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I.1.

PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLA-
NUNGSUBERLEGUNGEN

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE
ist die Absicht des Vorhabentragers, der Hanseatischen Immobilien Treuhand
GmbH + Co. mit Sitz in Stade, auf dem Grundstick Alt-Friedrichsfelde 69-71
ein neues Wohngebiet mit einer Reihenhausbebauung zu errichten. Das deso-
late und seit Jahren leerstehende frihere Versorgungszentrum ,Kalinka® far
das umgebende Wohngebiet an der Gensinger StraBe soll zu diesem Zweck
vollstédndig berdumt werden. Mit Schreiben vom 27.08.2013 hat der Vorhaben-
trager einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
an das Bezirksamt Lichtenberg gestellt.

Seitens des Bezirksamtes Lichtenberg besteht ein groBes Interesse an der zeit-
nahen Uberwindung des stidtebaulichen Missstands in Form einer brach liegen-
den Flache mit ruindser Bebauung im Fokus der Offentlichkeit am Rande des
genannten Wohngebietes. AuBerdem besteht im Hinblick auf das zu erwartende
weitere Bevolkerungswachstum im Land Berlin und die dadurch bedingte zuneh-
mende Wohnungsnachfrage das Interesse an der Reaktivierung ungenutzter in-
nerstadtischer Flachen zu Wohnzwecken.

Eine zunachst angedachte Revitalisierung des leerstehenden Wohngebiets-
zentrums durch Errichtung eines neuen Nahversorgungs- und Dienstleistungs-
standortes hat sich in den vergangenen Jahren durch die veranderte Handels-
und Dienstleistungsstruktur als wirtschaftlich nicht umsetzbar erwiesen.

Da die geplante Wohnnutzung eine vollstandige Nutzungsanderung auf dem Vor-
habengrundstlick beinhaltet, ist das Vorhaben planungsrechtlich nur auf Grund-
lage eines Bebauungsplans umsetzbar.

Aus diesen Grinden hat das Bezirksamt Lichtenberg in seiner Sitzung am
25.03.2014 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE
beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-72 VE wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Vorhabengtrager ist bereit, sich gegeniber dem Land Berlin dazu zu ver-
pflichten, das Vorhaben gemaR § 12 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in-
nerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren sowie die Planungs- und Erschlie-
Bungskosten zu tragen.

Wesentliches Planungsziel ist die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete mit ei-
ner vorhabenkonkreten Ausweisung der NutzungsmaBe und der tGberbaubaren
Grundsticksflachen sowie die Festsetzung von verkehrsberuhigten 6ffentlichen
und privaten Verkehrsflachen.
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1.2.
1.2.1

1.2.2

Beschreibung des Plangebietes
Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
72 VE umfasst, einschlieBlich der einbezogenen o&ffentlichen Verkehrsflachen,
eine Flache von ca. 2,4 ha und liegt im Sidosten des Bezirkes Lichtenberg von
Berlin, im Ortsteil Friedrichsfelde. Er wird wie folgt begrenzt:

+ im Norden von einem o&ffentlichen FuBweg (welcher zwischen Gensinger
StraBe und Marzahner Chaussee verlauft) und vom angrenzenden Grund-
stlick Gensinger StraBBe 38/54,

« im Osten durch die Gensinger StraBe und die Grundstiicke Alt-Friedrichs-
felde 67-68,

+ im Siden von der StraBe Alt-Friedrichsfelde (BundesstraBBe 1/5),

» im Westen durch eine StichstraBe zur ErschlieBung der anliegenden Wohn-
gebaude Alt-Friedrichsfelde 72-73.

Das Vorhabgrundstlick Alt-Friedrichsfelde 69-71 befindet sich, mit Ausnahme der
Flursticke 247 und 329, im Eigentum des Vorhabentragers. Die fur die Durch-
fihrung des Vorhabens benétigten Teilflachen der Flursticke 247 und 329 sind
durch den Vorhabentrager zu erwerben (Verpflichtung im Durchfuhrungsvertrag).

Die innerhalb des Plangebiets gelegenen Teilflachen der Gensinger StraBe (Teil-
flache FISt. 266), der slidlich des Vorhabengrundstlicks gelegene Parkplatz (Teil-
flache FISt. 306) sowie die Grinflache bis an die StraBe Alt-Friedrichsfelde (FISt.
247, Teilflache FISt. 275) sind im Eigentum des Landes Berlin.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Vorhabengebiet war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses tber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit den typischen Gebauden eines in den
70er Jahren im Rahmen des ,komplexen Wohnungsbaus® der DDR errichteten
Wohngebietszentrums bebaut. Der Standort bestand aus einer Kaufhalle, einem
Dienstleistungsgebaude, dem so genannten ,Wiirfel“, und einer Clubgaststatte.
Alle friiheren Nutzer sind ausgezogen. Die Gebaude stehen bereits seit etlichen
Jahren leer und befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand. Die Be-
zeichnung ,Kalinka® fir das Wohngebietszentrum geht auf den Namen der
frheren Clubgaststatte zurlck.

Zu den wesentlichen Merkmalen des komplexen Wohnungsbaus gehdrte, dass
neben den Wohngebauden auch die erforderliche soziale Infrastruktur (Schulen,
Kindergérten, Sportstatten, Einkaufsmdglichkeiten, Gaststatten, Gesundheits-
versorgung etc.) neu errichtet und zentral innerhalb der Wohngebiete verortet
wurde.

Das umgebende Wohngebiet Gensinger StraBe (oder Gensinger Viertel) er-
streckt sich nordlich, 6stlich und westlich des Vorhabengrundstiicks. Es ist um-
geben von HauptverkehrsstraBen im Siden (Alt-Friedrichsfelde) und Westen
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1.2.3

1.2.4

(RhinstraBe, Marzahner Chaussee) sowie Bahnanlagen im Norden und Osten.
Es befindet sich deshalb stadtrdumlich in einer relativ isolierten Lage. Dazu tragt
auch der Umstand bei, dass es gegeniber der StraBe Alt-Friedrichsfelde teil-
weise deutlich erhéht liegt und von dieser ,kreuzungsfrei® ausgebauten StraBe
nicht unmittelbar angefahren werden kann. Der Niveauunterschied zwischen
Fahrbahn und Vorhabengrundstiick betragt bis zu etwa 6 m, dazwischen befindet
sich eine bdschungsartige, straBenbegleitende Grinflache.

Das Wohngebiet Gensinger StraBe besteht aus in den 70er und 80er Jahren in
GroBplattenbauweise errichteten Wohngebauden unterschiedlicher Typologie.
So bilden die nérdlich des Vorhabengrundstiicks errichteten Gebaudezeilen
rechtwinklige Blécke und verfligen Uber finf Wohngeschosse. Unmittelbar éstlich
des Plangebietes hingegen befindet sich ein 17- bzw. 21-geschossiges Doppel-
hochhaus. Die langgestreckte Zeile im Westen besitzt hingegen eine ,schlangen-
artige* Form und weist durchgéngig elf Wohngeschosse auf. Diesem Gebau-
deensemble vorgelagert ist eine groBflachige Stellplatzanlage mit Zufahrtmdég-
lichkeiten von der nérdlichen Seite der StraBe Alt-Friedrichsfelde.

Unmittelbar gegentiber des Vorhabengrundstiicks, stdlich der StraBe Alt-Fried-
richsfelde liegt ein Bildungs- und Verwaltungszentrum mit Gebauden des Bezirk-
samtes Lichtenberg, des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg, der Fachhoch-
schule far Verwaltung und Rechtspflege sowie des Landespolizeiverwaltungsam-
tes.

Geltendes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE
liegen bislang kein Bebauungsplan und auch keine sonstigen baurechtlichen Vor-
schriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art
enthalten, vor.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. In-
folgedessen ist die Zulassigkeit eines Vorhabens bis zur Rechtskraft des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans auf Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen.

VerkehrserschlieBung

Das Vorhabengrundstlck ist Gber den dstlichen anliegenden Teilabschnitt der
Gensinger StraBe an das Netz der 6ffentlichen StraBen Berlins angebunden. Bei
diesem StraBenabschnitt handelt es sich um einen Nebenarm in Form einer etwa
27 m breiten Flache, welche sudlich als StichstraBe endet. In der Mitte befindet
sich eine zweireihige Stellplatzflache. Wegen der Breite der Verkehrsflache ist
das Wenden unproblematisch méglich.

Eine direkte Zufahrtméglichkeit von der StraBe Alt-Friedrichsfelde besteht nicht.
Aus westlicher Richtung kommend ist eine Richtungsanderung auf der Bundes-
straBe wegen eines durchgehenden Mittelstreifens auf einer Lange von etwa 2
km &stlich der Kreuzung RhinstraBe / Am Tierpark nicht méglich. Fahrzeuge aus
dieser Richtung kénnen das Wohngebiet Gensinger StraBe deshalb nur Uber die
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1.2.5

die BundesstraBe Uberquerende Gensinger Brlicke erreichen, welche zum Zwe-
cke des kreuzungsfreien Verkehrs errichtet wurde. Zudem kann der Standort der-
zeit Uber die groBflachige Parkplatzanlage westlich des Plangebiets angefahren
werden.

Die BundesstraBe B1/B5 verbindet als eine der groBen Hauptverkehrsachsen
Berlins das 6stliche Stadtzentrum um den Alexanderplatz mit den &stlichen
Randbezirken und dem Berliner Ring (Autobahn A 10). Uber die RhinstraBe / Am
Tierpark werden in noérdlicher Richtung der Lichtenberger Ortsteil Alt Hohen-
schénhausen und nach Sitden der Ortsteil Karlshorst erreicht.

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden, da auf dem
Hauptarm der Gensinger StraBe (im Anschluss an die Gensinger Briicke) drei
Buslinien (108, 192, 194) verkehren. So ist unter anderem der Bahnhof Lichten-
berg mit Fern-, Regional, S- und U-Bahnverkehr in einer reinen Fahrtzeit von
etwa 10 min erreichbar. Der nachstgelegene StraBenbahnanschluss befindet
sich in noch fuBlaufig erreichbarer Entfernung am Kreuzungsbereich Alt-Fried-
richsfelde / RhinstraBe. Norddstlich des Wohngebietes liegt in ca. 5 bis 7 Minuten
FuBweg der S-Bahnhof Friedrichsfelde Ost als nachstgelegener Schnellbahnan-
schluss.

Altlasten

Da auf der Vorhabenflache in der Zeit von 1970 bis 1990 eine chemische Reini-
gung (VEB Rewatex) untergebracht war, ist das Grundstick Alt-Friedrichsfelde
70 im Berliner Bodenbelastungskataster unter der Nr. 9854 als Altlastenver-
dachtsflache verzeichnet.

Im Auftrag des Vorhabentrégers wurde eine orientierende Bodenuntersuchung
und Grundwasseranalyse ' durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
nach gegenwartigem Untersuchungsstand keine erhéhten Schadstoffgehalte
vorliegen. Hinweise auf eine Gefahrdung relevanter Schutzgiter und somit Ein-
schrankungen beziglich einer Wohnbebauung lieBen sich nach Aussage des
Gutachters aus den Befunden nicht ableiten.

Die Vorhabenflache kann fir den Geféahrdungspfad Boden-Grundwasser vom
Altlastenverdacht befreit werden. Der Gefahrdungspfad Boden-Mensch wird
noch aufgeklart. Nach Riickbau der Gebaudesubstanz sind die oberflachenna-
hen Bodenschichten (Aufschiittung) stichprobenartig zu untersuchen. Nach Ab-
schluss der Hochbauarbeiten werden in den Gartenbereichen der Reihenhaus-
einheiten ca. 30 cm schadstofffreier Oberboden aufgebracht.

' Gpb Geotechnisches Planungs- und Beratungsbiiro — ARKE: Geotechnisches Gutachten BV
Kogge 13015 Berlin-Friedrichsfelde, Februar 2014
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1.2.6

1.3.
1.3.1

Denkmalschutz

Baudenkmale, Denkmalbereiche oder Gartendenkmale sind im Verzeichnis der
Denkmale in Berlin (Denkmalliste Berlin, Stand 15. Mai 2001, ABI. Nr. 29 vom
14.06.2001 und in der jeweils fortgeschriebenen Fassung) fir das Plangebiet und
sein naheres Umfeld nicht aufgelistet. Uber die Existenz von Bodendenkmalen
besteht zum derzeitigen Planungsstand keine Kenntnis.

Planerische Ausgangssituation
Raumordnung / Landesentwicklungsplanung

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) fur die Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg? bildet den Gbergeordneten Rahmen der gemeinsamen Lan-
desplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, insbesondere fir den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B).

Die Hauptstadtregion soll gemaRB § 3 (Zentrale Orte) Abs. 1 LEPro nach den Prin-
zipien der zentralértlichen Gliederung entwickelt werden. Zentrale Orte sollen als
Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fir ihren Versorgungsbereich
raumlich geblindelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Ge-
sundheits- und soziale Versorgungsfunktionen erfillen.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 15. Mai 2009
als Rechtsverordnung in Kraft getreten (GVBI. S. 182). Als gemeinsamer Raum-
ordnungsplan der beiden L&nder 16st er die bisherigen Landesentwicklungs-
plane: Landesentwicklungsplan LEP | - Zentral6rtliche Gliederung, den gemein-
samen Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum (LEP eV)
und den Landesentwicklungsplan fir Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR)
ab.

Mit dem LEP B-B fir die ,Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg“ wird das LEPro
2007 konkretisiert und damit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des
Gesamtraums ergénzt.

Der Kern der neuen Entwicklungsstrategie ist die Konzentration auf vorhandene
leistungsfahige Strukturen im Raum. Dies erfordert, Prioritaten in der Wirtschaft,
Infrastruktur, Bildung, Wissenschaft und beim Technologietransfer zu setzen und
die raumliche Entwicklung auf Schwerpunkte auszurichten (Leitbild ,,Stérken star-
ken®). In der Bauleitplanung soll dem Prinzip des Vorranges der Innen- vor der
AuBenentwicklung gefolgt werden. Das bisherige Zentrale-Orte-System mit der
Metropole Berlin wird grundséatzlich beibehalten.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungs-
raum Siedlung. Die Siedlungsentwicklung soll gemaB § 5 Abs. 1 LEPro 2007
i.V.m. Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B auf diesen Raum gelenkt werden. Die

2 Gesetz zu dem Staatsverirag der Lénder Berlin und Brandenburg (iber das Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 15.
Dezember 2007 (GVBI. S. 629)
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1.3.2

1.3.3

Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen ist hier grundsatzlich zulédssig. AuBer-
dem tragt die Planung den Grundsatzen der Raumordnung nach § 5 Abs. 2
LEPro 2007 und (G) 4.1 LEP B-B Rechnung, wonach einer Innenentwicklung
gegeniber einer AuBenentwicklung der Vorrang einzurdumen ist. Der Bebau-
ungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst (vgl. IV.1.).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31) stellt fir das Plangebiet und seine ndhere Um-
gebung Wohnbaufldche W2 (GFZ bis 1,5) dar.

Die StraBe Alt-Friedrichsfelde ist als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe darge-
stellt. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Vorranggebietes fur Luftrein-
haltung, welches hier erst westlich der RhinstraBe beginnt.

Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 29. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt gedndert am 9.
Juni 2011 (ABI. S. 2343), stuft den Geltungsbereich als stadtischen Ubergangs-
bereich mit Mischnutzungen ein.

Aus den grundsétzlichen Zielen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz,
Biotop- und Artenschutz, Erholung und Freiraumnutzung sowie Landschaftsbild
lassen sich bezlglich des Plangebietes insbesondere folgende Ziele entnehmen:

« Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie Kompensa-
tion von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbe-
granung,

+ Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterungen und
Nachverdichtungen,

« Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes,

» Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume z.B. durch Erhéhung
der Aufenthaltsqualitédt vorhandener Freirdume, Erhéhung des privaten Frei-
raumes,

* Quartiersbildung durch Entwicklung Raum bildender Strukturen und Leit-
baumarten,

» Entwicklung pragender Landschaftselemente,
» Erhbéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen,

* kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung.
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1.3.4

1.3.5

Stadtentwicklungsplanungen

StEP Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr 2025 (Senatsbeschluss vom
29.03.2011) stellt in der Karte zum Ubergeordneten StraBennetz, ,Bestand 2011*
(aktualisiert am 07.08.2013) die StraBe Alt-Friedrichsfelde als groBraumige Stra-
Benverbindung (Stufe |) dar. Der Hauptarm der Gensinger StraBe einschlieBlich
der Gensinger Briicke ist zwischen Alt-Friedrichsfelde und Seddiner StraBe als
ortliche StraBenverbindung (Stufe Ill) ausgewiesen. Diese Darstellung gilt jedoch
nicht fir den Nebenarm der Gensinger StraBe am &stlichen Rand des Plange-
biets. In der Karte ,Planung 2025 sind die genannten Darstellungen unverandert.

StEP Zentren 3

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (Senatsbeschluss vom 12.04.2011) enthalt
fir das Plangebiet keine expliziten Darstellungen, Ziele oder MaBnahmen.
Nachstgelegenes Ortsteilzentrum ist das OTZ am Tierpark, an der gleichnamigen
StraBe sidlich des Plangebietes. In dstlicher Richtung befindet sich das Stadt-
teilzentrum Elsterwerdaer Platz; das nachste Hauptzentrum liegt in westlicher
Richtung an der Frankfurter Allee und ist das Bezirkszentrum am dortigen U- und
S-Bahnhof.

StEP Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima (Senatsbeschluss vom 31.05.2011) widmet
sich den rdumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin. In den
Analysekarten zum Bioklima sind der Plangeltungsbereich und sein naheres Um-
feld nicht als ein von Warmebelastung am Tag und in der Nacht betroffener Sied-
lungsraum verzeichnet. Die MaBnahmeplane zum Bioklima und zu den Grin-
und Freiflachen stellen diesen Bereich nicht als prioritdren Handlungsraum dar.

Nach der Karte ,Planungshinweise Stadtklima“ 2005 (Umweltatlas Berlin) befin-
det sich das Plangebiet innerhalb eines in stadtklimatischer Hinsicht als ,weniger
glnstig” einzustufenden Siedlungsraums. Dieser ist gekennzeichnet durch eine
geringe, in Einzelféllen maBige bioklimatische Belastung. Es besteht eine hohe
Empfindlichkeit gegenliiber Nutzungsintensivierungen. Weitere Kriterien sind:

- Médglichst keine weitere Verdichtung,

- Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
- Erhalt aller Freiflachen,

- Entsiegelung und ggf. Begriinung der Blockinnenhéfe.

Andere Stadtentwicklungsplanungen, wie der StEP Industrie und Gewerbe oder
der StEP Wohnen enthalten fir das Plangebiet keine expliziten Darstellungen,
Ziele oder MaBnahmen.

