen.
Die Priifergebnisse sind sodann der zustdndigen Bodenschutzbehérde vorzulegen. Vorbehaltlich
der (durch entsprechende Strafen gesicherten) Umsetzung der Regelung des stédtebaulichen
Vertrages ist somit davon auszugehen, dass eine Nutzung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans zu Wohn- und Kinderspiel- bzw. Freifldchenzwecken trotz der Erfassung im BBK unbedenk-
lich sein wird. Eine grundsdtzliche Eignung der Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

fur die angestrebten Nutzungen liegt in diesem Sinne vor.

Die Versickerungsfdhigkeit ist zudem im siidlichen Teil des Plangebietes eher gegeben als im Nor-

den, woraus sich eine Praferenz fiir die Verortung der Versickerungsanlagen ergibt.

Eine Kampfmittelerkundung vom 17.05.2018 bescheinigt die Kampfmittelfreiheit auf der Grund-

lage von Oberfldchensondierungen.
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Insgesamt liegen keine Anhaltspunkte vor, dass ausgehend von den ermittelten Stoffgehalten im
Boden und Grundwasser der Umsetzung des geplanten Vorhabens im Sinne des Bebauungspla-

nes Hindernisse entgegenstehen.

Verkehr

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 11-157 wurde eine verkehrstechnische Untersu-
chung bendtigt. Ziel der verkehrstechnischen Untersuchung® war insbesondere die Ermittlung der
Auswirkungen des Bebauungsplans 11-157 ,,Detlevstraf3e“ auf das umgebende offentliche Stra-

3ennetz.

Das ErschliefBungskonzept sieht vor, dass eine Einfahrt in das Plangebiet nur iiber die Ben-
nostraf3e ermdglicht wird, welche direkt an die Gehrenseestrafle anschlief3t. Die weitere Ein- und
Ausfahrt in das Plangebiet liber die nordlich gelegene Gehwegiiberfahrt soll durch einen Modal-
filter in Form eines erhéhten Bordsteins gegen eine Durchfahrt gesichert werden und lediglich fiir
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge nutzbar sein. Der Be-
reich der Detlevstraf3e zwischen Oswaldstraf3e und Bennostraf3e wird hierdurch dem MIV-Durch-
gangsverkehr entzogen und als Geh- und Radfahrbereich umgenutzt. Ziel ist es, den neu induzier-
ten Verkehr weitestgehend aus dem Inneren des westlich gelegenen Wohngebietes herauszuhal-
ten. Des Weiteren soll damit eine zusdtzliche Belastung des Knotenpunktes Gehrenseestraf3e/Lu-
kasstraf3e - Gottfriedstrafle verhindert werden. Durch die Abtrennung der Detlevstrafie von der
Bennostrafle fiir den MIV wird liberdies die Herrichtung eines Wendehammers am &stlichen Ende

der Detlevstrafle erforderlich.

Aufgrund der vorgesehenen Zufahrt ausschlieflich von der Bennostrafle wird die durch das Plan-
gebiet induzierte Verkehrsmenge komplett auf die Bennostrafie umgelegt. Im Prognoseplanfall ist
der Knotenpunkt als liberlastet einzuschatzen. Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen

Belastung nicht mehr abbauen.

Das ErschliefBungskonzept sieht vor, dass eine Einfahrt in das Plangebiet nur iiber die Ben-
nostraf3e ermdglicht wird. Die Ein- und Ausfahrt iber die nérdlich gelegene Gehwegiiberfahrt soll
durch einen Modalfilter in Form eines erhéhten Bordsteins gegen eine Durchfahrt gesichert wer-
den und lediglich fiir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge
nutzbar sein. Der Bereich der Detlevstrafle zwischen Oswaldstrafie und Bennostrafle wird hier-

durch dem MIV-Durchgangsverkehr entzogen und als verkehrsberuhigter Bereich gewidmet.

Aufgrund des Erschlief3ungskonzepts werden durch das Planvorhaben Maf3inahmen in der Detlev-

straf3e notwendig.