Larmaktionsplanung

Der Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit der Entwicklung
und Umsetzung von Larmminderungsplénen soll diese hohe Umweltbelastung
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vermindert werden. Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine
gesamtstadtische Konzeption zur Minderung dieser Belastungssituation vorge-
stellt und vom Berliner Senat beschlossen. Im am 06.01.2015 vom Senat be-
schlossenen Larmaktionsplan 2013-2018 wird hinsichtlich der bereits durchge-
fihrten MaBnahmen Bilanz gezogen, die Strategie der Larmaktionsplanung fort-
geschrieben und die beabsichtigten Schwerpunkte der Arbeit in den nachsten
Jahren benannt. Die Strategie der Berliner Larmaktionsplanung setzt dabei auf
Vorbeugung und Sanierung an der Quelle. Im Vordergrund steht die weitere Re-
alisierung von L&rmminderungsmaBnahmen an den StraBen. Fahrbahnsanierun-
gen, insbesondere mit larmoptimierten Bauweisen, und straBen-raumliche MaB-
nahmen zur L&rmminderung sollen fortgefiihrt werden. Ein weiterer Schwerpunkt
ist die Fortsetzung der Integration der La&rmschutzbelange in alle stadtischen Pla-
nungsebenen.

Grundséatzlich soll die Stadtentwicklungs- und Bauleitplanung gemaB den im
Larmaktionsplan Berlin 2008 erarbeiteten ,Konzeptbausteinen Stadtentwicklung®
mit der Strategie der Innenentwicklung und Nutzungsmischung dazu beitragen,
die Gesamtverkehrsleistung zumindest nicht weiter ansteigen zu lassen. Kfz-Ver-
kehre sollen mdglichst vermieden und die erforderlichen Verkehre in der Stadt
maoglichst umweltvertraglich abgewickelt werden.

Im Kapitel ,Aspekte der La&rmminderungsplanung bei stadtebaulichen Zielsetzun-
gen“ wird des Weiteren ausgeflhrt, dass eine Messung des Zieles einer ,larmar-
men Stadt” ausschlieBlich an den Orientierungswerten der DIN 18005 (Larm-
schutz im Stadtebau) haufig bedeuten wiirde, dass insbesondere Wohnnutzun-
gen an HauptverkehrsstraBen nicht moglich sind. Erforderlich sei es jedoch, die
Ziele der Schaffung gesunder Lebensbedingungen durch die Vermeidung und
Minimierung schadlicher Larmeinwirkungen mit den Zielen der Nutzungsmi-
schung und Innenentwicklung in Einklang zu bringen.

Als Lésungsansatz wird die Entwicklung geeigneter stéadtebaulicher Strukturen
angesehen, welche die Anforderungen der ,Larmrobustheit einbeziehen.

LLarmrobustheit* bedeutet hierbei:

- im engeren Sinn eine stadtebauliche Struktur, die sich mit der Belastungssitu-
ation an der schallzugewandten Seite auseinandersetzt sowie ruhige, schall-
abgeschirmte Bereiche schafft und

- im weiteren Sinn stadtische Strukturen, die aufgrund ihrer ,Gesamtqualitaten®
die Larmbelastungen in einem gewissen Grad kompensieren und dadurch trotz
Larmbelastungen noch attraktiv sind.

Larmrobustheit im engeren Sinn erfordert insbesondere:

- die Berucksichtigung der Larmbelastungen bei der Dimensionierung und Ge-
staltung von StraBenrdumen und

- ein stadtebauliches Konzept, das insgesamt eine hohe Qualitat und ruhige,
von den Hauptverkehrsachsen abgewandte Bereiche ermdglicht.
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1.3.6

1.3.7

Luftreinhalteplan

Da in Berlin weiterhin Uberschreitungen von Luftqualitdtsgrenzwerten fiir Fein-
staub (PM10) und Stickstoffdioxid und des kommenden Zielwertes fiir Benzo[a]py-
ren auftreten, wurde der Luftreinhalte- und Aktionsplan 2005-2010 fortgeschrie-
ben. Aufbauend auf umfangreichen Analysen der Ursachen der hohen Luftbelas-
tungen enthélt der Luftreinhalteplan 2011-2017 (Senatsbeschluss vom
18.06.2013) zusatzliche MaBnahmen, um die Luftqualitat weiter zu verbessern
und den Zeitraum und das AusmaB der Uberschreitung der Grenzwerte so weit
wie mdoglich zu reduzieren. Die vorgeschlagenen MaBnahmen betreffen die
Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr, Warmeversorgung, Baustellen, Indust-
rie und Gewerbe.

Die konkrete raumliche Verortung einzelner MaBnahmen ist nicht Gegenstand
des Luftreinhalteplans 2011-2017. An der StraBBe Alt-Friedrichsfelde im Bereich
des Plangebietes werden die Grenzwerte flr Feinstaub und Stickstoffdioxid nicht
Uberschritten (vgl. 111.2.4).

Bezirkliche Planungen

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Alt-Lichtenberg (Stand Juli 2004, aktu-
alisiert Mai 2005) wurde von der Bezirksverordnetenversammlung Lichtenberg
von Berlin am 17.08.2005 beschlossen.

Im Nutzungskonzept ist fir die Vorhabenflache ein Mischgebiet mit hohem
Wohnanteil dargestellt, darin das Symbol fiir Gemeinbedarfseinrichtungen,
Zweckbestimmung Jugend. Nach dem Erlduterungsbericht zur BEP Alt-Lichten-
berg werden flr Mischgebiete mit hohem Wohnanteil 75 % der Gesamtflache fr
Wohnbaupotenziale veranschlagt.

Die umliegenden Wohnnutzungen sind als Wohnbauflachen W2 — GFZ bis 1,5
ausgewiesen. Die Grinflache zwischen Vorhabenflache und StraBe Alt-Fried-
richsfelde ist als Grinflache, die Gensinger StraBBe als sonstige StraBe darge-
stellt.

Im Erlauterungsbericht wird der Standort ,Kalinka“ im Wohngebiet Gensinger
StraBe noch unter den in die Wohngebiete integrierten Einzelhandelsflachen auf-
geflhrt.

Am 23.06.2011 hat die Bezirksverordnetenversammlung Lichtenberg das aktua-
lisierte Zentren- und Einzelhandelskonzept 2011 (ZEK 2011) beschlossen. Im
Endbericht wird fir den Mittelbereich / Prognoseraum 04 Lichtenberg Mitte die
Aufgabe des Ziels zur Entwicklung eines NVZ ,Kalinka“ mangels ausreichender
Nachfrage fir ein weiteres Nahversorgungszentrum stdlich der Seddiner StraBe
formuliert. Eine ,Investition Kalinka als Nahversorgungszentrum® wird als még-
licherweise zentrenschéadlich fur den Standort Seddiner StraBe bezeichnet.
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1.3.8

1.4.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungs-
pléne

Rechtskraftige oder in Aufstellung befindliche Bebauungsplane, deren Geltungs-
bereiche an den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 11-72 VE angrenzen, liegen bislang nicht vor.

Entwicklung der Planungsitiberlegungen

Auf Antrag des seinerzeitigen Vorhabentragers hatte das Bezirksamt Lichtenberg
am 12.06.2007 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-33
VE beschlossen (ABI. Nr. 29 /06.07.2007, S. 1758). Anlass war die Absicht des
Vorhabentragers, auf dem Grundstiick Alt-Friedrichsfelde 69-71 den ehemali-
gen Nahversorgungsstandort zu revitalisieren und zu einem Nahversorgungs-
und Dienstleistungszentrum (NVZ) ,Forum Kalinka“ zu entwickeln. Dement-
sprechend war das Planungsziel die Festsetzung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrum®.

Im Januar 2008 erklarte jedoch der vorgesehene Hauptmieter des ,Forum Ka-
linka“ die Ricknahme seines Anmietungsinteresses. Damit war aus Sicht des
seinerzeitigen Vorhabentragers die wirtschaftliche Durchflihrbarkeit des Vorha-
bens nicht mehr gegeben, und das Planverfahren ruhte zunachst. Versuche
weiterer Vorhabentréger, in den Jahren 2009 bis 2011 einen neuen Hauptmie-
ter fir das Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrum zu binden, blieben
ebenfalls erfolglos.

Ein wesentlicher Grund fur das Scheitern der zunachst beabsichtigten Revitali-
sierung des Wohngebietszentrums besteht in der raumlichen Lage und Er-
schlieBung des Standortes, welche nicht den Anforderungen moderner Nahver-
sorgungseinrichtungen entspricht. Neben einer gewissen stadtraumlichen Iso-
lation des Wohngebietes Gensinger StraBe (vgl. 1.2.2) spricht vor allem der Um-
stand, dass die Erreichbarkeit fur ,Autokunden® von der stark frequentierten
HauptverkehrsstraBe Alt-Friedrichsfelde aus nur auf Umwegen maéglich ist, ge-
gen die Wirtschaftlichkeit einer Einzelhandelsansiedlung. Heutige Nahversor-
gungsmarkte kénnen ihre Existenz nicht ausschlieBlich auf Anwohner aus dem
nachstgelegenen Wohnumfeld griinden, sondern sind daneben auch auf die mit
dem Pkw anfahrende Kundschaft angewiesen, zumal letztere in der Regel die
gréBeren Warenmengen einkauft. Wegen der Vielzahl der in den vergangenen
Jahren errichteten Lebensmittelmarkte ist ein Nahversorgungsanbieter in sub-
optimaler Lage kaum konkurrenzfahig.

Deswegen beschloss das Bezirksamt Lichtenberg am 26.07.2012 den o.g. Be-
schluss vom 12.06.2007 aufzuheben und den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 11-33 VE einzustellen (ABI. Nr. 28 / 06.07.2012, S. 1143).

Mit Schreiben von vom 27.08.2013 hat der Vorhabentrager Hanseatische Im-
mobilien Treuhand GmbH + Co. die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaB § 12 Abs. 2 BauGB beim
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Bezirksamt Lichtenberg von Berlin beantragt. Am 25.10.2013 wurde der notari-
elle Grundstiickskaufvertrag zwischen dem Vorhabentrager und dem Grund-
stlickseigentimer abgeschlossen.

Nach dem Scheitern der Ansiedlung eines Nahversorgungs- und Dienstleis-
tungszentrums besteht seitens des Bezirksamtes Lichtenberg ein groBes Inte-
resse daran, den stadtebaulichen Missstand in Form von Leerstand und bauli-
chem Verfall am Randes eines Wohngebiets nunmehr endlich zu Uberwinden.
AuBerdem besteht im Hinblick auf das zu erwartende weitere Bevolkerungs-
wachstum im Land Berlin und die dadurch bedingte zunehmende Wohnungs-
nachfrage das Interesse an der Wiedergewinnung ungenutzter innerstadtischer
Flachen zu Wohnzwecken.

Deshalb hat das Bezirksamt Lichtenberg in seiner Sitzung am 25.03.2014 be-
schlossen, dem Antrag des Vorhabentragers zu folgen und den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 11-72 VE aufzustellen.
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I.1.

PLANINHALT UND ABWAGUNG

Ziele der Planung / Grundziige der Abwagung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-72 VE soll die rechtsverbindliche
Grundlage flr eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet herstellen. Er soll eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln.

Aufbauend auf den Ubergeordneten Planungsvorgaben des Flachennutzungs-
plans und der Bereichsentwicklungsplanung sowie den stadtebaulichen Zielen
des Bezirksamtes und den Entwicklungsabsichten des Grundstiickseigentiimers
verfolgt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Intention der Umnutzung und
stadtebaulichen Aufwertung einer seit Langem ungenutzten, duBerlich gut er-
schlossenen, innerstadtisch gelegenen Brachflache zu einem Wohnstandort. Der
stadtebauliche Missstand soll aufgehoben und das Plangebiet durch eine ada-
quate Umnutzung wieder in sein wohngepragtes Umfeld integriert werden.

Dabei wird dem — auch in der Ubergeordneten Raum- und Landesplanung ver-
ankerten — stéadtebaulichen Leitbild der Stérkung der Innenentwicklung und deren
Vorrang vor der weiteren Bebauung und Zersiedlung bislang nicht baulich ge-
nutzter AuBenbereichsflachen und Landschaftsrdume Rechnung getragen. Fla-
chenbedarf soll vor einer Flacheninanspruchnahme in der Peripherie méglichst
innerhalb der vorhandenen Stadt befriedigt werden. Damit wird ein Beitrag zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 BauGB und fir
eine nachhaltige, Ressourcen schonende Stadtentwicklung geleistet.

Durch die Wiedernutzung brachliegender Flachen in integrierter und verkehrs-
technisch gut erschlossener Lage fir den Wohnungsbau wird den Wohnbeddirf-
nissen der Bevolkerung und deren Bedarf zur Versorgung mit Wohnraum Rech-
nung getragen und die Auslastung der 6ffentlichen Verkehrsmittel entsprechend
den Zielen des StEP Verkehr durch die bauliche Konzentration an einem an den
offentlichen Personennahverkehr gut angebundenen Standort geférdert.

Bei der WohnungsbaumaBnahme handelt es sich zwar um die Schaffung von
Wohneigentum, es ist aber zu berlcksichtigen, dass ein groBer Teil der kiinftigen
Bewohner voraussichtlich bestehenden Mietwohnraum frei machen wird, welcher
dann wiederum anderen Einwohnern Berlins zur Verfligung steht.

Die Reaktivierung einer groBen innerstadtischen Brache soll darlber hinaus zur
stadtebaulichen und strukturellen Aufwertung des Umfeldes beitragen. Die Stér-
kung stadtischen Wohnens und die damit einhergehende Belebung der Innen-
stadt ist eines der wesentlichen Ziele der Berliner Stadtentwicklungspolitik.

Die geplante Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und ortlichen Ver-
kehrsflachen steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und ist aus dem
Flachennutzungsplan von Berlin entwickelt (vgl. 11.2.).
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Stadtebauliches Konzept

Ziel des Vorhabentragers ist die Errichtung von Einfamilienhausern in Form einer
stadtisch verdichteten Reihenhausbebauung. Eine enge stadtebauliche Orientie-
rung am Geschosswohnungsbaubestand der ndheren Umgebung ist insofern
nicht beabsichtigt, zumal sich dieser durchaus sehr heterogen darstellt (vgl.
1.2.2).

Prinzipiell ist die geplante Bebauung horizontal entlang der StraBe Alt-Friedrichs-
felde in drei Abschnitte gegliedert, wodurch Uberwiegend eine Nord-Stid-Ausrich-
tung der Reihenhauszeilen entsteht. Um eine optimale bauliche Schallabschir-
mung gegenlber den von der StraBe Alt-Friedrichsfelde ausgehenden Verkehrs-
larmemissionen zu erreichen, ist die stdliche Zeile vollstandig geschlossen und
wird am &stlichen Rand entlang des Seitenarms der Gensinger StraBe fortge-
fihrt. Da die stdlichen bzw. éstlichen Seiten dieser Zeile larmbelastet sind, plant
der Vorhabentrager, die einzelnen Reihenhauser ,sagezahnartig“ gegeneinander
versetzt und schrég zur StraBe in einer Stdost-Nordwest-Richtung anzuordnen.
Somit ist es mdglich, auf der schallabgewandten Seite Wohnfreiflachen mit einer
Nordwest-Lage anstelle einer reinen Nord-Ausrichtung zu schaffen. Zugleich
kann auf diese Weise eine im Reihenhausbau sonst ungewéhnliche, geschlos-
sene Zeile in L-Form errichtet werden.

Die mittleren und nérdlichen Bebauungsreihen sind parallel zueinander angeord-
net und orientieren sich in ihrer Lange und Baukdrperstellung an der nérdlich
benachbarten Wohnzeile Gensinger Str. 38/54. Durch eine mittig angeordnete
Unterbrechung werden diese beiden Reihen jeweils in zwei Abschnitte gegliedert
und aufgelockert. Auf einer griinen Freiflache zwischen den beiden nérdlichen
Zeilen befindet sich der 1982 (von Nicolaus Bode) geschaffene Kogge-Brunnen,
welcher in der Mitte eines runden Beckens eine stilisierte weiBe Kogge auf einem
Brunnenstock darstellt.

Die verkehrliche ErschlieBung wird in Form einer RingstraBe erfolgen, welche
norddstlich und stiddstlich an den Seitenarm der Gensinger StraBe anbindet. Der
nérdliche Abschnitt der RingstraBe verlauft zwischen den mittleren und nérdli-
chen Reihenhauszeilen, der stdliche Abschnitt am sudlichen Rand des Vorha-
bengrundstlcks.

Grundsatzlich folgt das stadtebauliche Konzept dem Prinzip einer klar strukturier-
ten, stadtisch verdichteten Reihenhausbebauung mit einer effizienten Grund-
stlicksnutzung. Dies ist der innerstadtischen Lage am Rande eines Wohngebiets
mit teilweise sehr hoher Geschosswohnbebauung angemessener, als es etwa
eine stark aufgelockerte Einzelhausbebauung ware. AuBBerdem werden somit die
wirtschaftlichen Voraussetzungen fir das Ziel einer Kosten und Flachen sparen-
den Bauweise geschaffen, welche auch dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB dient.

Nach der Projektplanung sind insgesamt 75 Reihenhduser geplant, davon 28 in
der sudlichen, 25 in der mittleren und 22 in der nérdlichen Reihe.
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I.2.

1.3.
11.3.1

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Konkret wird die
Entwicklungsfahigkeit der beabsichtigten Festsetzungen anhand der Ausfihrun-
gen zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen
des Flachennutzungsplans Berlin (AV—FNP) der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung vom 8. September 2006 (ABI. S. 3673) beurteilt.

Danach sind die geplanten allgemeinen Wohngebiete als Regelfall aus der Dar-
stellung Wohnbauflache W2 entwickelt. Die sich aus den geplanten Festsetzun-
gen zum MaB der Nutzung ergebende Geschossflachenzahl (GFZ) liegt unter-
halb der fir W2-Flachen dargestellten GFZ von 1,5.

Bei den geplanten Verkehrsflachen handelt es sich ausschlieBlich um StraBen
von ortlicher Bedeutung, welche grundsétzlich aus allen Flachendarstellungen
des FNP entwickelt werden. Somit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-
72 VE insgesamt aus dem Flachennutzungsplan von Berlin entwickelbar.

Begrindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

FUr die beiden geplanten privaten Bauflachen wird die Art der Nutzung durch die
Festsetzung allgemeiner Wohngebiete (WA) gemaB § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) bestimmt, gegliedert in zwei Bauflachen mit den Bezeichnungen
WA 1 und WA 2. Diese Festsetzung umfasst insgesamt eine Flache von ca.
13.205 m2,

Die allgemeinen Wohngebiete sind aus der Darstellung Wohnbaufldche W2 des
Flachennutzungsplans entwickelt (vgl. 11.2). Sie dienen vorwiegend dem Woh-
nen. Ebenfalls allgemein zulassig, wenn auch bislang nicht vorgesehen, sind dar-
Uber hinaus die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, auBerdem Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes dient der Umsetzung der stad-
tebaulichen Entwicklungsabsichten des Bezirkes und des Vorhabentragers. Die
Festsetzung eines anderen Baugebietstyps kommt nicht in Betracht. So wére
etwa die Planung von Mischgebieten nach § 6 BauNVO, welche gleichrangig
dem Wohnen und der Unterbringung wohnvertraglicher Gewerbebetriebe die-
nen, nur dann sinnvoll, wenn fur einen wesentlichen Teil der Bauflachen tatsach-
lich gewerbliche Nutzungsabsichten bestiinden. Dies ist jedoch hier nicht der
Fall.

Der Darstellung eines Mischgebietes mit hohem Wohnanteil in der BEP Alt-Lich-
tenberg von 2005 lag noch die Vorstellung einer moglichen teilweisen Reaktivie-
rung des Wohngebietszentrums zu Grunde, wenngleich auch hier schon das
deutliche Uberwiegen der Wohnfunktion vorgesehen ist. Im Zentren- und Einzel-
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handelskonzept 2011 ist bereits der Verzicht auf ein neues Nahversorgungszent-
rum fixiert, so dass diese urspringliche Planung nicht nur aus 6ékonomischen
Grinden keine Option mehr darstellt.

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete dient der Flexibilitdt und Nachhaltig-
keit der Planung in der Anwendung Uber einen langeren Zeithorizont. Es wird ein
Nutzungsspektrum far mégliche Umnutzungen oder Ergénzungen zu einem spa-
teren Zeitpunkt definiert. Mit einer Nutzungsénderung im Rahmen des zuldssigen
Spektrums ist somit nicht zwingend ein Erfordernis zur Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans gegeben.

So ist es durchaus vorstellbar, dass sich die Nutzungsanforderungen in den Jah-
ren nach der Realisierung des Wohnungsbauvorhabens weiter entwickeln und
langerfristig etwa mit dem Wohnen im Zusammenhang stehende Nutzungen, wie
z.B. Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO oder Einrichtungen fir soziale
Zwecke entstehen sollen. Derartige Entwicklungen sind im Nutzungsspektrum
eines allgemeinen Wohngebietes zuléssig, ohne dass eine Anderung des Be-
bauungsplans notwendig waére.

Im Hinblick auf die Rechtssicherheit und die erforderliche Konkretisierung des
jetzt geplanten Vorhabens ist jedoch ein Verweis auf den Durchfihrungsvertrag
gemaB § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich. Dieser erfolgt mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 1:

TF 1: Inden allgemeinen Wohngebieten sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchftihrung sich der
Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB)

Der Bezug auf die allgemeinen Wohngebiete in der Textfestsetzung ist erforder-
lich, da der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, welcher Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird, nicht unmittelbar aus der Plan-
zeichnung hervorgeht und auch nicht mit dem Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans identisch ist. So gehéren alle 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen nicht zum Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Die Errichtung von Garagen und Carports soll in den allgemeinen Wohngebieten
aus stadtebaulichen Grinden mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 ausgeschlos-
sen werden:

TF 2: In den allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und Carports unzulds-

sig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die dem Durchflihrungsvertrag anliegende Projektplanung des Vorhabentragers
sieht flr jedes Reihenhaus einen Stellplatz vor. In der Regel befinden sich diese
in den Vorgartenbereichen der Reihenhausgrundstiicke. Sechs Stellplatze (FISt.
361-366), sind 6stlich der nordéstlichen Zeile 2 geplant, da in den Vorgartenbe-
reichen der Bebauung unmittelbar am verkehrsberuhigten Bereich (Gensinger
StraBe) aus Platzgriinden keine Stellplatze untergebracht werden kénnen. Somit
wird den Beddirfnissen des ruhenden Verkehrs in der Projektplanung ausreichend
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Rechnung getragen. Eine allgemeine Stellplatzpflicht fir Kfz-Stellplatze (Stell-
platzschlUssel) besteht in Berlin nicht.

Aus der Erfahrung mit vergleichbaren Reihenhauswohngebieten ist jedoch be-
kannt, dass Grundstlickseigentliimer haufig nachtraglich Garagen oder Carports
auf ihren Grundstiicken errichten. Gerade bei einer kompakten, verdichteten Ein-
familienhausbebauung mit relativ beengten Grundstucksverhaltnissen fuhrt dies
oft zu stadtebaulich unerwiinschten Folgen in Form zusatzlicher baulicher Ver-
dichtung und uneinheitlicher Gestaltung. Dies soll mit der textlichen Festsetzung
Nr. 2 verhindert werden.

Bei Carports handelt es sich um eine offene Garage, die gewissermafBen eine
Zwischenstellung zwischen Stellpldtzen und Garagen einnimmt. Da Carports in
stadtebaulicher Hinsicht vergleichbare Auswirkungen wie Garagen haben — bau-
ordnungsrechtlich sind sie (anders als Stellplatze) als Gebaude einzuordnen —
sind sie ausdrucklich von der Unzul&ssigkeit geman textlicher Festsetzung Nr. 2
erfasst.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, MaB der baulichen Nutzung, Héhe
baulicher Anlagen, Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und zum MaB der bau-
lichen Nutzung sollen sich eng am geplanten Vorhaben ausrichten, um den far
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlichen Konkretisierungsgrad
aufzuweisen. Ziel ist die planungsrechtliche Umsetzung eines bestimmten Vor-
habens. Die gebotene Flexibilitdt im Rahmen der planungsrechtlichen Festset-
zungen soll sich daher auf die stadtebauliche und architektonische Feingliede-
rung beschranken.

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache erfolgen deshalb in
Form einer vorhabenkonkreten erweiterten Baukdrperausweisung mit Baugren-
zen, welche die geplante stadtebauliche Figur (vgl. 11.1.) sichert. Das heiBt, die
geplanten Reihenhauszeilen werden relativ eng von Baugrenzen umfasst, so
dass nur eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich architektonischer Details und Fein-
gliederungen verbleibt.

Die geplanten Reihenhduser befinden sich vollstandig innerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflachen. Die beabsichtigte schrag versetzte Gebaudeanordnung
in der stdlichen Zeile 5 (vgl. Il.1.) wird allerdings nicht durch eine entsprechende
enge Baukdperausweisung fixiert. Zum einen erforderte dies einen Detaillie-
rungsgrad der zeichnerischen Festsetzung, welcher auf der MaBstabsebene der
Bebauungsplanung kaum darstellbar ist. Zum anderen ist diese Gebaudestellung
aus stadtebaulichen Grinden nicht zwingend erforderlich. SchlieBlich kénnte
eine extrem enge Ausweisung der Baugrenzen bereits bei kleineren Anderungen
in der Projektplanung zu Abweichungen zwischen planungsrechtlichen Festset-
zungen und Vorhaben fihren.

Grundflache



Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-72 VE -21-

Das MaB der baulichen Nutzung wird zun&chst Uber die Festsetzung der Grund-
flaiche (GR) als HéchstmaB fir die beiden allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 definiert. Die HéchstmaBe orientieren sich eng an der vorliegen-
den Projektplanung des Vorhabentragers, das heiB3t sie erméglichen einerseits
die Errichtung des Vorhabens, erdffnen andererseits aber nur einen begrenzten
Spielraum fiir etwaige kleinere Anderungen im Detail.

Fir das WA 1 wird eine GR von 3.550 m?festgesetzt, fir das WA 2 eine GR von
1.700 m2. Diese Werte entsprechen rechnerisch jeweils einer Grundflachenzanhl
(GRZ) von 0,4 und somit der Obergrenze fur die GRZ in allgemeinen Wohnge-
bieten gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO.

Far die Festsetzung der GR anstelle der GRZ sprechen folgende Erwagungen.
Das gesamte Wohnungsbauvorhaben wird ausschlieBlich durch einen Vorha-
bentrager realisiert. Die zur Verfigung stehende Grundflache muss also nicht auf
verschiedene Bauherren verteilt werden; die Gefahr einer Ungleichbehandlung
besteht nicht. Anders als bei dem relativen Wert GRZ ist die fir das Vorhaben
mdgliche Grundflache unmittelbar und konkret aus der Planzeichnung ablesbar.
Dies entspricht dem Wesen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. AuBer-
dem ist davon auszugehen, dass sich auf Grund der bereits erfolgten Parzellie-
rung fir die einzelnen Reihenhausgrundstiicke leicht unterschiedliche GRZ-
Werte — je nach Grundstlicksgrd Be etwas tber- oder unterhalb von 0,4 — ergeben
werden. Bei einer ,starren® GRZ von 0,4 kdnnte also ein Widerspruch zu den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen. Mit der
Festsetzung der Grundflache kann dies von vornherein vermieden werden.

In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass die Gemeinde geman
§ 12 Abs. 2 BauGB im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, welcher
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird, bei der Bestimmung
der Zuléssigkeit der Vorhaben nicht an die Baunutzungsverordnung gebunden
ist. Insofern missen die Obergrenzen flr die Bestimmung des MaBes der bauli-
chen Nutzung gemaR § 17 BauNVO hier nicht zwingend angewendet werden.

Zahl der Vollgeschosse

Nach der Projektplanung sind Reihenhaustypen mit drei Geschossen geplant,
wobei das oberste Geschoss jeweils einseitig gegenliber dem darunterliegenden
Geschoss zu Gunsten einer Dachterrasse zuriickgestaffelt ist. Da es sich bei den
obersten Geschossen um Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 11 der Bauordnung fur
Berlin (BauO BIn) handelt, wird die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse vorhaben-
konkret auf drei (lll) als HéchstmalB festgesetzt.

Geschossflache

Die Festsetzung einer Geschossflache (GF) oder Geschossflachenzahl (GFZ) ist
nicht erforderlich, da das MaB der baulichen Nutzung durch die beiden MaBbe-
stimmungsfaktoren GR und Zahl der Vollgeschosse (Z) bereits hinreichend be-
stimmt ist. Aus der Multiplikation dieser beiden Faktoren ergibt sich fir das
WA 1 eine GF von 10.650 m?, fiir das WA 2 eine GF von 5.100 m2. Bezogen auf
die GrdBe der Bauflachen ergibt sich wiederum rechnerisch jeweils eine GFZ von
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1,2. Dies entspricht der GFZ-Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete geman §
17 Abs. 1 BauNVO.

Die Orientierung des NutzungsmaBes an den Obergrenzen der Baunutzungsver-
ordnung ist stadtebaulich erforderlich, um das Ziel einer verdichteten, Kosten und
Flachen sparenden Einfamilienhausbebauung erreichen zu kénnen. Eine gerin-
gere stadtebauliche Dichte wéare auBerdem im Hinblick auf die groBformatige Ge-
schosswohnungsbebauung im unmittelbaren Umfeld nicht angemessen; die
Neubebauung soll gegeniiber dem Bestand nicht vollkommen untergeordnet wir-
ken. SchlieBlich ist die geplante Bebauungsdichte auch im Hinblick auf die gut
erschlossene innerstadtische Lage und nicht zuletzt die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan (Wohnbauflache W2, GFZ bis 1,5) gerechtfertigt.

Oberkante

Neben der Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist eine weitere
Festsetzung zur Hhe der baulichen Anlagen erforderlich. Geschosse, bei denen
es sich nicht um Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 11 BauO BIn handelt, sind nicht
auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen. Die Projektplanung des
Vorhabentragers sieht zwar keine zusétzlichen Nicht-Vollgeschosse vor; ohne
eine weitere Héhenbegrenzung kdnnten aber kinftige Eigentimer zu einem spa-
teren Zeitpunkt (nach Erfullung der Durchfihrungsverpflichtung des Vorhaben-
tréagers) ggf. derartige Geschosse oder andere stadtebaulich wirksame Dachauf-
bauten errichten. Dies soll jedoch im Sinne der langfristigen Wahrung einer ein-
heitlichen, harmonischen duBeren Gestalt des Wohngebietes, welche durch Ho-
henspriinge geféahrdet werden kénnte, vermieden werden.

Dies erfolgt durch die Festsetzung der Oberkanten (OK) fir bauliche Anlagen als
HochstmaB. Die festgesetzten MaBe orientieren sich dabei an den Oberkanten
der geplanten Wohngebaude geman Projektplanung (ca. 10 m) und beinhalten
einen Spielraum von maximal ca. 1,5 m flr spatere technische Dachaufbauten,
wie etwa Anlagen der Photovoltaik oder Solarthermie. Zusatzliche Geschosse
sind innerhalb dieses begrenzten Spielraums nicht méglich.

Da das Vorhabengrundstiick nicht eben ist, ist eine differenzierte Festsetzung
der OK fur die geplanten Reihenhauszeilen notwendig. Fir die beiden nérdlichen
Zeilen im WA 2 wird eine OK von 59,0 m tber NHN (Normalhdhennull) festge-
setzt. FUr die beiden mittleren Zeilen im WA 1 betragt die OK jeweils
58,5 m Uber NHN. Fir die stdliche Zeile ist wegen des nach Westen leicht abfal-
lenden Gelandes eine Dreiteilung mit Oberkanten von 58,0 m, 58,5 m bzw.
59,0 m Uber NHN erforderlich.

Die Festsetzung der OK in m tber NHN dient der Bezugnahme auf einen einheit-
lichen, eindeutigen geodatischen Bezugspunkt. Wegen der leichten Unebenheit
des Gelandes bzw. des Umstandes, dass die meisten Gebaude nicht an bereits
vorhandenen offentlichen StraBen angebaut werden, kommen Festsetzungen
mit Bezug auf die Gelandeoberkante oder einen vorhandenen Gehweg nicht in
Betracht.
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Bauweise

Die geplanten Wohngebaude sollen in Reihenhausbauweise, das heif3t innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen prinzipiell ohne seitliche Grenzabsténde
errichtet werden. Dies erfordert die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise
gemal § 22 Abs. 3 BauNVO.

Die Festsetzung von Hausgruppen gemaRB § 22 Abs. 2 BauNVO kommt nicht in
Betracht, da es sich hierbei um eine Form der offenen Bauweise handelt. Das
bedeutet, dass die Lange einer Hausgruppe jeweils héchstens 50 m betragen
darf. Die beiden nérdlichen Gebaudezeilen sind jedoch jeweils ca. 62 m lang, die
mittleren Zeilen sind ca. 67 m bzw. ca. 72 m lang und die stdliche Zeile weist
insgesamt eine Lange von ca. 225 m auf.

Flr die stdliche Bebauungsreihe dient die Festsetzung einer geschlossenen
Bauweise im Zusammenwirkung mit der Ausweisung der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache auBerdem der Sicherung einer larmrobusten stéadtebaulichen Struk-
tur im Sinne der Larmaktionsplanung (vgl. 1.3.5). Mit einer lickenlosen Bebauung
wird eine optimale bauliche Schallabschirmung gegentber den verkehrlichen
Larmemissionen entlang der StraBe Alt-Friedrichsfelde erreicht. Licken zwi-
schen den Gebauden kdnnen hingegen als offene Schalltrichter wirken und somit
den Abschirmeffekt zumindest teilweise verringern.

Wenn die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen ein Heranbauen
an die seitliche Grundsticksgrenze nicht ermdglicht, wie dies regelmaBig bei ei-
ner von zwei seitlichen Grundstlicksgrenze der Reihenendh&user der Fall ist,
dann besteht zwangslaufig an dieser Stelle auch keine Verpflichtung, dass Ge-
b&ude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

Abstandsflachen

Soweit sich durch Festsetzung der Grundflachen der Gebaude mittels Baulinien
oder Baugrenzen in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
oder durch andere ausdrickliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan gerin-
gere Abstandsflachen ergeben, als nach der Bauordnung flr Berlin (BauO Bln)
erforderlich, hat es damit geman § 6 Abs. 8 BauO BlIn sein Bewenden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-72 VE kommt diese Regelung in be-
grenztem Umfang zum Tragen. So betragt der Abstand zwischen den gegen-
Uberliegenden seitlichen Baugrenzen der mittleren Zeilen im WA 16,0 m. Bei ei-
ner Geb&udehdhe von ca. 10 m gemaB Projektplanung wirde sich eine maxi-
male Abstandsflachentiefe von insgesamt ca. 8 m ergeben (0,4 H x 2). Die tat-
sdchliche Abstandsflachentiefe wird teilweise deutlich geringer sein, weil das
oberste Geschoss der geplanten Gebaude jeweils auf der Sidseite zuriickge-
staffelt ist und Uber ein Pultdach verflgt, so dass lediglich der Dachfirst eine Hohe
von ca. 10 m aufweist. Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen auf Grund der
teilweise geringeren Abstandsflachen sind nicht zu erwarten. Nach der Projekt-
planung gibt es in den beiden betroffenen Gebduden keine Aufenthaltsrdume,
welche lediglich Uber seitliche, von den geringeren Abstanden betroffene Fenster
verflgen. Stattdessen weisen alle Aufenthaltsraume (auch) Fenster auf der Nord-
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oder Sudseite auf. Somit kdnnen die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse in Form ausreichender Belichtung, Bellftung und Besonnung gewahrt wer-
den. Der brandschutztechnisch erforderliche Mindestabstand (i.S.v. § 30 Abs. 2
Nr. 1 BauO BIn) von 5 m wird eingehalten.

Weitere Abstandsflachenlberdeckungen zwischen Gebauden sind nicht zu er-
warten. Allerdings liegen auf Grund der ausdricklichen Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Abstandsflachen von Reihenendhausern teil-
weise auf Wegeflurstiicken, Stellplatzflurstiicken bzw. auf Flachen zum Anpflan-
zen. Da der vorhabenbezogenen Bebauungsplan hier in keinem Fall eine Uber-
deckung mit den Abstandflachen anderer Gebaude bzw. eine Uberbauung der
Abstandsflachen ermdglicht, sind ebenfalls keine nachteiligen Auswirkungen auf
die gesunden Wohnverhaltnisse oder den Brandschutz zu erwarten.

Verkehrliche ErschlieBung

Mit seiner dstlichen Grenze liegt das Vorhabengrundstiick an einem dem 6&ffent-
lichen Verkehr gewidmeten Seitenarm der Gensinger Straf3e an und ist somit von
auBen bereits Offentlich-rechtlich erschlossen. Die innere ErschlieBung fur die
geplante Reihenhausbebauung ist jedoch vollstandig neu herzustellen.

Geplant ist ein ringférmiges ErschlieBungssystem, welches am nordéstlichen
und suddstlichen Rand des Vorhabengrundstiicks an die Gensinger StraBe an-
bindet. Im weiteren Verlauf wird die geplante private ErschlieBungsstraBe zwi-
schen der nérdlichen und sidlichen Bebauungsreihe hindurchgefiihrt. Dieser
StraBenabschnitt erschlie Bt also die nérdlich und stdlich anliegenden Baufelder.
Zur Anbindung der stdlichen Zeile wird die ErschlieBungsstraBe sudlich an die-
ser Bebauung entlang gefuhrt.

Es ist beabsichtigt, sémtliche StraBen einschlieBlich der am Vorhabengrundstiick
anliegenden Teilflache der Gensinger StraBe straBenverkehrsbehdrdlich als ver-
kehrsberuhigten Bereich (Zeichen 325 StVO ,SpielstraBe®) auszuweisen und in
einer einheitlichen niveaugleichen Oberflache als Mischverkehrsflache ohne
raumliche Trennung von Gehwegen und Fahrbahn herzustellen.