6 Freie Planungsgruppe Berlin GmbH: Berlin Lichtenberg - Verkehrsgutachten B-Plan 11-157, 26. Juli 2021.
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Innerhalb der Detlevstrafle ist eine Mafinahme zur Verkehrslenkung vorgesehen. Gutachterlich
empfohlen wird die Trennung der Detlevstrafe in einen nérdlichen und einen siidlichen Teil durch
eine bauliche Maf3nahme (Modalfilter durch erhéhten Bordstein). Die Trennung soll siidlich des
Kreuzungspunktes Detlevstraf3e und Oswaldstraf3e erfolgen. Ziel ist es, die dem Plangebiet zuzu-
rechnenden Verkehre iiber die Bennostraf3e an den {iberérilichen Verkehr anzubinden und Durch-
gangsverkehre durch das angrenzende Wohngebiet zu vermeiden. Aufgrund der Trennung wird

die Herrichtung eines Wendehammers am &stlichen Ende der Bennostrafie erforderlich.

Auch innerhalb der Bennostrafie werden Mafinahmen vorgesehen, welche gleichwohl nicht not-
wendige Voraussetzung fiir die Vollziehbarkeit der vorliegenden Planung sind, da eine sichere
Abwicklung des Verkehrs auch ohne sie gewdhrleistet werden kénnte. Im Vordergrund stehen da-
bei die Einrichtung von Gehwegen fiir den Fuf3verkehr und die Anlage von Entwdsserungsmaglich-

keiten fiir die Straf3enverkehrsanlagen der Bennostrafle.

Uber die Bennostrafle soll weitestgehend der durch das Plangebiet induzierte Neuverkehr abge-
wickelt werden. Hier fehlen auf der zum siidlichen Gewerbegebiet orientierten Seite ein Gehweg
im Seitenraum sowie eine Entwdsserungsanlage. Es wird gutachterlich die Einrichtung einer
schmaleren Fahrbahn in der Bennostrafle empfohlen, welche die Vorbeifahrt zweier Lkw im Aus-
nahmefall mit Maximalbreite erlaubt, aber dennoch die Fahrgeschwindigkeiten von Pkw auf ein

niedriges Niveau beschrdnkt.

Es findet eine unvermeidbare betriebsbedingte Zusatzbelastung durch Verkehrszunahme statt. Eine
erhebliche Beeintrdchtigung fiir die potenziell betroffenen Schutzgiiter Luft/Klima wird aufgrund der

Vorbelastung des stddtischen Raumes nicht konstatiert.

Schall/Larm/Erschiitterung

Die Larmbelastungen fiir das Plangebiet setzen sich hauptsdchlich aus Strafen-, Schienen- und
Gewerbeldrm zusammen. Flugldrm sowie Sport- und Freizeitldrm spielen fiir die vorliegende Pla-
nung eine untergeordnete Rolle, da sie auf3erhalb des Fluglarmschutzbereichs des Flughafens
Berlin Brandenburg und im n&dheren Umfeld keine derartigen Sport- und Freizeitanlagen vorhan-

den sind

Eine gutachterliche Priifung wurde bereits vorgenommen. Zur Berechnung der Schallemissionen
wurden alle relevanten und bereits vorliegenden Angaben zur vorhandenen Bebauung, zur heuti-
gen und zukiinftigen Verkehrssituation und zur Planung ermittelt. Die Daten wurden aus Vermes-
sungsdaten und durch eine Kartierung vor Ort ermittelt. Die Berechnung der Schallpegel erfolgte
gemdf3 RLS-19.
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Da die Méglichkeiten, das B-Plangebiet durch {iber den ldrmrobusten Stadtebau hinausgehende,
aktive Larmschutzmaf3nahmen zu schiitzen aus Griinden der technischen Machbarkeit bzw. Kos-
tenintensitat nicht gegeben sind, verbleibt als Mittel des Schutzes passiver Ldrmschutz mit einem
angemessenen sowie effektiven baulichen Schallschutz. Es wird angeraten, in diesem Zusammen-
hang eine weitgehend geschlossene Bebauung ohne Bebauungsliicken entlang der Bahngleise zu
entwickeln, um die abschirmende Wirkung der Baukdrper zu optimieren. Der Verzicht auf aktive
Maf3nahmen inkludiert die in der Stellungnahme vom 09.02.2023 von SenUMVK | C vorgeschla-

gene Errichtung von Ldrmschutzwdnden auf den Gebdudeddchern.