Dementsprechend wird die Teilflache der Gensinger StraBe als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* ausgewie-
sen. Die interne ErschlieBungsstraBe soll als private, verkehrsberuhigte Ver-
kehrsflache festgesetzt werden. Die Ausweisung einer privaten Verkehrsflache
ist hier angebracht, da die StraBe ausschlieBlich der ErschlieBung der anliegen-
den Reihenhausbebauung dient und dartber hinaus keine Funktion im 6ffentli-
chen StraBennetz wahrnehmen wird. Am sudwestlichen Rand des Vorhaben-
grundstuicks ist zwar eine Notausfahrt zur benachbarten 6ffentlichen Parkplatz-
flache geplant; diese wird aber baulich (Poller 0.4.) so gestaltet, dass ausschlie3-
lich eine Durchfahrt flr Rettungsfahrzeuge oder ahnliche Zwecke mdglich ist.
Durchgangsverkehr soll somit verhindert werden. Eine entsprechende Verpflich-
tung des Vorhabentragers wird in den Anlagen zum Durchfiihrungsvertrag dar-
gestellt.
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Da im verkehrsberuhigten Bereich nur Schrittgeschwindigkeit zuldssig ist, reicht
fir die private Verkehrsflache ein StraBenquerschnitt von 5,5 m aus. Stellplatze
sollen hier nicht, sondern ausschlieBlich in den Vorgartenbereichen der kiinftigen
privaten Reihenhausparzellen entstehen. Zusatzliche Besucherstellplatze sind
innerhalb des verkehrsberuhigten Bereichs der Gensinger StraBe beabsichtigt.

Die bdschungsartige Flache zwischen Vorhabengrundstick und StraBe Alt-
Friedrichsfelde ist dem Fachvermdgen des bezirklichen Tiefbauamtes zugeord-
net. Insofern handelt es sich formal um eine Teilflache der 6ffentlichen Verkehrs-
flache Alt-Friedrichsfelde, welche jedoch ganz Uberwiegend bepflanzt ist. Die
noch vorhandene Stellplatzflache an deren nérdlichem Rand soll auf Kosten des
Vorhabentragers zurlickgebaut und ebenfalls begriint werden. Damit entfallt
auch im Wesentlichen der Zweck der bestehenden Treppenanlage, welche von
der Stellplatzflache zur StraBe Alt-Friedrichsfelde fuhrt. Deshalb soll diese
ebenso wie der an deren FuB3 endende Gehweg aufgehoben werden. Letzterer
soll durch einen sldlich entlang des Vorhabengrundstiicks, parallel zur StraBe
Alt-Friedrichsfelde gefiihrten kombinierten Rad- und Gehweg ersetzt werden. Die
Fiihrung des neuen Rad- und Gehweges sowie die Ubernahme der Herstellungs-
kosten durch den Vorhabentrdger sind Regelungsgegenstand des Durchfih-
rungsvertrages.

Um absehbare Konflikte zwischen FuBgangern sowie ein- und ausfahrenden
Pkw am westlichen Rand des verkehrsberuhigten Bereichs Gensinger StralBe zu
vermeiden, werden Stellplatze auf der unmittelbar westlich angrenzenden Gber-
baubaren Grundstiicksflache des Vorhabengrundstiicks mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 3 ausgeschlossen:

TF 3: Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind auf der (berbaubaren Grund-
stlicksfldche A-B-C-D-E-F-A Stellplédtze unzuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Stellplatze fir die sechs von dieser Festsetzung betroffenen kiinftigen Rei-
henhausgrundstiicke sollen an der §stlichen Stirnseite der norddstlichen Bebau-
ungszeile entstehen (FISt. 361-366). Die Linie A-B ist gegentber der nérdlichen
Baugrenze zur privaten Verkehrsflache etwas zurlickgesetzt, da in diesem Be-
reich ein von der PrivatstraBe anzufahrender Stellplatz geplant ist. Die Stellplatze
stidwestlich der Linie E-F werden ebenfalls bereits Uber die private Verkehrsfla-
che angefahren.

Die Berucksichtigung von Garagen und Carports in der Textfestsetzung Nr. 3 ist
nicht erforderlich, da diese mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 in den allgemei-
nen Wohngebieten generell ausgeschlossen werden.

Die private Verkehrsflache (FISt. 425) wird Gemeinschaftseigentum aller Erwer-
ber von Reihenhausgrundstiicken im Plangebiet. Zudem bestellt der Vorhaben-
trager eine Baulast, welche ein Geh- und Fahrrecht zugunsten aller Anlieger so-
wie ein Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstréger auf der
privaten Verkehrsflache begrindet. Damit wird die ErschlieBung 6ffentlich-recht-
lich gesichert, eine diesbezligliche planungsrechtliche Regelung ist entbehrlich.
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Ohnehin begrindet die Ausweisung von Flachen, die mit einem Geh-, Fahr —und
Leitungsrecht zu belasten sind, noch kein Nutzungsrecht an der Flache, sondern
schafft lediglich die &ffentlich-rechtliche Grundlage fir die Inanspruchnahme der
Flache, notfalls auch gegen den Willen des Eigentimers. Vorliegend wird der
Eigentimer die dingliche Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten durch
Baulasteintragung vornehmen. Eine ,Vorbereitung“ durch Ausweisung im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ist auch im Sinne gebotener planerischer Zurtick-
haltung (Vermeidung von Uberregulierung) nicht erforderlich.

Allerdings wird entlang der westlichen Plangebietsgrenze ein Teil der privaten
Verkehrsflache als Flache, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten ist, ausgewiesen. Der Allgemeinheit stehen sowohl unmittelbar nérd-
lich (vorhandener FuBweg, FISt. 265) wie auch sudlich (geplanter Rad- und Geh-
weg, s.0.) der geplanten Wohnbebauung 6ffentliche FuBwegeverbindungen in
Ost-West-Richtung zur Verfigung. Ein lberwiegendes 6ffentliches Interesse an
der offentlich-rechtlichen Sicherung weiterer Wegeverbindungen von Ost nach
West Uber die private Verkehrsflache besteht deshalb nicht. Allerdings existiert
westlich des Vorhabengrundstiicks keine 6ffentlich-rechtlich gesicherte Wegfih-
rung zwischen den vorgenannten ndérdlichen und stdlichen FuBwegen, da das
westlich an das Plangebiet angrenzende Flurstlick 255 in Privateigentum Uber-
gegangen ist. Somit fehlt auch fir Anwohner nordwestlich des Plangebiets eine
gesicherte fuBlaufige Verbindung zu den Bushaltestellen an der StraBBe Alt-Fried-
richsfelde auf kirzestem Wege.

Anders als hinsichtlich der oben dargestellten AnliegererschlieBung innerhalb
des Plangebiets liegt eine derartige Anbindung nicht im Eigeninteresse des Vor-
habentragers, sondern es besteht ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse.
Deshalb ist die Ausweisung einer mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit zu belastenden Flache erforderlich und gerechtfertigt. Das Gehrecht soll im
stdlichen Abschnitt eine Breite von 3,0 m aufweisen. Der ndrdliche Abschnitt
weist nur eine Breite von 1,5 m auf, da ein gréBerer Wegequerschnitt eine Ver-
kleinerung der angrenzenden Flache zum Anpflanzen von flnf groBkronigen
Laubbaumen erforderte, was aus 6kologischen Griinden vermieden werden soll.
Zudem sind die Flurstlcke fur den Weg (FISt. 334) und die Anpflanzflache (FISt.
335) bereits gebildet.

TF12:Die Einteilung der StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
und der Verkehrsfldche mit hohem Griinfldchenanteil ist nicht Gegenstand
der Festsetzung.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Einteilungen von StraBenverkehrsflachen unterliegen verkehrspolitischen Zielen
sowie speziellen, technischen Vorschriften. Diese erfuhren in der Vergangenheit
Anderungen und Weiterentwicklungen. Auch in Zukunft sind diesbeziiglich Ver-
anderungen maoglich. Die Festsetzungen zur Einteilung von StraBenverkehrsfla-
chen missten Uber ein Plandnderungsverfahren an die neuen Ziele angepasst
werden. Um diesen verhaltnismaBig hohen Planungsaufwand zu vermeiden, wird
die Einteilung der StraBenverkehrsflache nicht festgesetzt und die notwendige
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11.3.4

11.3.4.1

Flexibilitat fir die Einteilung der StraBenverkehrsflache bei Veranderungen bleibt
gewahrt.

Immissionsschutz

Far die StraBe Alt-Friedrichsfelde (BundesstraBe B1/B5) ist auf Ho6he des Plan-
gebietes eine durchschnittliche tégliche Verkehrsstarke (DTV) von 59.150 Fahr-
zeugen auszugehen®. Auf Grund dieser sehr hohen Verkehrsfrequenz ist das
Vorhabengrundstiick auch einer sehr hohen straBenverkehrsbedingten Larmbe-
lastung ausgesetzt. Ein zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstelltes
schalltechnisches Gutachten* sollte deshalb die auf das geplante Vorhaben ein-
wirkende Schallimmissionsbelastung und daraus abzuleitende SchutzmaBnah-
men ermitteln.

Rechtliche und planerische Voraussetzungen

Nach dem ,Trennungsgrundsatz® i.S.d. § 50 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchQG) sind die Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen fiir das Wohnen und andere sensible Nutzungen soweit wie
maoglich vermieden werden. Dieses Prinzip kann im gewachsenen Siedlungsbe-
reich nicht immer strikt befolgt werden. Zum einen ist haufig bereits eine Mi-
schung verschiedener Funktionen wie Wohnen, Gewerbe und Verkehrsinfra-
struktur vorzufinden (Gemengelage). Zum anderen steht das Trennungsprinzip
nicht selten im Konflikt mit anderen Ubergeordneten planerischen Grundséatzen,
wie etwa dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden oder dem Vorrang der
Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme noch unbesiedelter Flachen im Au-
Benbereich. Auch die Ziele der effizienten Nutzung schon vorhandener Infra-
strukturen und Ressourcen sowie der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome
sind zumeist nicht mit einer weitgehenden rdumlichen Trennung unterschiedli-
cher Funktionen in Einklang zu bringen.

Im konkreten Planungsfall dient die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans einer stadtebaulichen Neuordnung unterausgenutzter innerstadti-
scher gewerblicher Bauflachen zu Wohnzwecken. Eine andere Nutzungsart als
die allgemeiner Wohngebiete kommt aus den unter Pkt. 11.3.1 erlauterten Grin-
den nicht in Betracht. Hinsichtlich der grundlegenden planerischen Entschei-
dung, trotz hoher verkehrlicher Larmbelastung an diesem Standort allgemeine
Wohngebiete festzusetzen, ist erneut auf die Gbergeordneten Planungsvorgaben
des Flachennutzungsplans und der Bereichsentwicklungsplanung Alt-Lichten-
berg zu verweisen. Ersterer stellt fir das Plangebiet eine Wohnbauflache W2 dar,
letzterer ein Mischgebiet mit hohem Wohnanteil (75 %). Eine Planung ohne einen
hohen Wohnanteil wiirde also diesen Planungsvorgaben nicht entsprechen.

3 Daten zur Verkehrsentwicklung aus dem Verkehrsmodell des Landes Berlin (GVP 2025, Mo-
dellstand Il / 2014), Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Stand: November
2014

4 Akustik-Ingenieurbiiro Moll GmbH: Schalltechnisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 11-72 VE, Berlin, September 2014
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[1.3.4.2

Sofern eine Konfliktvermeidung nicht auf dem Wege der Nutzungszuordnung
maoglich ist, sind aktive oder passive MaBnahmen des Immissionsschutzes zu
ergreifen.

Fir die stadtebauliche Planung existieren die schalltechnischen Orientierungs-
werte nach DIN 18005°. Fir allgemeine Wohngebiete sieht diese DIN Werte von
55 dB (A) am Tag (6.00 — 22.00 Uhr) und 45 bzw. 40 dB (A) in der Nacht (22.00
—6.00 Uhr) vor. Dabei gilt der h6here Nachtwert flir Verkehrslarm, der geringere
fOr Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm. Die Einhaltung dieser Orientierungs-
werte ist im Rahmen der planerischen Abwagung zwar anstrebenswert; es han-
delt sich jedoch nicht um rechtlich verbindliche Grenzwerte. Hierzu fihrt die DIN
18005 wie folgt aus: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener
Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plau-
sibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil
andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere geeig-
nete MaBnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.”

Auch in der Larmminderungsplanung fir Berlin (vgl. 1.3.5) wird ausgefihrt, dass
eine Messung des Zieles einer ,Jarmarmen Stadt” ausschlieBlich an den Orien-
tierungswerten der DIN 18005 haufig bedeuten wiirde, dass insbesondere Wohn-
nutzungen an HauptverkehrsstraBen nicht méglich sind. Erforderlich ist es je-
doch, die Ziele der Schaffung gesunder Lebensbedingungen durch die Vermei-
dung und Minimierung schadlicher Larmeinwirkungen mit den Zielen der Nut-
zungsmischung und Innenentwicklung in Einklang zu bringen.

Ergebnisse Verkehrslarm

Nach den schallgutachterlichen Berechnungen liegen die Beurteilungspegel flr
die nach Siiden bzw. Slidosten ausgerichteten Fassaden der stidlichen Bebau-
ungsreihe entlang der StraBe Alt-Friedrichsfelde am Tage bei ca. 64 — 67
dB (A) und in der Nacht bei ca. 58 — 61 dB (A). Die o0.g. Orientierungswerte der
DIN 18005 werden somit um ca. 9— 13 dB (A) bzw. ca. 13— 16 dB (A) Uberschrit-
ten.

Die allgemein anerkannte Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liegt tagstber
bei 70 dB (A) und in der Nacht bei 60 dB (A). Diese Schwelle wird am Tage nicht
erreicht, in der Nacht jedoch fiir die der StraBe zugewandten Fassaden von flnf
geplanten Reihenhausern der stdlichen Reihe um bis zu 1 dB (A) Gberschritten.

Deutlich gunstiger stellt sich die Situation bereits fir die geplanten Geb&ude am
6stlichen Rand des WA 1, unmittelbar an der Gensinger StraBe (geplanter ver-
kehrsberuhigter Bereich) dar. Hier liegen die Werte fir den Tageszeitraum bei
ca. 55 - 60 dB (A) und fiir den Nachtzeitraum bei ca. 50 — 55 dB (A). Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 werden also um ca. maximal 5 dB (A) bzw. ca. 5 —
10 dB (A) Uberschritten. Mit zunehmender Entfernung von der StraBe Alt-Fried-
richsfelde nimmt der Schalleintrag deutlich ab.

5 DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise flir die Planung,
Beiblatt 1 — schalltechnische Orientierungswerte, Ausgabe 2002
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11.3.4.3

Auffallend ist, dass auf den straBenabgewandten nérdlichen bzw. westlichen Ge-
baudeseiten des sldlichen Bebauungsriegels deutlich geringere Beurteilungspe-
gel zu verzeichnen sind. Das heiB3t, dass die Orientierungswerte am Tage einge-
halten und in der Nacht um héchstens 4 dB (A) Uberschritten werden. Noch we-
sentlich gunstiger stellt sich die Situation fir die durch den stidlichen Bebauungs-
riegel abgeschirmten mittleren und nérdlichen Bebauungsreihen dar. Am Tage
sind lediglich Uberschreitungen von bis zu 2 dB (A) fiir drei Hauser am westlichen
Rand der mittleren Geb&udereihe zu verzeichnen. In der Nacht weisen die Sud-
seiten der Bebauung noch Uberschreitungen von bis zu 7 dB (A) auf, wobei die
Belastung von West nach Ost sowie von Siid nach Nord deutlich abnimmt. Auf
den larmabgewandten Nordseiten der Gebaude ist eine Orientierungswertiber-
schreitung von héchstens 1 dB (A) festzustellen.

In einer Entfernung von etwa 300 m nérdlich und etwa 700 m &stlich des Plange-
bietes verlaufen Stadtbahn- und Fernbahntrassen. Die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Schienenverkehrslarmimmissionen wurden auf Grundlage der flir das
Jahr 2025 prognostizierten Auslastung nach Angaben der Deutschen Bahn bei
der gutachterlichen Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslar-
mimmissionen berlcksichtigt. Der Schienenverkehr hat jedoch im Vergleich zum
StraBenverkehr auf die Immissionssituation keinen erheblichen zusatzlichen Ein-
fluss, da durch die nérdlich und éstlich benachbarte Wohnbebauung eine erheb-
liche Schallabschirmung gegenuber den Emissionen entlang der Bahntrassen
erfolgt.

ImmissionsschutzmafBnahmen

Aktive SchutzmaBnahmen

Die Larmminderungsplanung fordert ab einem Pegelbereich mit einer hohen
Larmbelastung von > 65 — 70 dB (A) am Tage und > 55 — 60 dB (A) in der Nacht
die Prifung aktiver LarmminderungsmaBnahmen. Aktive MaBnahmen zum Im-
missionsschutz in Form von Larmschutzwallen oder —wanden sind jedoch in in-
nerstadtischen Lagen und insbesondere entlang 6ffentlicher StraBen in der Re-
gel aus stadtebaulichen Griinden kritisch zu betrachten. Im vorliegenden Fall
mUsste eine Schallschutzwand entlang der StraBe Alt-Friedrichsfelde eine Lédnge
von etwa 180 m und — um auch das zulassige dritte Vollgeschoss der geplanten
Wohnbebauung zu schitzen — eine H6he von etwa 9 m aufweisen. Eine derartige
Wand hatte erheblich nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild und wirde das
kiinftige Wohngebiet nach Siiden vollstédndig optisch ,abriegeln®.

Am westlichen Rand des allgemeinen Wohngebietes WA 1, welcher anders als
die 6stliche Seite nicht vollstandig durch die geplante Bebauung abgeschirmt
wird, ist allerdings eine ca. 19 m lange Schallschutzwand zur Reduzierung des
Larmeintrages fur die angrenzenden Wohnfreiflachen der stdlichen und mittleren
Bebauungsreihe geplant (s.u.).
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Larmrobuste stadtebauliche Struktur

Des Weiteren sollen gemafB Larmminderungsplanung bei einer hohen Larmbe-
lastung die Anforderungen an eine larmrobuste stéadtebauliche Struktur bertck-
sichtigt werden. Diese Forderung wird durch die geschlossene Reihenhausbe-
bauung an der StraBe Alt-Friedrichsfelde und der Gensinger StraBe umgesetzt.
Wie die schallgutachterlichen Berechnungen belegen, hat dieser durchgehende
Bebauungsriegel eine erhebliche schallabschirmende Wirkung sowohl fiir die
nérdlich davon gelegenen Gebaude und Freiflachen als auch fir die nérdlichen,
larmabgewandten Fassaden der Riegelbebauung selbst. Die planungsrechtliche
Sicherung dieser stédtebaulichen MaBnahme zum Schallschutz erfolgt durch die
Baukdrperausweisung und die Festsetzung der geschlossenen Bauweise (vgl.
11.3.2).

Passive SchutzmaBnahmen

In § 15 Abs. 2 der Bauordnung fir Berlin (BauO Bin) ist bestimmt, dass die Ge-
baude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben missen. Diese
Vorschrift enthélt die bauordnungsrechtlichen Grundanforderungen an den
Schallschutz bei Gebauden. Die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen mus-
sen jeweils in Abhangigkeit von der Nutzung getroffen werden, um die auf den
jeweiligen Nutzungszweck abgestimmten MaBnahmen gegen unzumutbare
Schallibertragungen durchfihren zu kdnnen. Die Einhaltung der Anforderungen
an den Schallschutz ist gemaB § 67 Abs. 1 BauO BIn nach MaBgabe der Bau-
verfahrensverordnung (BauVerfVO) nachzuweisen und gehért zu den bautech-
nischen Nachweisen. Grundlage fir die Erstellung dieses Schallschutznachwei-
ses bildet die als technische Baubestimmung eingefihrte und daher gemaB § 3
Abs. 3 BauO Bin zu beachtende DIN 4109. Diese hat den Zweck, Anforderungen
an den Schallschutz mit dem Ziel festzulegen, ,Menschen in Aufenthaltsraumen
vor unzumutbaren Belastigungen durch Schalliibertragung zu schitzen® (Nr. 1
L<Anwendungsbereich und Zweck" der DIN 4109). Sie formuliert damit die bau-
ordnungsrechtlich geschuldeten Mindestanforderungen an den Schallschutz zur
Vermeidung von Gesundheitsgefahren, um sicherzustellen, dass Menschen, die
sich in Oblichen Wohn- und Arbeitsrdumen innerhalb von Gebauden aufhalten,
vor unzumutbaren Beléstigungen durch Schallibertragung geschutzt werden.

Die DIN 4109 ist dabei nicht nur bei Neubauvorhaben, sondern auch bei Sanie-
rungsmaBnahmen im Bestand anzuwenden, sofern diese prinzipiell baugeneh-
migungspflichtig sind. Dies gilt auch flr von einer Genehmigung freigestellte Vor-
haben i.S.d. § 63 der Bauordnung fur Berlin (BauO Bin).

Fir die einer hohen Larmbelastung ausgesetzten stdlichen bzw. éstlichen Fas-
saden der sudlichen Bebauungsreihe im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind zur
Konfliktbewaltigung passive SchallschutzmaBnahmen in Form erhdhter Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster
zu ergreifen. Dies ist erforderlich flr alle Fassaden, die einem Larmpegelbereich
IV oder héher nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zuzuordnen sind. Um
die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 rechtssicher zu gewéhrleisten,
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ist es erforderlich, die entsprechende ,Weichenstellung® bereits durch Festset-
zungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorzunehmen und nicht aus-
schlieBlich den nachgeordneten Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren zu tber-
lassen. Denn der Schallschutznachweis gehért zwar zu den nach § 67 Abs. 1
Satz 1 BauO BIn erforderlichen bautechnischen Nachweisen (s.0.), unterliegt
aber - anders als etwa der Standsicherheits- oder Brandschutznachweis - keiner
bauaufsichtlichen Prifung.

FOr Fassaden, die in den Larmpegelbereich Il oder niedriger einzustufen sind,
ist die Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung bereits durch an-
dere Vorschriften gegeben. Aufgrund des nach deutschen Standards ohnehin
erforderlichen hohen Niveaus der Dammung der AuBenbauteile, welches sich
z.B. aus der gesetzlich vorgeschriebenen Anwendung der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) ergibt, sind hier keine zusétzlichen Anforderungen aus schall-
schutztechnischer Sicht zu stellen. Die genannten Schallddmm-MaRBe sind durch
Ubliche, nach den geltenden bauingenieurstechnischen Regeln und Normen aus-
gefuihrte Baukonstruktion ohne weiteres zu erbringen.

Fir die Bemessung des passiven Schallschutzes nach DIN 4109 werden, unab-
héngig von der planungsrechtlichen Einstufung des Baugebietes, die maBgebli-
chen AuBenlarmpegel herangezogen. Im vorliegenden schalltechnischen Gut-
achten wurden die maBgeblichen AuBenlarmpegel durch die Addition von 13 dB
(A) zum Beurteilungspegel fir den Nachtzeitraum gebildet, weil die Differenz zwi-
schen den Beurteilungspegeln am Tage und in der Nacht hier durchwegs deutlich
geringer als 10 dB (A) betragt und somit der Nachtwert fir die Bemessung des
angemessenen baulichen Schallschutzes ausschlaggebend ist.

Danach sind die sidlichen bzw. sidéstlichen Fassaden der stdlichen Bebau-
ungsreihe (zwischen den Punkten E-F-C) ganz Gberwiegend dem Larmpegelbe-
reich V, ein kurzer Abschnitt (zwischen den Punkten C-G) dem Larmpegelbereich
IV zuzuordnen. In der nachfolgenden Tabelle ist die erforderliche Schalldam-
mung fir AuBenbauteile in diesen Larmpegelbereichen angegeben.

Tabelle: LArmpegelbereiche und Anforderungen an die Schallddmmung nach DIN 4109

Larmpegelbe- MaBgeblicher Erforderliche Schallddmmung (R'W, res)
reich AuBenlarmpegel | des AuBenbauteils
zur Tageszeit Aufenthaltsrdume in Biroraume und
Wohnungen ahnliches
v 66 — 70 dB (A) 40 dB (A) 35dB (A)
Vv 71-75dB (A) 45 dB (A) 40 dB (A)

Auf diesen Anforderungen beruhend wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 4
und Nr. 5 in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:
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TF 4: Zum Schutz vor Ldrm mussen entlang der Baugrenze zwischen den Punk-
ten G-H-E-D die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthalts-
rdumen in Wohnungen ein bewertetes LuftschallddmmmalB (R w res nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 45 dB und schallge-
ddmmte Liftungseinrichtungen aufweisen. Es kénnen auch MaBnahmen
gleicher Wirkung getroffen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

TF 5: Zum Schutz vor Ldrm mussen entlang der Baugrenze zwischen den Punk-
ten D-C die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdu-
men in Wohnungen ein bewertetes LuftschallddmmmaB (R w s nach DIN
4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 40 dB und schallge-
ddmmte Ldftungseinrichtungen aufweisen. Es kénnen auch MaBnahmen
gleicher Wirkung getroffen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Anforderungen an die AuBenschallddmmung beziehen sich auf Aufenthalts-
raume in Wohnungen. Aufenthaltsrdume sind gemaB § 2 Abs. 5 BauO Bin
Raume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
oder geeignet sind, in der Regel also Wohn- und Schlafraume (einschl. Kinder-
zimmern) aber auch Kichen, in denen zugleich die Mahlzeiten eingenommen
werden.

Im Reihenhausbau ist davon auszugehen, dass die Aufenthaltsraume in der Re-
gel nicht ,durchgesteckt” sind. Das bedeutet hier, dass die zur Schallquelle
StraBe ausgerichteten Raume nicht gleichzeitig Uber Fenster zur schallabge-
wandten Seite verfugen werden. Zudem sind alle Aufenthaltsrdume (mit Aus-
nahme der vorgenannten ,Wohnktichen®) prinzipiell auch zum Schlafen geeignet.
Insbesondere im Hinblick auf das Kriterium des gesunden Nachtschlafs ergibt
sich deshalb das Erfordernis schallgeddmmter Dauerliftungseinrichtungen.
MaBnahmen gleicher Wirkung im Sinne der Festsetzung kénnen z.B. spezielle
Fensterkonstruktionen sein, welche eine ausreichende Bellftung der Rdume bei
Einhaltung des SchallddmmmaBes gewahrleisten.

Die von Uberschreitungen des 0.g. Orientierungswerts betroffenen straBenabge-
wandten Fassaden sind Uberwiegend dem Larmpegelbereich I, teilweise dem
Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Wenn erhéhte Anforderungen an den Schall-
schutz der AuBBenbauteile gemaB DIN 4109 bei Wohnaufenthaltsraumen erst ab
dem Larmpegelbereich IV zu stellen sind, wére eine Verpflichtung zur Ausstat-
tung von Aufenthaltsrdumen mit schallgedammten Dauerliftungseinrichtungen
hier ebenfalls als nicht sachgerecht anzusehen.

Grundrissregelung

GeméanB DIN 4109 sind zur voribergehenden Liftung vorgesehene Einrichtungen
(z.B. LOftungsfligel von Fenstern, Laftungsklappen) in geschlossenem Zustand
anzunehmen. Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse gehért jedoch auch die Méglichkeit, Aufenthaltsraume von Wohnun-
gen ausreichend zu beliiften. Insbesondere bei Raumen, die dem Schlafen die-
nen, besteht im Nachtzeitraum in der Regel nur die Méglichkeit, die zur Luftung
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vorgesehene Fenster entweder dauerhaft gedffnet (gekippt) zu halten oder auf
eine LOftung ganzlich zu verzichten.

Schallgedammte Dauerliftungseinrichtungen oder &hnliches sind fiir der Schall-
quelle zugewandte Aufenthaltsrdume eine adaquate LOsung. Aus stadtebauli-
cher und immissionsschutztechnischer Sicht noch vorteilhafter ist es allerdings,
wenn durch eine schalltechnisch glnstige Grundrissgestaltung gewahrleistet
wird, dass insbesondere das Schlafen auch zur ruhigen, schallabgewandten
Seite erfolgen kann. Fir alle Schlafrdume ist dies in aller Regel grundrisstech-
nisch nicht méglich. Um sicher zu stellen, dass wenigstens eine Mindestanzahl
von Aufenthaltsrdumen in den Wohngebauden der sltdlichen Bebauungsreihe
von der StraBe Alt-Friedrichsfelde abgewandt sind, ist fir Teile der geplanten
Bebauung die textliche Festsetzung Nr. 6 erforderlich:

TF 6: Zum Schutz vor Ldrm muss entlang der Baugrenze zwischen den Punkten
E-F-C-G-H und T-U in Gebduden mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mdis-
sen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern von der Bau-
grenze zwischen den Punkten E-F-C-G-H bzw. T-U abgewandt sein.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Als Beurteilungskriterium fiir die Erforderlichkeit der Grundrissregelung wurde
hier hilfsweise die 16. BImSchV® herangezogen. Der Immissionsgrenzwert flr
allgemeine Wohngebiete liegt danach in der Nacht bei 49 dB (A) und somit um 4
dB (A) oberhalb des ,ldealwertes® der DIN 18005 (s.0.) Zwar qilt die
16. BImSchV formal nur fiir den Neubau und die wesentliche Anderung éffentli-
cher Verkehrswege, aber im Gegensatz zu den Orientierungswerten der DIN
18005 definiert sie verbindlich den Anspruch auf passiven Schallschutz, welcher
erst bei einer Uberschreitung des Grenzwertes besteht. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV bringen also ganz allgemein die Wertung des Normge-
bers zum Ausdruck, von welcher Schwelle an eine nicht mehr hinzunehmende
Beeintrachtigung der jeweiligen Gebietsfunktion, zumindest auch dem Wohnen
zu dienen, anzunehmen ist. Daraus folgt, dass dem Bewohner bis zu einem
nachtlichen Beurteilungspegel von ca. 49 dB (A) eine natirliche Bellftung tUber
ein angekipptes Fenster prinzipiell zugemutet werden kann.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 gilt deshalb fir alle Gebaude, deren nachtlicher
Beurteilungspegel fir die straBenseitige Fassade den 0.g. Immissionsgrenzwert
von 49 dB (A) Uberschreitet. In der stdlichen Bebauungsreihe ist dies bei allen
geplanten Hausern der Fall. In der mittleren westlichen Bebauungsreihe liegen
zwischen den Punkten T — U in der Nacht Beurteilungspegel tber 49 dB (A) vor
(max. 52 dB (A)). Deshalb wird auch dieser Bereich in die Grundrissregelung
einbezogen. Fir alle anderen Bereiche gilt, dass die Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse auch ohne weitere MaBnahmen gewahrleistet werden kann, wenn

6 Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung - 16. BImSchV)
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die wesentlichen Anforderungen an eine larmrobuste stadtebauliche Struktur wie
dargestellt berlcksichtigt werden.

In diesem Kontext ist erneut auf die L&rmminderungsplanung zu verweisen. Da-
nach ist in Bereichen mit einem nachtlichen Pegel (Lnigut) bis 50 dB (A) eine
Uberplanung mit larmsensiblen Nutzungen ohne Voraussetzungen méglich,
wenn wesentliche Anforderungen an eine larmrobuste stadtebauliche Struktur
berlcksichtigt werden. Letzteres ist vorliegend erfolgt.

AuBenwohnbereiche / Schallschutzwand

SchlieBlich sind auch die so genannten AuBenwohnbereiche (Garten, Terrassen,
Balkone) unter dem Aspekt des Immissionsschutzes zu betrachten. Relevant ist
hier der Tageszeitraum, da in der Nacht zumeist keine AuBennutzungen erfolgen.

Das schalltechnische Gutachten zeigt, dass auch hier die larmrobuste Struktur
der geplanten Bebauung positive Auswirkungen zeitigt und die AuBenwohnbe-
reiche durch die stidliche Bebauungsreihe sehr wirkungsvoll gegendber den ver-
kehrlichen Larmemissionen abgeschirmt werden. In einer Hé6he von 1,8 m Uber
Gelande wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB (A) am Tage wei-
testgehend nicht Uberschritten. Da die Terrassen und Garten der stdlichen Be-
bauungsreihe nach Norden bzw. Nordwesten orientiert sind, ist auch hier fur die
kiinftigen Bewohner ein ruhiger Aufenthalt im Freien mdéglich.

Zur Verbesserung des Schutzes der AuBenwohnbereiche im westlichen Teil des
WA 1 ist die Errichtung einer Schallschutzwand auf der Flache K zwischen der
sudlichen und der mittleren Bebauungsreihe geplant:

TF 7: Auf der Fldche K ist eine mindestens 1,9 m hohe Liarmschutzwand mit ei-
nem SchallddmmmaB (R'w s nach DIN 4109, Ausgabe November 1989)
von mindestens 25 dB zu errichten und beidseitig zu begriinen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Erste schallgutachterliche Berechnungen ohne Larmschutzwand hatten eine er-
héhte Larmbelastung der AuBenwohnbereiche zwischen den westlichen Enden
der stdlichen und mittleren Bebauungsreihe gezeigt, da hier anders als im 6stli-
chen Teil des WA 1 keine vollstandige Abschirmung durch Gebaude erfolgt. Mit
der Schallschutzwand von mindestens 1,9 m Héhe kénnen nun auch hier in einer
fir die Terrassen- und Gartennutzung relevanten Héhe von 1,8 m liber Gelande
Beurteilungspegel weitestgehend unterhalb von 55 dB (A) erreicht werden. Eine
noch héhere Schallschutzwand kommt aus stadtebaulichen Griinden (optische
Beeintrachtigung, Verschattung) nicht in Betracht.

Zusammenfassung

Das Plangebiet ist einer sehr hohen straBenverkehrsbedingten Larmbelastung
ausgesetzt. Dieser kann jedoch durch ein Bindel von MaBnahmen zum Immis-
sionsschutz entgegengewirkt werden. Dazu zahlen eine durch Baukérperauswei-
sung gesicherte larmrobuste, schallabschirmende stédtebauliche Struktur, pas-
sive bauliche SchallschutzmaBnahmen, Regelungen zur schalltechnisch glnsti-
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[1.3.4.4

gen Grundrissgestaltung sowie eine Wand zum Schutz von AuBenwohnberei-
chen. Somit kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse in Bezug auf Larmbelastungen im Plangebiet insgesamt gewahrt werden.

Klimaschutz

Nutzungen mit einem besonders hohen Energiebedarf oder wesentlichen nach-
teiligen klimatischen Auswirkungen sind im allgemeinen Wohngebiet nicht zu er-
warten. Grundsétzlich ist die geplante Wohnnutzung flr mittel- und unmittelbare
Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaik, Geothermie, Heizung mit
nachwachsenden Rohstoffen) geeignet.

Mit den geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-
72 VE werden wesentliche Ziele des StEP Klima (vgl. 1.3.4) berlcksichtigt. Ob-
wohl ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erfolgt, ist keine zusatzliche
Verdichtung gegenliber der bestehenden Bebauung zu verzeichnen, der Versie-
gelungsgrad geht sogar um ca. 14 % zurlck (vgl. I11.2.2), wodurch der Freifla-
chenanteil erhdht wird. Dadurch und mit der Festsetzung von Laub-, Obstbaum-
und Heckenpflanzungen wird der Vegetationsanteil erhéht und ein positiver Bei-
trag zum Lokalklima in Form zusétzlicher Verschattung, Verdunstung, Kihlung
und Schadstoffbindung geleistet. Die Festsetzung zur Verwendung wasser- und
luftdurchlassiger Wege und Zufahrten in den Baugebieten tragt zur Vermeidung
unnotiger Versiegelung bei.

Grundsatzlich ist eine kompakte, innerstadtische bauliche Nutzung im Hinblick
auf den effizienten Energieeinsatz einer stark aufgelockerten, dispers in der Fla-
che verteilten Bebauung vorzuziehen. Die gut durch den éffentlichen Nahverkehr
erschlossene Lage tragt ebenso zur Vermeidung verkehrsbedingter klimaschad-
licher Schadstoffemissionen bei wie die Mitnutzung vorhandener Ressourcen in
Form von StraBen, ErschlieBungsmedien, wirtschaftlicher und sozialer Infrastruk-
tur.

Explizite Festsetzungen, etwa zur Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien,
sind flr den vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-72 VE nicht sinnvoll. Rele-
vante gesetzliche Regelungen sind u.a.:

» Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG),
+ Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG),
« Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung (EneV 2014).

Die genannten Gesetze und Verordnungen sind grundsétzlich und unabhéngig
von der Aufstellung eines Bebauungsplans zu berticksichtigen. AuBerdem ist zu
bedenken, dass diese Regelungen gegenwartig einem fortlaufenden Anpas-
sungs- und Erneuerungsprozess unterliegen. So ist beispielsweise 2014 erneut
eine Novelle der Energieeinsparverordnung fir Gebaude (EnEV 2014) in Kraft
getreten, welche die seit 2009 geltende Regelung (EnEV 2009) ersetzte. Weitere
Novellierungen geltender Gesetze und Verordnungen innerhalb relativ kurzer
Zeitabstande sind zu erwarten. Bei detaillierten Festsetzungen im Bebauungs-
plan besteht daher die Gefahr, dass diese bereits in wenigen Jahren hinter die
dann geltenden neuen gesetzlichen Regelungen zurlckfallen kdnnten. Deshalb
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soll es an dieser Stelle prinzipiell dem Bauherrn (berlassen bleiben, wie er im
Einzelfall die jeweils geltenden gesetzlichen Anforderungen an die Nutzung er-
neuerbarer Energien bzw. die Energieeinsparung erfullt.

Aus den dargelegten Griinden und der stadtebaulichen Situation ergibt sich kein
Erfordernis flr weitere planungsrechtliche Regelungen zur Vermeidung oder
Minderung nachteiliger Auswirkungen auf das Klima oder zur Férderung erneu-
erbarer Energien.

Grinfestsetzungen

Ziel der Planung ist es, dass trotz der relativ kompakten, urbanen Bauweise ein
durchgrintes Einfamilienhausgebiet entsteht. Nachteilige Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild, den Biotop- und Artenschutz sowie das lokale Klima
sollen vermieden werden. Deshalb wurden die nachfolgenden Grinfestsetzun-
gen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

TF 8: In den allgemeinen Wohngebieten ist auf jedem Flurstiick mindestens ein
hochstdmmiger Obstbaum mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm
gemdB Pflanzliste 1 zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen. Abweichend davon sind auf den Flurstiicken 336, 346, 350, 360, 368,
379, 381, 393 und 422 jeweils mindestens zwei hochstdmmige Obstbdume
mit einem Mindeststammumfang von 12/14 cm gemdB Pflanzliste 1 zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung
zum Anpflanzen gilt nicht fir die Flursticke 335, 347, 348, 349, 361, 362,
363, 364, 365, 366, 380, 394 und 423.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Durch die Festsetzung einer Mindestbegriinung mit Obstbdumen innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete werden positive Auswirkungen auf den Biotop- und
Artenschutz sowie das Orts- und Landschaftsbild erreicht. Neben ihrer griinge-
stalterischen Wirkung kommt den Baumpflanzungen auch eine wesentliche 6ko-
logische Funktion zu. Baume dienen als Lebens- und Nahrungsbereich fur Mik-
roorganismen, Insekten, Végel und Kleintiere.