Gemdaf3 DIN 4109 wiirden die Fassaden im &stlichen Bereich des Plangebietes mit einem maf3-
geblichen AuBenldrmpegel von bis zu 75 dB(A) nachts im Larmpegelbereich IV bis V liegen. Da-
mit soll das resultierende Schallddmm-Maf3 der Auflenbauteile der Gebdude bei einer Wohnnut-
zung mindestens 40-50 dB(A) betragen. Moderne, insbesondere bei Neubauten gewdhlte, Fens-
terkonstruktionen weisen i.A. ein SchalldammmafB > 30-40 dB(A) auf. Dies ist im vorliegenden Fall

als nicht ausreichend zu erachten.

Grundsdtzlich wird gutachterlich eingeschatzt, dass durch die bereits zum heutigen Zeitpunkt vor-
liegende Larmbelastung eine Wohnnutzung als kritisch einzustufen ist. Eine Ausrichtung der Wohn-
bereiche, insbesondere der Schlafrdume, sollte deshalb nicht auf die der Bahnanlage zugewand-
ten Fassadenseite vorgesehen werden. Dies verneint aus schalltechnischer Sicht gleichwohl nicht
die Moglichkeit der Realisierung gesundheitsvertrdaglicher Wohnumstdnde. Gutachterlich werden

somit folgende Maf3inahmen bzw. Bedingungen empfohlen:

- Weitgehend geschlossene Bebauung entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes
- Hohe immissionstechnische Qualitat der Aufienbauteile
- Grundrissbildung

Es werden textliche und zeichnerische Festsetzungen zu allen drei Mafinahmen bzw. Bedingungen
getroffen. Es ist somit davon auszugehen, dass dem hohen bzw. besonderen Abwdgungserforder-

nis im gebotenen Mafle Rechnung getragen wird.

Um die Anforderungen an die Erschiitterungs- und sekunddren Luftschallimmissionen einzu-

halten, werden die folgenden Mafinahmen gutachterlich empfohlen:

e ab einem Abstand 50 m < a < 30 m vom ndchsten Rangiergleis die De-
cken- eigenfrequenzen auf fo = 30 Hz und die Estrichabstimmfrequenzen

auf feter: 2 63 Hz zu begrenzen.

e ab einem Abstand 30 m < a £20 m vom ndchsten Rangiergleis die De-
cken- eigenfrequenzen auf fp = 25 Hz und die Estrichabstimmfrequenzen

auf fere Z 63 Hz zu begrenzen.
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Ab einem Abstand a £ 20 m vom ndchsten Rangiergleis ist flir die Einhaltung der Anhalts- und Im-
missionsrichtwerte eine elastische Gebdudelagerung erforderlich. Fiir die elastische Lagerung des

Gebdudes kann vorab eine Abstimmfrequenz von fy = 8 Hz bis 10 Hz angegeben werden. In Ab-

bildung 3 sind die Maf3nahmenbereiche farblich gekennzeichnet
Staub und Geruch

Den Empfehlungen der Stellungnahme vom 09.02.2023 der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobili-
tat, Verbraucher- und Klimaschutz, Abteilung Immissionsschutz und Larmminderungsplanung | C
im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Trdger 6ffentlicher Belange folgend wurde eine Im-
missionsprognose fiir Staub und Geruch erarbeitet, welche die Auswirkungen der seitens der Se-
natsverwaltung benannten, relevanten Anlagen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans er-

mittelt, beschreibt und bewertet.

Insgesamt zeigt sich, dass die Zusatzbelastungen an Geruch und Staub nicht irrelevant sind. Den-
noch bestehen aus lufthygienischer Sicht keine Konflikte mit den einschldgigen Grenzwerten, so-
dass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine weiteren Mafinahmen getroffen werden

missen.

Wasser/Entwdsserung

Durch die gegebenen Restriktionen des heterogenen Bodenaufbaus mit gering durchldssigen Ge-
schiebemergel und -lehmschichten sowie die Beschrdnkung der maximalen Abflussspende von 2
|/(s*ha), ist eine rein dezentrale Versickerung nicht maglich. Vielmehr ist der Riickhalt des Regen-
wassers in Zwischenspeichern fiir eine zeitversetzte Versickerung, Verdunstung oder Nutzung als
Brauchwasser zu planen. Gleichzeitig sollte auch eine gedrosselte Ableitung aus den Zwischen-

speichersystemen in die Regenwasserkanalisation der Bennostrafle beriicksichtigt werden.