Durch die Wasserverdunstung der Blatter verbessern die Baume das Mikroklima
und spenden Sauerstoff. Gleichzeitig dienen sie auch als Wasserspeicher und
Schadstofffilter sowie dem Ausgleich des Eingriffs in den geschiitzten Baumbe-
stand.

Bei den im zweiten Satz der Textfestsetzung genannten Flurstiicken handelt es
sich um die Flachen zum Anpflanzen L und M (FISt. 335, 348), drei Wegeflursti-
cke (FISt. 347, 349, 380), sechs Stellplatze (FISt. 361-366) sowie die fir einen
Haustechnikraum (FISt. 394) und einen ELT-Raum gebildeten Flurstiicke (FISt.
423). Diese Flachen sind aus naheliegenden Grlinden nicht fiir die Bepflanzung
mit (weiteren) Obstbaumen geeignet.
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TF 9: Auf der Fldche zum Anpflanzen mit der Bezeichnung L sind mindestens
funf, auf der Fldche zum Anpflanzen mit der Bezeichnung M sind mindes-
tens vier und auf der privaten Grinfldche sind mindestens 20 hochstadm-
mige Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm geman
Pflanzliste 2 zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Auf der privaten Griinfldche sind bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Bdume die vorhandenen hochstdmmigen Laubbdume einzurech-
nen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Auch diese Festsetzung dient der Verbesserung des Landschaftsbildes, des
Kleinklimas sowie dem Biotop und Artenschutz. Mit der Festsetzung der beiden
Flachen zum Anpflanzen im allgemeinen Wohngebiet WA 2 erfolgt eine Gliede-
rung und optische Auflockerung der Bebauung. Innerhalb der Flache M soll zu-
dem der Kogge-Brunnen erhalten werden (vgl. 11.1.), wobei dessen Standort
leicht nach Osten verschoben werden kénnte. Die Baumpflanzungen innerhalb
der linearen privaten Grinflache stdlich des WA 1 dienen der gestalterischen
Einrahmung des Wohngebiets durch die Schaffung einer ,griinen Kante®.

Eine wesentliche Funktion der Pflanzung von Obst- und Laubb&umen ist auch
die Schaffung neuer Lebensraumstrukturen fir Brutvégel in Form ausreichender
Gehdlzbestande als Ersatz flr die erforderliche Féllung vorhandener Badume, wie
dies auch in der artenschutzrechtlichen Einschatzung (vgl. ll1.2.1) gefordert wird.

Die Beschrankung auf standortgerechte gebietstypische Obst- und Laubbadume
gemal den Pflanzlisten 1 und 2 dient der Schaffung eines adaquaten Nahrungs-
und Lebensraumangebots fur die heimische Fauna sowie der Verbesserung der
Voraussetzungen fir einen langfristigen Erhalt. AuBerdem kann eine Anerken-
nung von Laubbdumen als Ersatzpflanzungen fir den Verlust geschitzter Baume
nach den Qualitadtsanforderungen geman Anlage 1 zur BaumSchVO nur erfol-
gen, wenn es sich bei den Ersatzpflanzungen um hochstdmmige Laubbdume mit
einem Mindeststammumfang von 18/20 cm handelt. Die nach der Textfestset-
zung Nr. 8 zu pflanzenden Obstbaume kénnen demgeman nicht als Ersatzpflan-
zungen anerkannt werden, da sich das Plangebiet nicht im Obstbaumsiedlungs-
bereich nach den Darstellungen des LaPro (vgl. 1.3.3) befindet.

Die Anrechenbarkeit vorhandener hochstammiger Laubbaume auf der privaten
Grinflache auf die Zahl der zu pflanzenden Baume ist erforderlich, um den Erhalt
von Bestandsbdumen zu férdern, deren 6kologische Wertigkeit zunéchst deutlich
héher ist, als die von Neupflanzungen.

TF 10: In den allgemeinen Wohngebieten sind entlang der Grundstlicksgrenzen
zwischen den Punkten N-O, P-Q und R-S Hecken aus Laubgehdlzen ge-
maB Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen. Die Bindung zur Bepflanzung gilt nicht fir Wege.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)
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Die Festsetzung einer Bepflanzung mit Hecken am nérdlichen und &éstlichen
Rand der geplanten Baugebiete dient der Gliederung, Strukturierung und opti-
schen Einfassung gegenlber den angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflachen
(FuBweg bzw. verkehrsberuhigter Bereich). Der Ubergang vom offentlichen
Raum zur privaten Grundstlicksnutzung wird deutlich markiert. Die Heckenpflan-
zungen bieten sich in diesen Bereichen besonders an, da hier keine Stellplatze
in den Vorgarten geplant sind und somit Unterbrechungen der Hecken nur fur die
notwendigen Zuwegungen erforderlich sind.

Durch die Festsetzung zur Verwendung von standortgerechten Laubgehdlzen
geman Pflanzliste 3 und einer maximalen Heckenhdhe soll ein einheitliches Ge-
staltungsbild erzielt werden. SchlieBlich dienen auch die Heckenpflanzungen der
Schaffung zusatzlicher Lebensraumstrukturen fir Brutvégel und Ubrige Fauna.

TF 11: In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind unzuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzung dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grund-
wasserhaushalt. Durch die Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau kénnen negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert
werden, da die Durchliftung des Bodens sowie die Grundwasseranreicherung
weiterhin eingeschrankt funktionieren. Die Funktionsfahigkeit der Wegeflachen
wird durch diese Festsetzung nicht beeintrachtigt.
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11.3.5.1  Pilanzlisten

Pflanzliste 1 — Obstbdume

Malus sylvestris Apfel

Prunus avium SiBkirsche

Prunus cerasus Weichsel-, Sauer-Kirsche

Prunus domestica Pflaume

Pyrus communis Birne

Pflanzliste 2 — Laubbdume

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiBBdorn
Betula pendula Hange-Birke

Populus tremula Zitterpappel

Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus laevis Flatter-Ulme

Pflanzliste 3 — Heckenpflanzen

Acer campestre Feld-Ahorn

Buxus sempervierens Gewaohnlicher Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche

Euonymus fortunei Kriechspindel

Fagus sylvatica Rot-Buche

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster

Pyracantha coccinea Feuerdorn
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I1.4.

Durchfihrungsvertrag

Auf Grundlage von § 12 Abs. 1 BauGB hat sich der Vorhabentrager in einem mit
dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin am 10.
September 2015 abgeschlossenen Durchfihrungsvertrag zur Durchfiihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der Planungs-
und ErschlieBungskosten verpflichtet. Neben der generellen Bauverpflichtung
des Vorhabentragers einschlieBlich der erforderlichen Vorbereitungs-, Ord-
nungs-, und ahnlicher MaBnahmen enthalt der Durchfihrungsvertrag deshalb
Fertigstellungsfristen fir das Vorhaben sowie Regelungen zu dessen finanzieller
Sicherung.

Regelungsgegenstand des Durchfiihrungsvertrages sind daneben u.a.:

» Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans sowie die stadtebaulichen und architektonischen Grund-
zlge des Vorhabens, dargestellt in einem stédtebaulichen Lageplan sowie
Projektplanen mit exemplarischen Grundrissen, Ansichten und Schnitten.
Diese Plane missen noch nicht allen Anforderungen entsprechen, die an eine
spatere Baugenehmigungsplanung zu stellen sind. Anderungen der Projekt-
planung, die sich z.B. durch konkrete, zum gegenwartigen Zeitpunkt noch
nicht bekannte Nutzungsanforderungen ergeben kdnnten, kénnen ggf. im
Rahmen einer Anderung des Durchfiihrungsvertrages geregelt werden.

+ Die durch den Vorhabentrédger durchzufihrenden MaBnahmen auf 6ffentli-
chen Flachen. Dabei handelt es sich zum einen um die Neuerrichtung eines
kombinierten Rad- und Gehweges innerhalb der StraBenverkehrsflache siid-
lich der Wohnbauflachen und weiter in siidwestlicher Richtung bis an die Bus-
haltestelle an der StraBe Alt-Friedrichsfelde. Zum anderen handelt es sich um
die Neugestaltung des verkehrsberuhigten Bereichs Gensinger StraBe ein-
schlieBlich der teilweisen Neuanlage von Gehwegen, Stellplatzen und Auf-
pflasterungen.

+ Die Durchfihrung von Baumpflanzungen innerhalb der éffentlichen Verkehrs-
flache, welche dem Ausgleich flr die Fallung geschitzter Baume auf den ge-
planten Bauflachen dienen.
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Flachenbilanz

Tabelle: Flachenbilanz nach Gebietsausweisungen

Flache GroBe in m? ca.

Allgemeines Wohngebiet WA 1 8.965

Allgemeines Wohngebiet WA 2 4.240

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.895

StraBenverkehrsflache 5.865

Private Verkehrsflache 2.570

Private Grunflache 555

Gesamt 24.090
Tabelle: NutzungsmaBe in den allgemeinen Wohngebieten

Gebiet Flache | GR§19(2) | GRZ |GR§19(4) | GRins- | GFm? | GFZ

m?2 BauGB m? BauGB m? ges. m2

WA 1 8.965 3.550 0,4 1.775 5.325 | 10.650 1,2

WA 2 4.240 1.700 0,4 850 2550 | 5.100 1,2

Gesamt | 13.205 5.250 2.625 7.875 | 15.750

Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-72 VE wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durch-

fihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung i.S.d. § 14 BNatSchG ist nach § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, der hier vorliegt,
nicht anzuwenden (vgl. 1V.3.).

Dies entbindet jedoch nicht von der Pflicht zur Berlcksichtigung der Belange des
Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Deshalb wurden ein land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag” und eine artenschutzrechtliche Einschatzung?®
erarbeitet, in denen die relevanten Umweltschutzgiter ermittelt und bewertet

7 Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten BDLA: Bezirk Berlin-Lichtenberg, vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan 11-72 VE, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, Berlin, September 2014

8 Jens Scharon, Dipl.-Ing. (FH) fiir Landschaftsnutzung und Naturschutz: Artenschutzrechtliche
Einschatzung im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE ,Wohnquar-
tier Koggeviertel®, Berlin, September 2014
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wurden. Die Erlauterungen zum Immissionsschutz und dem Schutzgut Mensch /
Gesundheit sind bereits unter Pkt. 11.3.4 erfolgt.

Schutzgut Tiere / Artenschutz

Zwischen Mitte April und Mitte Juni 2014 erfolgten sechs Kartierungen des Plan-
gebiets. Im September 2014 wurde auBerdem eine Begehung der weitestgehend
verschlossenen Gebdude zur Kontrolle einer eventuellen Nutzung als Fleder-
mausquartier durchgefihrt.

Innerhalb des Plangebietes wurden neun Brutvogelarten erfasst:
» Haussperling — 26 Reviere

* Ringeltaube — 1 Revier

* Modnchsgrasmiicke — 2 Reviere

* Amsel — 3 Reviere

» Nachtigall — 2 Reviere

» Hausrotschwanz — 1 Revier

» Gartenrotschwanz — 1 Revier

+ Grunfink — 4 Reviere

+ Stieglitz — 2 Reviere

Bei den vorgefundenen Arten handelt es sich nicht um streng geschitzte Arten,
Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie oder Arten der Roten Liste so-
wie der Vorwarnliste der Brutvogel Berlins. Keine der Arten ist in ihrem Bestand
gefahrdet.

Alle européischen Vogelarten gehéren jedoch nach § 7 (13) BNatSchG zu den
besonders geschitzten Arten, woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgefiihrten
Vorschriften des besonderen Artenschutzes ergeben.

Die Nester der bei der Untersuchung festgestellten Freibriter sind vom Beginn
des Nestbaus bis zum Ausfliegen der Jungvégel bzw. einer sicheren Aufgabe
des Nestes geschitzt. Das betrifft alle Baum-, Boden- und Buschbriter. Zu den
ganzjahrig geschitzten Niststatten gehdren solche, die Uber mehrere Jahre ge-
nutzt werden, wie Greifvogelhorste, Baumhdéhlen und Héhlen sowie Nischen an
Gebauden.

Es wurden insgesamt 28 ganzjahrig geschitzte Nistplatze an den Gebauden
festgestellt. Die 26 Haussperlinge nisten vorwiegend unter den Blechen der
Dachkanten und den Plattenfugen der ehemaligen Gaststatte. Der Garten- und
der Hausrotschwanz nisten auf den Simsen dieses Gebaudes.

Die festgestellten Freibriter sind weit verbreitet und werden im Umfeld Ausweich-
maoglichkeiten finden. Die spatere Lebensraumstruktur aus Gérten mit Obstge-
hélzen, Hecken, Strauchern und Baumen stellt vergleichbare Lebensraumstruk-
turen dar. Fir die betroffenen Arten wird gutachterlich eingeschétzt, dass sich
der Erhaltungszustand der lokalen Population nicht verschlechtern wird und die
6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
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Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird (§ 44 Abs. 5
BNatSchG). Das betrifft alle Freibrlter, wenn bei der zuklinftigen Gestaltung der
Flachen ausreichende Gehdlzbestande, wie Baume und deckungsreiches Ab-
standsgrin (Geblschgruppen, Hecken) bericksichtigt werden. Dies wird durch
Grinfestsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sichergestellt. Fir
die Arten Haus- und Gartenrotschwanz sowie den Haussperling missen nach
Ruckbau der vorhandenen Gebaude 28 Ersatzniststatten an geeigneten Stellen
angebracht werden.

Nachweise oder Hinweise auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren
wurden nicht gefunden.

Ein Bescheid Uber eine naturschutzrechtliche Befreiung nach § 67 Abs. 2
BNatSchG liegt vor (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung u. Umweltschutz,
Abt. | E v. 26.09.14). GemaRB deren Nebenbestimmungen darf die Beseitigung
von Niststétten nur erfolgen, wenn diese unbesetzt sind und eine vorherige fach-
liche Kontrolle erfolgt ist. Der 6kologische Ausgleich in Form der 0.g. Ersatznist-
statten ist unverziglich nach Abschluss der BaumaBnahmen zu erbringen. Die
kinstlichen Nisthilfen mussen rechtzeitig vor Eintritt der auf die Neubaumas-
nahme folgenden Brutperiode zur Verfligung stehen. Von der ordnungsgemaBen
Anbringung der kiunstlichen Nisthilfen ist die bescheidende Behérde spéatestens
bis zum 31.01.2016 zu unterrichten.

Schutzgut Boden

Die Gesamtbetrachtung nach Bodenschutzkategorien im Umweltatlas der Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (Karte Bodengesellschaften
2010) weist fir das Plangebiet Béden ohne besondere Anforderungen aus. Es
gelten allenfalls allgemeine Belange des Bodenschutzes.

Entsprechend ist die Bedeutung fir die Archivfunktion fiir die Naturgeschichte,
die Lebensraumfunktion fur naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften und
die Leistungsfahigkeit der Béden gering, die Bedeutung fir die Puffer- und Filter-
funktion sowie die Regelungsfunktion fur den Wasserhaushalt mittel und die Be-
deutung fur die Wasserversorgung der Bdden schlecht.

Die Bestandsversiegelung innerhalb des Geltungsbereiches belauft sich auf ca.
15.710 m2. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 65 %. Nach den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden etwa 60 % der
Bauflaichen (GRZ 0,4 zzgl. 50 % Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4
BauNVO) versiegelt, auBerdem die Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung und die private Verkehrsflache. Daraus ergibt sich nach Umsetzung der
Planung ein Versiegelungsgrad von ca. 51 %, mithin also eine Reduzierung um
ca. 14 %.

Im Plangebiet befindet sich die Altlastenverdachtsflache BBK Nr. 9854, Alt-Fried-
richsfelde 70. Es handelt sich um den Standort einer chemischen Reinigungs-
Annahmestelle, die sich in dem damaligen ,Dienstleistungswurfel“ befand.
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Im Rahmen einer orientierenden Bodenuntersuchung und Grundwasseranalyse
(vgl. 1.2.5) wurden funf Rammkernsondierungen bis in maximal 4,0 m Tiefe nie-
dergebracht. Unter einem inhomogenen Aufschittungshorizont, der Auffillungen
mit einer Machtigkeit zwischen 0,9 und 1,4 m aufweist, wurde Geschiebelehm
erbohrt. Die Auffillungen bestehen im Wesentlichen aus schwach bis stark
schluffigen, mit geringen Bauschuttanteilen durchsetzten Sanden. In zwei Boh-
rungen wurden in einer Tiefe bis maximal 3,3 m schluffige Fein- und Mittelsande
erkundet, die vermutlich Ablagerungen des angrenzenden Urstromtals darstel-
len.

In den Bodenproben konnten keine organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt
werden.

Um eine qualitative Bestimmung leicht oxidierbarer Substanzen (z.B. Aceton,
Ethylen, Propan, Schwefelwasserstoff, Benzol, Butan, Styrol, Toluol bzw. Xylol)
durchfihren zu kénnen, wurden im Umfeld der Altlastenverdachtsflache zwei
Bohrungen zu temporaren Gasmessstellen ausgebaut. Leichtflichtige Schad-
stoffe konnten jedoch nicht nachgewiesen werden.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass im Untersuchungsraum keine erhéh-
ten Schadstoffgehalte gemessen wurden. Hinweise auf eine Geféhrdung rele-
vanter Schutzguter und somit Einschrankungen bezlglich einer Wohnbebauung
wurden nicht abgeleitet.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser gibt es auf dem Vorhabengrundstiick nicht.

Der Grundwasserflurabstand des obersten bedeckten Grundwasserleiters wird
gemaB der Kartendarstellung im Umweltatlas Berlin (Karte Flurabstand des
Grundwassers 2009) mit ca. 7 - 15 m unter Flur angenommen. Im Rahmen der
Bodenerkundungen zum geotechnischen Bericht wurde kein freies Grundwasser
angetroffen. GemaB den Aussagen des Fachgutachters hat die Bohrung zur
Grundwassermessstelle ergeben, dass im Bereich des Bauvorhabens bindiger
Geschiebemergel bis in 33 m Tiefe ansteht.

Wahrend der Bauzeit wird zur Ableitung von Stau- bzw. Niederschlagswasser die
Vorhaltung einer offenen Wasserhaltung gemas DIN 4095 empfohlen.

Das Vorhaben liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Nachteilig Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten. Mit
der Reduzierung der Flachenversiegelung sind positive Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung verbunden.
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Schutzgut Klima / Luft

GroBklimatisch zahlt das Plangebiet zum ostdeutschen Binnenlandklima. Das
Klima unterliegt starken Schwankungen bei den Jahresdurchschnittstemperatu-
ren und -niederschlagsmengen. Das langjahrige Mittel der Lufttemperatur liegt
bei 8 - 8,5 °C. Die Niederschlagsmengen liegen im Durchschnitt bei ca. 580 mm
pro Jahr.

GemaB Umweltatlas Berlin (Karte Klimafunktionen 2005) ist das Plangebiet als
Siedlungsraum mit einer weniger ginstigen bioklimatischen Belastung einzustu-
fen. GroBraumige Luftleit- und Ventilationsbahnen bzw. Kaltluftleitbahnen gibt es
im Untersuchungsraum nicht.

Die lufthygienische Situation wird Uberwiegend durch die StraBe Alt-Friedrichs-
felde beeinflusst. Der StraBenabschnitt stdlich des Plangebietes war im Jahr
2009 mit 62.954 KFZ/24 h (einschlieBlich LKW und Motorréader) belastet (Umwel-
tatlas — Karte Verkehrsmengen 2009). Daraus resultiert jedoch nur eine geringe
Belastung mit PMyo (Feinstaub) und NO: (Stickstoffdioxid) bei einem Indexwert
von 1,11 (Umweltatlas — Karte Verkehrsbedingte Luftbelastung 2009).

Konkret lag die PMyo-Belastung (berechnetes Jahresmittel [ug/m3]) im Jahre
2009 bei 24,12 (Prognose 2015: 23,29, abnehmende Tendenz) und die NO»-Be-
lastung (berechnetes Jahresmittel [ug/m3]) bei 20,31 (Prognose 2015: 16,46, ab-
nehmende Tendenz). GemaBl der Richtlinie 2008/50/EG (Luftqualitatsrichtlinie)
vom 21. Mai 2008 (Anhang XI) und der 39. BImSchV soll der Jahresmittelwert fir
PMio 40 pg/m3 und der Jahresmittelwert fir SO2 50 pug/m3 nicht Gberschritten
werden. Diese beiden Werte werden an der StraBBe Alt-Friedrichsfelde deutlich
unterschritten.

Aus den Umweltatlas-Karten ,Entwicklung Luftqualitat PMio/PMz s - Gesamtemis-
sionen 2008/2009“ ist ersichtlich, dass als Emissionsquelle von Feinstaub im
Plangebiet und in seiner Umgebung nahezu ausschlieBlich der Verkehr in Be-
tracht kommt, die Industrie spielt keine, der Hausbrand nur eine stark unterge-
ordnete Rolle. Da sich das Plangebiet auBerdem nicht innerhalb des Vorrangge-
bietes fur Luftreinhaltung befindet, ist eine Festsetzung zur Verwendung be-
stimmter Brennstoffe im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erforderlich.

In der Karte ,Planungshinweise zum Stadtklima 2005“ des Umweltatlasses wird
das Plangebiet als Belastungsbereich dargestellt. Es besitzt als Siedlungsraum
mit geringer, in Einzelféllen maBiger bioklimatischer Belastung eine sehr hohe
Empfindlichkeit gegenlber Nutzungsintensivierungen. Weitere Verdichtungen
gilt es zu vermeiden. Weiterhin werden als Zielsetzungen die Verbesserung der
DurchlGftung und die Erhéhung des Vegetationsanteils, der Erhalt aller Freifla-
chen, die Entsiegelung und ggf. Begriinung der Blockinnenhdéfe aufgelistet.
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Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Plangebiets wird derzeit hauptséchlich von
den leerstehenden, ein- bis zweigeschossigen Gewerbegebauden bestimmt, die
sich in einem ruinésen Zustand befinden. GroBe Flachenanteile (ca. 65 %) sind
im Bestand versiegelt. Teilflache wurden gartnerisch angelegt, prasentieren sich
jedoch aufgrund mangelnder Pflege in einem verwilderten Zustand. Einige
B&ume erreichen H6hen von Gber 20 m (Hybrid-Pappeln) und erflllen eine ge-
wisse Kulissenfunktion.

Der Baumbestand im Plangebiet ist insgesamt als heterogen zu bezeichnen. Be-
sonders markante und erhaltenswerte Einzelbdume gibt es innerhalb des Plan-
gebietes nicht.

Aufgrund der verfallenden Bestandsgebaude ist der zentrale Bereich um diese
Anlagen mit Hilfe eines Bauzaunes gesichert. Erholungsfunktionen besitzt das
Plangebiet nicht.

Erheblich beeinflusst ist das Landschafts-/Ortsbild in der nahen Umgebung durch
die angrenzende Wohnhochhauskomplexe. Die Geschossanzahl der umgeben-
den Wohnbebauung betragt im Westen elf, im Norden finf und im Osten zwi-
schen 18 und 21 Vollgeschosse. Im sidwestlichen Bereich befindet sich ein
Parkplatz. Der sudliche Teil des Plangeltungsbereiches wird durch eine teilweise
mit Baumen bepflanzte Grinflache (geschiitzte Grlinanlage) gebildet. Diese
Grunanlage, durch die eine Wegeverbindung in Richtung StraBe Alt-Friedrichs-
felde verlauft, wird Gberwiegend von Radfahrern und FuBgangern genutzt. Dieser
Bereich ist durch das stark zur StraBe abfallende Gelande charakterisiert.

Durch den Abriss der ruinésen Bestandsbebauung und die anschlieBende Neu-
bebauung einschlieBlich der Anlage von Garten und gestalteten Grin- und Frei-
flachen wird eine Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes erfolgen.

Schutzgut Pflanzen / Biotope

Das Plangebiet liegt nicht in einem naturschutzrechtlich festgesetzten Schutzge-
biet. Auf dem Vorhabengrundstiick befinden sich keine nach § 28 des Berliner
Naturschutzgesetzes (NatSchG Bin) geschiitzten Biotope oder FFH-Lebens-
raumtypen.

Zur Ermittlung des Biotopbestandes wurde im Mai 2014 eine Gelandebegehung
durchgefiihrt. Es kommen folgende Biotope vor:

+ artenarmer Zier- / Parkrasen - Code 05162

» sonstiger Einzelobaum (Laub- und Nadelbdume) - Code 07152
» Anpflanzung Strauchpflanzung - Code 10272

* Industrie- und Gewerbebrache - Code 12330

« StraBen mit Asphalt - Code 12612

+ versiegelter Weg (Beton) - Code 12654
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Der gréBte Teil des Plangeltungsbereiches (ca. 65 %) ist im Bestand durch Ge-
baude bzw. Verkehrsflachen versiegelt. Unversiegelte Flachen sind Uberwiegend
als gartnerisch angelegte Grinflachen mit Zierstrauchern, Rasenflachen und
Baumen zu charakterisieren.

Entlang der Bdschung zur StraBe Alt-Friedrichsfelde befindet sich eine ge-
schitzte Grinanlage, die von Wegen begleitet ist und im Bereich des Plangebie-
tes aus regelméaBig geméahten Rasenflachen, Strauchflachen und Einzelbdumen
besteht.

Besonders seltene oder geschiitzte Biotope bzw. Pflanzen wurden im Rahmen
der Biotopkartierung nicht festgestellt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 64 gemaB der Berliner Baumschutz-
verordnung (BaumSchVO) geschiitzte Baume, darunter vor allem Hybrid-Pap-
peln, Winter-Linden, Silber- und Spitz-Ahorn. Ein detailliertes Baumkataster ent-
hélt der landschaftsplanerische Fachbeitrag.

Nach derzeitigem Planungsstand ist davon auszugehen, dass die 35 geschitz-
ten Baume, welche sich innerhalb der geplanten Bauflachen oder der privaten
Verkehrsflache befinden, nicht erhalten werden kénnen.

Die Féllung geschitzter Baume bedarf gemaB § 5 Abs. 1 BaumSchVO einer
Ausnahmegenehmigung. Diese ist u.a. zu erteilen, wenn eine sonst zul&ssige
Nutzung des Grundsticks nicht oder nur unter wesentlichen Beschrédnkungen
verwirklicht werden kann oder eine solche Nutzung unzumutbar beeintrachtigt
wird. Wird die Beseitigung eines geschitzten Baumes genehmigt, so ist der An-
tragsteller geméan § 6 Abs. 1 BaumSchVO zur Entrichtung einer Ausgleichsab-
gabe oder zu Ersatzpflanzungen auf seinem Grundstiick (Okologischer Aus-
gleich) verpflichtet.

Die abschlieBende Bilanzierung bezuglich der zu féllenden Baume bzw. die Er-
mittlung des erforderlichen Ersatzbedarfes erfolgt im Rahmen der konkreten Vor-
habensdurchflihrung.

Durch textliche Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vgl.
11.3.5) werden Neupflanzungen von Baumen gesichert, die als Ersatzpflanzungen
fr den Verlust geschitzter EinzelbAume angerechnet werden kdnnen.

In den Flachen zum Anpflanzen sowie in der privaten Grinflache sind geman
textlicher Festsetzung Nr. 9 insgesamt mindestens 29 hochstdmmige Laub-
baume der Qualitat 18/20 zu pflanzen bzw. zu erhalten. Diese kénnen als Ersatz-
pflanzungen fur den Verlust geschitzter Baume nach BaumSchVO anerkannt
werden.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 8 sind auBerdem voraussichtlich insgesamt
mindestens 84 hochstammige Obstbaume der Qualitat 12/14 zu pflanzen und zu
erhalten. Diese kdnnen jedoch nicht als Ersatzpflanzungen anerkannt werden,
da sich das Plangebiet nicht im Obstbaumsiedlungsbereich geméas LaPro (vgl.
1.3.3) befindet.
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Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-72 VE wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
aufgestellt. Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein na-
turschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Ein ausgleichspflichtiger Eingriff wéare aber auch dann nicht gegeben, wenn der
vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht im beschleunigten Verfahren durchge-
fOhrt werden wirde, da tatsachlich bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe in mindestens gleich groBer Intensitat
in Form der friheren baulichen Nutzung erfolgt sind. Die Versiegelung durch bau-
liche Anlagen ist im Bestand héher, als sie nach Umsetzung der Planung sein
wird.

Nachteilige Umweltauswirkungen kénnen sich aus der Féllung von geschitzten
Einzelbdumen, der Beseitigung geschutzter Lebensstatten sowie erhdhter Larm-
belastung ergeben.

Ein Ausgleich fur die Féllung geschitzter Baume kann durch Ersatzpflanzungen
im Plangebiet erfolgen. Derzeit ist davon auszugehen, dass die Uberwiegende
Anzahl an Ersatzpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches vorgenommen
werden kann. Die abschlieBende Bilanzierung erfolgt im Rahmen der Vorhaben-
durchfihrung.

Naturschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen vermieden werden, wenn
Baumfallungen auBerhalb der Brutzeit erfolgen bzw. eine Beseitigung von Nist-
statten nur erfolgt, wenn diese unbesetzt sind Die Beseitigung von dauerhaft ge-
schitzten Lebensstatten ist durch Ersatzniststéatten zu kompensieren. Eine na-
turschutzrechtliche Befreiung mit Nebenbestimmungen liegt vor.

Nachteilige Auswirkungen durch verkehrliche Larmimmissionen auf das Schutz-
gut der menschlichen Gesundheit kénnen durch eine larmrobuste stadtebauliche
Struktur (Schallabschirmung), eine larmtechnisch giinstige Grundrissgestaltung
sowie passive MaBnahmen des baulichen Schallschutzes vermieden werden.

Bei Durchfihrung der genannten MaBnahmen sind insgesamt keine erheblichen
und dauerhaften nachteiligen Umweltauswirkungen auf Grund der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE zu erwarten.

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Das Vorhaben dient der Errichtung von 75 Einfamilienhdusern in Reihenhaus-
bauweise. Beabsichtigt ist eine stadtisch kompakte, Kosten und Flachen spa-
rende Bauweise. Somit wird zwar kein Beitrag zur Erhéhung des Angebots an
kostenglnstigem Mietwohnraum geschaffen, gleichwohl wird auch diese MaB-
nahme zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes beitragen, nicht zu-
letzt deshalb, weil voraussichtlich ein groBer Teil der kiinftigen Eigentimer bzw.
Bewohner bestehenden Mietwohnraum frei machen wird, welcher dann wiede-
rum anderen Wohnungssuchenden zur Verfligung steht.
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Dauerhafte Auswirkungen auf Arbeitsstatten wird der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan 11-72 VE nicht haben, da in dem geplanten allgemeinen Wohngebiet
keine gewerblichen Nutzungen geplant sind. Lediglich wahrend der Bauphase
werden auf dem Vorhabengrundstiick Arbeitsstatten im Baugewerbe vorhanden
sein.

Erhebliche Auswirkungen auf die sozialen Verhaltnisse der im Umfeld des Plan-
gebiets wohnenden und arbeitenden Menschen sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht erkennbar. Allerdings wird der stadtebauliche Missstand der leerste-
henden und verfallenden Gebaudesubstanz, welcher sich visuell und strukturell
erheblich nachteilig auswirkt, aufgehoben. Das Vorhabengrundstiick wird durch
die Umnutzung zu Wohnzwecken in sein wohngepragtes Umfeld reintegriert. Die
Neunutzung der Brachflache einschlieBlich der Neugestaltung von Grin- und
Freiflachen ist mit einer stadtebaulichen Aufwertung verbunden, welche auch zu
einer Wohnwerterhdhung in der Umgebung fUhren wird.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investiti-
onsplanung

Der Vorhabentrager hat sich gemaB § 12 Abs. 1 BauGB in einem Vertrag mit
dem Land Berlin zur Durchfihrung des Vorhabens einschlieBlich der erforderli-
chen Planungsleistungen und ErschlieBungsmaBnahmen (z.B. UmbaumaBnah-
men im &ffentlichen StraBenland) innerhalb einer bestimmten Frist und zur Uber-
nahme der dafiir anfallenden Kosten verpflichtet. Deshalb sind Ausgaben sowie
Auswirkungen auf die Finanz- bzw. Investitionsplanung des Landes Berlin nicht
zu erwarten.

Auswirkungen auf den Bedarf an sozialer Infrastruktur

Es ist davon auszugehen, dass die Errichtung preisgunstiger Einfamilienhauser
zu einem Zuzug junger Familien mit Kindern fihren wird, wodurch ein Bedarf an
Betreuungsplatzen in Kindertagesstatten und schulischen Einrichtungen entste-
hen wird.

Nach der Projektplanung ist von 75 Wohneinheiten (WE) in Einfamilienhausern
auszugehen. Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“® bein-
haltet standardisierte Berechnungsverfahren fur die Ermittlung der aus der Zahl
der Wohneinheiten resultierenden Zahl der Einwohner und des sich daraus er-
gebenden Folgebedarfs an Platzen in Kindertagesstatten und Grundschulen.

Danach ist im individuellen Wohnungsbau von einer durchschnittliche Belegung
mit drei Einwohnern je WE auszugehen. Ausgehend von 225 Einwohnern ergibt
sich ein voraussichtlicher lI&ngerfristiger Bedarf von etwa 10 Platzen in Kinderta-
gesstatten und etwa 12 Grundschulplatzen.'°

9 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung, Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrdge im Land Berlin, Stand
14.04.2015

10225 EW x 1 % Jahrgangsstarke x 6 Jahrgange, Versorgungsgrad Kita 75 %,
Strukturquote Grundschule 90 %



Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-72 VE -50 -

lll.6.

Der Bedarf an Platzen in Jugendfreizeiteinrichtungen lasst sich mit etwa 5 Plat-
zen beziffern.!" Fir ungedeckte Kernsportflachen liegt der ermittelte Flachenbe-
darf bei ca. 560 m2, fiir gedeckte Sportflachen bei ca. 75 m2.'2 Aus diesen Gro-
Benordnungen ergibt sich nicht unmittelbar eine Notwendigkeit fir zusatzliche
MaBnahmen in diesen Bereichen.

Das Plangebiet ist dem Schuleinzugsbereich 1106 zugeordnet. Grundschule im
Einzugsbereich ist die Adam-Ries-Grundschule (Alt Friedrichsfelde 66) in gerin-
ger Entfernung von etwa 200 m 6stlich des Vorhabengebiets. Als Kindertages-
statte in diesem Einzugsbereich ist das Kita und Familienzentrum ,Die Briicke*
(Gensinger Str. 58, ca. 180 Platze) angegeben, welches in einer Entfernung von
ca. 200 m nérdlich des Plangebiets ebenfalls sehr gut fuBlaufig erreichbar ist.

Der Bedarf an zusatzlichen Platzen ist vorhabenbezogen unter Berlcksichtigung
vorhandener Kapazitaten zu ermitteln. Die Abteilung Jugend und Gesundheit —
Jugendamt — des Bezirksamtes Lichtenberg teilte im Rahmen der Behérdenbe-
teiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB (vgl. IV.5.) mit, dass mit der geplanten Realisie-
rung einer Kindertagesstétte in der Gensinger Str. 60 durch einen freien Trager
eine Versorgung der Kinder im Vorschulalter gesichert ist. Da nach derzeitigem
Kenntnisstand eine Eréffnung Mitte 2016 geplant ist, kann von einer zeitnahen
Realisierung derzeit ausgegangen werden. Der Bedarf an Platzen in Jugendfrei-
zeiteinrichtungen kann nach Aussage des Jugendamtes von den Bestandsein-
richtungen im Planungsraum abgedeckt werden.

Hinsichtlich der Grundschulversorgung hatte die bezirkliche Abteilung Bildung,
Kultur, Soziales und Sport im Rahmen der Behdrdenbeteiligung (vgl. 1V.5.) keine
Fehlbedarfe gemeldet, so dass davon ausgegangen wird, dass der durch das
Vorhaben ausgeléste, verhaltnismaBig geringe Bedarf in den vorhandenen Ein-
richtungen gedeckt werden kann.Die zusatzliche Errichtung von férderfahigem
Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen wird nach dem ,Berliner Mo-
dell“ beim individuellen Wohnungsbau aus stadtebaulichen Griinden nicht ver-
langt.

Aus den dargelegten Griinden enthalt der Durchfihrungsvertrag zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 11-72 VE keine gesonderten Regelungen zu Ver-
pflichtungen des Vorhabentragers auf Grundlage des ,Berliner Modells*.

Weitere Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf den Verkehr sind durch die ge-
plante Errichtung von ca. 75 Einfamilienhdusern in Reihausbauweise nicht zu
erwarten. Es ist davon auszugehen, dass es durch die geplante Wohnbebauung
nicht zu einer erheblichen Verkehrszunahme auf den umliegenden StraBen kom-
men wird und dass diese den zusatzlichen Verkehr ohne wesentliche Einschran-
kung der Leistungsfahigkeit bewaltigen kénnen.

Sonstige erhebliche Auswirkungen sind nicht erkennbar.

225 EW x 1 % Jahrgangsstarke x 19 Jahrgénge, Versorgungsgrad 11,4 %
2. Richtwerte flr ungedeckte Sportflachen 2,5 m?/ EW, gedeckte Sportflachen 0,34 m? / EW
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IV.
IvV.1.

IV.2.