Im Entwdsserungskonzept werden mehrere Varianten der Regenwasserbewirtschaftung diskutiert.
Sie umfassen eine Teilversickerung durch Mulden-Rigolen-Systeme mit teilweiser Ableitung, eine

reine Rickhaltung mit gedrosselter Ableitung und eine unterirdische Speicherung mit Teilversicke-
rung durch Rigolen. Fiir Dachfldchen sind teilweise extensive Begriinung sowie Zwischenspeiche-

rung, gedrosselte Ableitung und Versickerung als Teilldsungen vorgesehen.

Artenschutz/Biotope/Wald

Die planungsrechtlich zu ermdglichenden Festsetzungen gehen mit einem irreversiblen Verlust von
eher geringwertigen Biotopen aber auch Lebensrdumen geschiitzter Arten einher (Kulturfolger wie
Blau- und Kohlmeise sowie die FFH-Art der Zauneidechse). Es werden MafBnahmen angeordnet,
die die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG vermeiden (CEF-Mafinahmen liber Nistkdsten,
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dkologische Baubegleitung, Gehdlzentfernungszeit, Reptilienschutzzaun). Die Baume, an denen
die Nistkastenaufstellung vorgesehen ist, sind auf ihre Eignung hin gepriift und fiir geeignet be-
stimmt worden. Im Laufe des Verfahrens sind die Belange der Forstbehérde in die planerische Be-
riicksichtigungspflicht gelangt, da Teile des Plangebietes als Wald zu definieren sind. Ein behord-
lich abgestimmtes Waldgutachten regelt die vertraglich zu vereinbarenden forstrechtlichen Kom-

pensationserfordernisse.

Eingriffsregelung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiihren zu erheblichen Auswirkungen der Schutzgiiter Bo-
den, Flora und Fauna, insbesondere durch die Verdnderung des Oberbodens in Folge der gene-
rell nicht vermeidbaren Versiegelung. Es werden vermeidende, verringernde sowie kompensie-
rende Mafinahmen angeordnet, die umzusetzen sind. Die von &kologischen Gutachtern geplante
externe Ersatzflache in Lindenberg kompensiert neben dem Schutzgut Fauna auch den Eingriff in
das Schutzgut Boden und Flora vollstandig und fachlich angemessen. Es verbleiben schlussend-
lich keine erheblichen und/oder nicht kompensierbaren Beeintrdchtigungen der zu beriicksichti-

genden Belange.

.4 Referenzliste der Quellen
Altlastenbewertung Grundstiick : Detlevstrafie, 13053 Berlin, erstellt durch das Biiro fiir Umwelt-
planung Dipl.-Geol. Winfried Riick GmbH, Stand 31.05.2016.
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(BGBL. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist
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D ABKURZUNGSVERZEICHNIS

°C Grad Celsius

ug Mikrogramm

a lichter Abstand, Jahr

a.a.O. am angegebenen Ort

ABL. Amisblatt

Abs. Absatz

Abt. Abfteilung

AEG Allgemeines Eisenbahngesefz

AG Aktiengesellschaft

AGBauGB Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch
ALVF Altlastenverdachftsfliéche

AV Ausfihrungsvorschrift

AV-FNP Ausfiihrungsvorschriften zum Fléchennutzungsplan
AWB AulBenwohnbereich

BAnz AT Amtlicher Teil des Bundesanzeigers
BauGB Baugesefzbuch

BaumSchVO Baumschutzverordnung

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO Bauordnung

BauO Bln Bauordnung Berlin

BBK Bodenbelastungskataster

BBodSchV Bundesbodenschufzverordnung

BEK Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm
BEP Bereichsentwicklungsplan

BFM Baugrundinstitut Franke-Meil3ner

BGF Brutfogeschossfldiche

BImSch Bundesimmissionsschutz

BImSchG Bundesimmissionsschutzgesefz
BImSchV Bundesimmissionsschutzverordnung
BMZ Baumassenzahl

BNatSchG Bundesnaturschutzgesefz

BNO Berlin Nordost

B-Plan Bebauungsplan

BReWa-BE Begrenzung von Regenwassereinleifungen bei Bauvorhaben in Berlin
BVG Berliner Verkehrsgesellschaft

BVV Bezirksverordnefenversammliung

BWB Berliner Wasserbetriebe

BWG Berliner Wassergesefz
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ca. circa
CEF Continuous Ecological Functionality
cm Zentimeter
cOo2 Kohlenstoffdioxid
d. h. das heif3t
DB Deutsche Bahn
dB(A) A-Bewerteter Schalldruckpegel in Dezibel
DDR Deutsche Demokratische Republik
DIN Deufsches Institut fiir Normung
EEG Erneuerbare-Energien-Gesetz
EpB Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich
erf. erforderlich
EU Europdische Union
EW Einwohner
Fa. Firma
FCS Favourable Conservation Stafus
FFH Flora-Fauna-Habitat
FNP Fldchennufzungsplan
FS Flurstiick
G Grundsafz der Raumordnung
GAK Gesamfistadltische Ausgleichskonzeption
GE Gewerbegebief
Gel. Geldnde
GF Geschossfldche
GFS Geringfigigkeitsschwellenwert
GFz Geschossfldchenzahl
GG Gesamftgewicht / Grundgeselz
Gdf. gegebenenftalls
Gl Industriegebiet
GL Gemeinsame Landesplanung
GmbH Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung
GMB! Gemeinsames Ministerialblatt
GOK Geldndeoberkante
GR Grundfléiche
GRZ Grundfldchenzah!
GVBI. Geseftz- und Verordnungsblaftt
GVSzZ Giliterverkehrssubzentfrum
GW Grundwasser
Stunde
H Héhe (im Sinne des Abstandsflcéichenrechfs)
ha Hektar
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Hrsg.

i. V.

i.A.

i.d.R.

i.S.

IED

IRW

IWVK

Kap.

Kfz

kg
KISpPIG BE
KiTa
KitaF6G
km?
KSG
kV

KW

L DEN
LN

Lr
l/(s*ha)
LAGA
LANA
LaPro
LCKW
LEP B-B
LEP HR
LEPro
LfU

lit.
LuftvVG
LWaldG

MIV
MK
MKW

mm

Herausgeber

in Verbindung

im Allgemeinen

in der Regel

im Sinne

Industrial Emissions Directive
Immissionsrichtwert

Integriertes Wirtschaftsverkehrskonzept
Kapitel

Kraftfahrzeug

Kilogramm

Kinderspielplatzgeselz
Kindertagesstdtte
Kindertagesforderungsgesetz
Quadratkilometer
Klimaschufzgesetz

Kilovolf

Kalenderwoche
Tag-Abend-Nacht-Ldrmindex
Nacht-Lérmindex
Beurteilungspegel (Rating Level)
Liter pro Sekunde je Hekfar
Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall
Lénderarbeitsgemeinschaft Naturschutz

Landschaftsprogramm

Leichtfliichtige Chlorierfe Kohlenwasserstoffe
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Landesentwicklungsplan Haupfstadfregion

Landesentwicklungsprogramm
Landesamt fir Umwelt
Buchstabe

Luftverkehrsgesetz
Landeswaldgesetz

Mefter

Quadratmeter

Kubikmeter

Milligramm

Moftorisierter Individualverkehr
Kerngebiet
Mineralélkohlenwasserstoffe

Millimeter
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MobG BE
MP

MU
NAN
NatSchG Bln
NBB
NHN
NO2

Nr.
NSG
o.A.
OBB
ONB
OPNV
o1

OoTZ
Oow
PAK
PCB
PHK
Pkw

PM

Y
R'w,res
rd.

Ref.

RG
R-Kanal
RL

RLS
RuE-F
RuE-R
RVP

S.
SenMVKU
SenUMVK
SenUVK
SGA
SMA
sog.
SSW

Berliner Mobilitétsgesetz

Malnahmenpaket

Urbanes Gebiet

Nachauftragnehmer

Naturschutzgesefz Berlin, Berliner Naturschutzgesetz
Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg

Normalhéhe Null

Sticksstoffdioxid

Nummer

Naturschutzgebief

oder Ahnliche

Okologische Baubegleitung

Obere Naturschufzbehdrde

Offentlicher Personennahverkehr

Orfsteil

Orfsteilzentrum

Orientierungswerfe

Polyzyklische Aromatische Kohlenwassersfoffe
Polychlorierte Biphenyle

Planungshinweise Stadfklima

Personenkraftwagen

Feinstaub (particulate matter)

Photovoltaik

resultierendes Schalldémm-Mal3

rund

Referat

ruhiges Gebiet

Regenwasserkanal

Richtlinie

Richtlinien fir den Lérmschutz an Straf3en

Ruhe- und Erholungsfiéche

Ruhe- und Erholungsréume

Radverkehrsplan

Seite / Satz

Senatsverwalfung fir Mobilitét, Verkehr, Umwelt und Klimaschufz
Senatsverwaltung fir Umwell, Mobilitét, Verkehr und Klimaschutz
Senatsverwalfung fir Umwelf, Verkehr und Klimaschutz
Strafen- und Griinfléchenamt

Splittmastixasphalt

sogenannt

Sanierungsbedlirftigkeitsschwellenwert
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Stapl
StEP
StEP MoVe
STU

t

Tab.
TA-L&rm
TA-Luft
TF

THG

tlws.

TOB
TR-Boden
u.

u.

u. A.

uG
UVPG
UVPG-Bln
VEB
VLarmSchR97
VV TB Bln
WA

WBK

WBL

WBS

WE

WHG
WRRL
ZEK

Stadfplanungsamt

Stadtentwicklungsplan

Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr
Schalltechnische Unfersuchung

Tonne

Tabelle

Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm
Technische Anleitung zur Reinhaltung von Luft

Textliche Festsefzung

Treibhausgasemissionen

teilweise

Trager Sffentlicher Belange

Technische Regeln fiir die Verwerfung 1.2 Bodenmaterial
und

lber

und Ahnliche

Untersuchungsgebiet

Geselz iber die Umwellvertrdglichkeitspriifung

Berliner Gesetz iber die Umweltvertréglichkeitsprifung
Volkseigener Betrieb

Richtlinien fir den Verkehrsldrmschufz an BundesfernstrafBen in der Baulast des Bundes
Verwalfungsvorschrift Technische Baubestimmungen Berlin
Allgemeines Wohngebiet

Wohnungsbaukombinat

Wohnungsbauleitstelle

Wohnberechtigungsschein

Wohneinheit

Wasserhaushalfsgesetz

Wasserrahmenrichflinie

Zentren- und Einzelhandelskonzept
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G

ANHANG

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf der iiberbaubaren Grundstiicksfldche innerhalb der
mit den Buchstaben b1-b2-b3-b4-b5-b6-b7-b1 umgrenzten Fldche im ersten Vollgeschoss
nur Kindertagesstatten zuldssig.

Bei der Ermittlung der zul@ssigen Geschossfldche sind die Flachen von AufenthaltsrGumen
in anderen als Vollgeschossen einschlieflich der dazugehérigen Treppenrdume und ein-
schliefilich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

Im allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfldchen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsver-
ordnung bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6 und durch die Grundfldchen von Entwds-
serungsanlagen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,64 iiberschritten werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen gelten nicht fiir
Schornsteine und technische Aufbauten, wie z. B. Aufzugsanlagen, Liftungsanlagen, War-
mepumpen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Schornsteine und techni-
sche Aufbauten, wie z. B. Aufzugsanlagen, Liiftungsanlagen, Warmepumpen und Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, diirfen die festgesetzten Oberkanten baulicher An-
agen um bis zu 3,5 m lberschreiten, wenn sie hinter einem Neigungswinkel von maximal
68°, gemessen von der jeweiligen Gebdudeauf3enkante, zurlickbleiben.

Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind entlang der Detlevstraf3e bis
zu einer Tiefe von 5,0 m Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzuldssig. Dies
gilt nicht fiir Zutahrten, Zuwegungen und Einfriedungen. Dariiber hinaus sind Nebenanla-
gen in Form von Pflasterungen innerhalb der Fldche G ausnahmsweise zuldssig.

Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen unzuldssig.
Dies gilt nicht fiir die Umgrenzung der Fldche mit der Zweckbestimmung Stellplatze, in der
Stellplatze zuldssig sind.

Die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gelten nicht fiir Zufahrten fiir Feuerwehr- und Ret-
tungs-fahrzeuge, Entsorgungsfahrzeuge und Pflegefahrzeuge und fiir Fahrzeuge von Tra-
gern technischer Infrastruktur bei der Auslibung notwendiger Arbeiten an Ver- und Entsor-
gungsleitungen.

Die Flache G ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht

zugunsten des Landes Berlin in einer Breite von 3 m zu belasten. Zwischen den Punkten g1
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10.

71.

12.

13.

4.

75.

76.

und g2 sowie g3 und g4 ist jeweils mindestens ein Anschluss an die Straflenverkehrsflache
herzustellen. Entlang der durch die Punkte g5, g6, g7, g8, g9 und g10 beschriebenen Linie
sind mindestens zwei Anschliisse an die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Offentlicher Spielplatz* herzustellen.
Die Flache L ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstréger zu belasten.
Im allgemeinen Wohngebiet sind pro angefangener 250 m? Grundstiicksfléche mindes-
tens ein standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm und mindes-
tens zwei Strducher zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Er-
mittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind die vorhandenen Bdume sowie die ge-
mdaf3 der textlichen Festsetzung Nr. 13 zu pflanzenden Bdumen einzurechnen.
Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 50 % der Dachfldchen der Hauptanlagen
extensiv zu begriinen. Bei einer Aufteilung in Teilfldchen sind die zu begriinenden Fldchen
in enger rdumlicher Verbindung anzulegen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen.
Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 8
Stellplatze ist ein standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu
pflanzen. Dabei sind mindestens 6 m? grofle Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0
m nicht unterschreiten darf.
Im allgemeinen Wohngebiet und innerhalb der &ffentlichen Griinflache ist eine Befesti-
gung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.
Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufent-
haltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der
Aufenthaltsrgume
mit jeweils mindestens einem Fenster zur ldrmabgewandten Seite sein.
Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen im allgemeinen Wohngebiet
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens einem
Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Halfte

der Aufenthaltsrdume
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durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindes-
tens einem teilgedffneten Fenster nicht liberschritten wird.

177. Im allgemeinen Wohngebiet wird der Immissionsrichtwert fiir den Beurteilungspegel fiir
Im-missionsorte auf3erhalb von Gebd&uden tags abweichend von 6.1 e) der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (GMBI S. 503), die zuletzt durch
Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) gedndert worden ist, in
folgender Hohe festgesetzt: 57 dB(A).

78. Zum Schutz vor Larm sind entlang der Baugrenzen zwischen den Punkten c1, c2, c3 und c4
mit Gebauden baulich verbundene Auf3enwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terras-
sen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AuBBenwohnbe-
reich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste
Loggien zuldssig. Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auflenwohnberei-
chen, die nur entlang der Baugrenzen zwischen den Punkten c1, c2, ¢3 und c4 orientiert
sind, ist mindestens ein baulich verbundener Auf3lenwohnbereich als verglaster Vorbau o-
der verglaste Loggia zu errichten. Es knnen auch Maf3inahmen gleicher Wirkung getroffen
werden, die sicherstellen, dass auf der Mitte des Auflenwohnbereichs in einer Hohe von
1,6 m iber dem Auf3lenwohnbereichsboden ein Beurteilungspegel tags < 65 dB(A) einge-

halten wird.

Hinweise

Die Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des stddtebaulichen Vertrags zu diesem

Bebauungsplan.

Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldchen sowie der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-

mung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Innerhalb der mit den Buchstaben x-x1-x2-x3-x4-x5-x umgrenzten Flache ist bei tiefen Griin-
dungsarbeiten, Baugruben, Riickverankerungen, hohen Auflasten aus Zwischenlagerung oder aus

dem Hochbau eine Abstimmung mit SenMVKU, Bereich Bauwerkserhaltung notwendig.

Die im ErsatzniststGttenkonzept des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zum Bebauungsplan 11-
157 ,,Detlevstrafie” aufgefiihrten Bdume sind mindestens fiir die in jenem Konzept vorgesehene

Dauer von 25 Jahren zu erhalten.
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