VERFAHREN

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 25.10.20183 teilte das Bezirksamt Lichtenberg der Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung und Umwelt sowie der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg gemaB § 5 des Gesetzes zur Ausfliihrung
des Baugesetzbuches (AGBauGB) die beabsichtigte Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans mit der Bezeichnung 11-72 VE mit.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. Il C teilte im Schrei-
ben vom 25.11.2013 mit, dass gegen die Planungsabsicht keine grundsatzlichen
Bedenken bestehen. Durch das Vorhaben werden dringende Gesamtinteressen
Berlins im Sinne von § 7 Abs. 1 Nr. 7 AGBauGB insoweit berlihrt, als es direkt
an der StraBe Alt-Friedrichsfelde (B1/B5) liegt, welche Bestandteil des Uberge-
ordneten StraBennetzes von Berlin mit der Funktion einer groBraumigen Stra-
Benverbindung ist. Infolge dessen ist das Verfahren vom Bezirksamt geméas § 7
AGBauGB durchzufihren. Die Ausfihrungsvorschriften zu § 4a AGBauGB (a.F.)
sind entsprechend anzuwenden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte im Schreiben vom 19.11.2013
mit, dass die Planungsabsicht zum derzeitigen Planungsstand keinen Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst. Das Plangebiet liegt
nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung. Die kinftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt wer-
den (Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B). Die beabsichtigte Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes ist hier grundsatzlich zuléssig. Die Planungsziele bertck-
sichtigen auch den Vorrang der Innenentwicklung aus den Grundsatzen der
Raumordnung § 5 Abs. 2 und Abs. 3 LEPro 2007 sowie 4.1
LEP B-B. Das Ziel der Raumordnung aus 1.2 FNP Berlin zum Erhalt und Ausbau
der Netzstruktur und der Flachen Ubergeordneter HauptverkehrsstraBen (hier
Alt-Friedrichsfelde) ist bei weiterer Konkretisierung zu beachten.

Aufstellungsbeschluss

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 27.08.2013 beim Bezirksamt Lich-
tenberg von Berlin die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanver-
fahrens gemaB § 12 Abs. 2 BauGB beantragt.

Am 25.03.2014 hat das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit der Bezeichnung 11-72 VE fir die
Grundstlcke Alt-Friedrichsfelde 69 - 71 sowie fUr Teilabschnitte der angrenzen-
den erschlieBenden Flachen Flur 709, Flursticke 266, 249 und 275 beschlossen
(Bezirksamtsbeschluss 7/060/14 ). Die Bezirksverordnetenversammlung Lich-
tenberg nahm die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72
VE durch die Drucksache DS/1175/VIl in der Tagung am 15.05.2014 zur Kennt-
nis (Konsensbeschluss BVV-032/VII).
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IvV.3.

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE wird das
beschleunigte Verfahren gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne Umwelt-
priofung nach § 2 Abs. 4 BauGB angewendet.

Der Beschluss wurde gemaB § 6 Abs. 1 Satz 1 AGBauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 Satz
2 BauGB im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 18 vom 02.05.2014 auf Seite 858 bekannt
gegeben.

Nach einer geringfligigen Korrektur des Plangeltungsbereichs ist die Teilflache
des Flurstiicks 249 entfallen, stattdessen ist eine Teilflache des Flurstiickes 306
hinzugekommen.

Beschleunigtes Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-72 VE dient der Umnutzung inner-
stadtischer, ehemals gewerblich genutzter Bauflachen zu Wohnzwecken. Eine
Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB ist daher grundsatzlich méglich.

Bei der Ermittlung der Grundfléache i.S.d. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind nur die
geplanten Grundflachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-72 VE ein-
zurechnen. Ein unmittelbarer raumlicher, sachlicher und zeitlicher Zusammen-
hang zu anderen Bebauungsplanverfahren besteht nicht.

Nach gegenwartigem Stand der Planung betragt die Grundflache nach § 19 Abs.
2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten insgesamt 5.250 m?. Die GroBe
der Bauflache betragt insgesamt ca. 13.205 m2. Eine Uberschreitung des Grenz-
wertes von 20.000 m? gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist also nicht mdglich.

Ferner ist davon auszugehen, dass durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan auf Grund der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete keine Zulassigkeit ei-
nes Vorhabens begrindet wird, welches einer Pflicht zur Durchflihrung einer bun-
des- oder landesrechtlich erforderlichen Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegt. Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter — hierbei handelt es sich um die Erhaltungsziele und den Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes — kdnnen ausge-
schlossen werden.

Eine Uberschlagige Prifung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen (Vorprifung des Einzelfalls) ist daher nicht erforderlich. Im beschleunig-
ten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2und 3 S. 1 BauGB entsprechend. Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2 a BauGB wird abgesehen.
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IV.4.

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 11-72 VE wurde in der Zeit vom 06.10.2014
bis einschlieBlich 31.10.2014 durchgefuhrt. Der Vorentwurf des Bebauungsplans
mit Begriindung sowie ein stadtebaulicher Lageplan konnten wéhrend dieser
Frist im Fachbereich Stadtplanung eingesehen werden. Gleichzeitig konnten
diese Planunterlagen auch Uber die Internetprasenz des Bezirksamtes Lichten-
berg abgerufen werden. Die ortsibliche Bekanntmachung in der Tagespresse
erfolgte am 02.10.2014.

Sieben Blrger informierten sich im Fachbereich Stadtplanung Uber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung. Es wurden 118 Zugriffe auf die Planunterla-
gen im Internet registriert. Es liegt jedoch nur eine schriftliche Stellungnahmen
VOr.

In dieser Stellungnahme wurde darauf verwiesen, dass ein mit Geblsch und
Baumen bewachsener, etwa 4 m breiter Grinstreifen westlich der ehemaligen
Kaufhalle, in welchem viele Vigel (u.a. auch Nachtigallen) nisteten, durch die
Planung beseitigt werde. Dadurch kénne die Vogelpopulation gefédhrdet werden.

Diese Bedenken werden nicht geteilt. Bei sechs fachgutachterliche Kartierungen
im Rahmen der artenschutzrechtliche Einschatzung'® zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurden neun Brutvogelarten erfasst, darunter die Nachtigall mit
zwei Revieren. Eines der Reviere befindet sich innerhalb des in der Stellung-
nahme bezeichneten Bereichs. Fir den nérdlichen Teil des Griinstreifens wird im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-72 VE eine Flache zum Anpflanzen
(Flache L) ausgewiesen, auf welcher geman textlicher Festsetzung Nr. 9 min-
destens flinf hochstdammige Laubb&ume zu pflanzen sind. Grundsatzlich besteht
also die Moglichkeit, dass diese Teilflache weiterhin als Revier der Nachtigall ge-
nutzt wird. Neue Brutmdglichkeiten kénnen jedoch auch durch die mit der textli-
chen Festsetzung Nr. 10 gesicherte Anpflanzung von Hecken aus Laubgehdlzen
entstehen.

Die festgestellten Freibriter sind nach Aussage des artenschutzrechtlichen Gut-
achtens weit verbreitet und werden im Umfeld Ausweichméglichkeiten finden. Die
spatere Lebensraumstruktur aus Garten mit Obstgehélzen, Hecken, Strauchern
und Baumen stellt vergleichbare Lebensraumstrukturen dar. Fir die betroffenen
Arten wird gutachterlich eingeschatzt, dass sich der Erhaltungszustand der loka-
len Population nicht verschlechtern wird und die 6kologische Funktion der von
dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Eine naturschutz-
rechtliche Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG fir das Entfernen der o0.g. Nist-
statten liegt mit Nebenbestimmungen vor (vgl. 111.2.1).

Ergebnis:

13 Jens Scharon, Dipl.-Ing. (FH) fur Landschaftsnutzung und Naturschutz: Artenschutzrechtliche
Einschatzung im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE ,Wohnquar-
tier Koggeviertel”, Berlin, September 2014
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IV.5.

Das Ergebnis der Abwagung zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB hat keine Auswirkungen auf den Inhalt des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 11-72 VE.

Behordenbeteiligung

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 21.10.2014 aufgefordert, innerhalb eines Monats
eine Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-72 VE abzu-
geben. In den 22 eingegangenen Stellungnahmen wurden keine grundséatzlichen
Bedenken gegen die Planungsziele geduBert. In 9 Stellungnahmen auBerten die
Beteiligten keine inhaltlichen Hinweise, Anregungen oder Bedenken bzw. sahen
sich in ihren Belangen nicht von der Planung beruhrt.

Ergebnis:

Das Ergebnis der Abwagung der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
hatte folgende Auswirkungen auf den Inhalt des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 11-72 VE:

» Nach Hinweisen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, Abt.
IX C wurde das schalltechnische Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan dahingehend Uberarbeitet, dass fir den StraBenverkehr anstelle der
Zahldaten von 2009 die Prognosedaten fur 2025 zu Grunde gelegt wurden.
Zudem wurden nun auch die fir das Plangebiet relevanten Schienenver-
kehrsemissionen in das Rechenmodell zur Ermittlung der Larmbelastung ein-

gepflegt.

Dies fuhrte teilweise zu geringflgigen Erhéhungen, aber auch zu Reduzierun-
gen bei einigen ermittelten Beurteilungspegeln. Deshalb wurde die textliche
Festsetzung Nr. 6 dahingehend geéndert, dass die ,,Grundrissregelung” nun
fir die gesamte stdliche Bebauungsreihe gilt. Bisher waren die beiden nérd-
lichsten Hauser dieser Reihe von dieser Regelung ausgenommen, da der
nachtliche Beurteilungspegel fir die straBenseitigen Fassaden nach bisheri-
ger gutachterlicher Ermittlung den Immissionsgrenzwert von 49 dB (A) geman
16. BImSchV nicht Gberschritten hatte. Nach aktueller Berechnung wird dieser
Immissionsgrenzwert auch hier (um 1 dB (A)) Uberschritten

» Auf Anregung des bezirklichen StraBen- und Griinflachenamtes (SGA) erfolgt
fur die begriinte Flache sudlich des Vorhabengrundstlicks bis an die StraBe
Alt-Friedrichsfelde anstelle einer Ausweisung als ,Verkehrsflache mit hohem
Grinflachenanteil“ eine Festsetzung als StraBenverkehrsflache mit StraBen-
begrenzungslinie, da es sich um gewidmetes 6ffentliches StraBenland han-
delt, fiir welches die Regelungen des BerlStrG anzuwenden sind.

+ Auf Grund einer weiteren Anregung des bezirklichen SGA wird ein Teil der
bislang als private Verkehrsflache dargestellten Flache an der stddstlichen
Grenze des Plangebiets als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, damit sich der geplante neue 6ffent-
liche Geh- und Radweg bis zur Bushaltestelle an der StraBe Alt-Friedrichs-
felde vollstandig innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden kann.
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IV.6.

* Nach einer Anregung des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes wird
der Mindeststammumfang fur die Pflanzung hochstdmmiger Laubb&ume nach
der textlichen Festsetzung Nr. 9 von 16-18 cm auf 18-20 cm erhdht, damit die
Baumpflanzungen als Ersatzpflanzungen gemaB BaumSchVO anerkannt
werden kénnen. Die Begriindung wurde dahingehend konkretisiert, dass eine
Anerkennung von Ersatzpflanzungen nur bei diesen Merkmalen, nicht jedoch
bei Pflanzung von Obstbaumen maglich ist.

» Die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde auBerdem
auf Hinweis von SenStadtUm IX C um Erlduterungen zum Luftreinhalteplan
erganzt.

Das Bezirksamt Lichtenberg hat am 31.03.2015 das Ergebnis der Auswertung
der Beteiligung der Behérden und der Fachverwaltungen des Senats bzw. des
Bezirks gemaB § 4 Abs. 2 BauGB im Bebauungsplanverfahren 11-72 VE be-
schlossen (Beschluss-Nr. 7/058/2015).

AuBerdem hat das Bezirksamt Lichtenberg beschlossen, das vorhabenbezogene
Bebauungsplanverfahren 11-72 VE entsprechend dem vorher genannten Ergeb-
nis weiterzufihren und den vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-72
VE fUr die Grundstucke Alt-Friedrichsfelde 69-71 sowie fir Teilabschnitte der an-
grenzenden erschlieBenden Flachen Flur 709, Flursticke 266, 275 und 306 im
Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Friedrichsfelde, gemaB § 3 Abs. 2 BauGB flr die
Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Offentliche Auslegung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-72 VE mit Begriindung wurde in der
Zeit vom 15.06.2015 bis einschlieBlich 14.07.2015 gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6f-
fentlich ausgelegt.(ABI. Nr. 23/ 05.06.2015, S. 1225). Zeitgleich konnten der Be-
bauungsplanentwurf und die Begriindung auch Uber die Internetseiten des Be-
zirksamtes Lichtenberg abgerufen werden.

AuBerdem standen der Bebauungsplanentwurf und der stédtebauliche Lageplan
(Projektplanung des Vorhabentragers) wahrend der Auslegungszeit auch im
Stadtteilzentrum, welches flr dieses Gebiet zustandig ist, zur Information zur
Verflgung. Die Leiterin des Stadtteilzentrums wurde durch eine Mitarbeiterin des
Stadtentwicklungsamts in die wesentlichen Aspekte des Planverfahrens einge-
fhrt.

Stellungnahmen sind wahrend der Auslegungsfrist nicht eingegangen.

Zuséatzlich fand am 20.07.2015 eine 6ffentlich zugangliche Informationsveran-
staltung statt, bei der Burgerinnen und Burger Fragen zum Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans sowie zum Vorhaben selbst stellen und Hin-
weise geben konnten. Der Bebauungsplanentwurf sowie mehrere Projektplane
standen zur Einsichtnahme zur Verfligung. Von mehreren Anwesenden wurde
das Vorhaben ausdricklich begriiBt, da es zu einer Aufwertung des Standortes
fohrt. Die mandlich abgegebenen Fragen und Hinweise sowie die zugehdrige
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Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung werden nachfolgend zusammen-
gefasst dargelegt:

1.

Es wird bedauert, dass mit dem Vorhaben kein Einzelhandelsnahversorger
entsteht, da ein solcher im Gensinger-Viertel fehlt.

Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung

Am 12.06.2007 wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 11-33 VE beschlossen, da seinerzeit ein Vorhabentréger beabsichtigte,
den ehemaligen Nahversorgungsstandort ,Kalinka“ zu revitalisieren. Der
Vorhabentrager zog sich jedoch aus wirtschaftlichen Griinden 2008 von dem
Vorhaben zuriick und weitere Versuche, einen Nahversorgungsstandort er-
neut zu etablieren sind auf Grund mangelnder Konkurrenzféhigkeit am
Standort gescheitert. Dies ist vor allem auf die fiir moderne Einzelhandels-
anbieter suboptimale Lage und ErschlieBung des Standortes zurlickzufih-
ren, welcher vor allem fur ,Autokunden® schlecht erreichbar ist (vgl. |.4.).

Die Ansiedlung eines Nahversorgers kann nicht durch Festsetzungen eines
Bebauungsplans erzwungen werden. Nachdem das Plangebiet seit etlichen
Jahren brach liegt und die aufstehende Bausubstanz verfallt kann dieser
stddtebauliche Missstand nun jedoch durch die Errichtung der geplanten
Wohnbebauung Uberwunden werden.

Durch das Wohnungsbauvorhaben wird zudem die Kaufkraft im Gebiet er-
héht, so dass die Chancen zur Ansiedlung eines Nahversorgers im Umfeld
steigen.

. Es wird gefragt, warum die Bebauung in der vorgesehen Form kompakter Zei-

len parallel zur StraBe Alt Friedrichsfelde erfolgt und nicht — wie in ersten Ent-
wirfen angedacht — eine offene Zeilenbebauung in Ost-West-Ausrichtung,
quer zur StraBe realisiert wird.

Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung

Wegen der hohen verkehrlichen Belastung der StraBe Alt-Friedrichsfelde
(BundesstraBe B1/B5 mit 59.150 Fahrzeugen/Tag) ist das Plangebiet erhéh-
ten L&rmeinwirkungen ausgesetzt. Wie durch ein schalltechnisches Gutach-
ten'4 belegt, kann mit einer geschlossenen Reihenhausbebauung entlang der
StraBe eine erhebliche La&rmabschirmung fir die dahinter liegenden Bereiche
sowie auch fur den larmabgewandten Teil der straBenbegleitenden Bebauung
erreicht werden. Mit weiteren MaBnahmen des baulichen Schallschutzes so-
wie einer Ausrichtung einer Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen zu den
lArmabgewandten Seiten kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrt werden (vgl. 11.3.4.3).

Akustik-Ingenieurbiiro Moll GmbH: Schalltechnisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 11-72 VE, Berlin, September 2014
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Wenn die Gebaudezeilen hingegen quer zur StraBe gestellt wirden, ware kein
wesentlicher Abschirmungseffekt gegeben und der Verkehrslarm wirde weit-
gehend ungehindert auf die Wohngebaude und die Wohnfreiflachen einwir-
ken. Es kénnten keine larmabgewandten Bereiche entstehen, da der Ver-
kehrslarm gleichermaBen auf die westlichen und die 6stlichen Gebaude tref-
fen wirde. Gesunde Wohnverhaltnisse kdnnten nicht gewahrt werden.

3. Es wird gefragt, wie die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt und
ob in ausreichendem MaBe Stellplatze vorgesehen sind.

Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbauflachen erfolgt Gber eine ringférmig
angelegte private Verkehrsflache, welches am nordéstlichen und stiddstlichen
Rand des Vorhabengrundstiicks an die Gensinger StraBe anbindet. Die pri-
vate Verkehrsflache sowie der an das Vorhabengrundstiick angrenzende Ab-
schnitt der Gensinger StraBe werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausge-
wiesen.

Der private ErschlieBungsring dient ausschlieBlich der Anbindung der anlie-
genden Reihenhausbebauung und erméglicht keine Durchgangsverkehre. Es
ist davon auszugehen, dass es durch die geplanten 75 Einfamilienhauser nicht
zu einer erheblichen Verkehrszunahme auf den umliegenden, gering belaste-
ten WohnerschlieBungsstraBen kommen wird und dass diese den zusatzli-
chen Verkehr ohne wesentliche Einschrankung der Leistungsfahigkeit bewal-
tigen kénnen.

Jeder Wohneinheit ist gem&B der dem Durchfiihrungsvertrag anliegenden
Projektplanung ein Pkw-Stellplatz zugeordnet. Eine héhere Stellplatzanzahl
ist aus raumlichen Grinden nicht méglich. Wegen der guten Anbindung an
den 6ffentlichen Nahverkehr (Bus- und StraBenbahnhaltestellen sind fuBlaufig
erreichbar) ist die vorgesehene Stellplatzausstattung zudem als ausreichend
anzusehen. Ein verbindlicher Stellplatzschlissel fur allgemeine Pkw-Stell-
platze existiert im Land Berlin nicht.

4. Es wird gefragt, ob ein Grinstreifen am nordwestlichen Rand des Plangebiets
erhalten bleibt. In diesem Zusammenhang wird auf dort und im Ubrigen Plan-
gebiet vorkommende Vdgel und den Verlust von Baumen verwiesen.

Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung

Fir den angesprochenen Griinstreifen wird im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan eine Flache zum Anpflanzen ausgewiesen, auf welcher mindestens
funf hochstdmmige Laubbaume zu pflanzen sind. Grundsétzlich besteht also
die Méglichkeit, dass diese Flache weiterhin durch Brutvdgel genutzt wird.
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Im Rahmen der zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeiteten arten-
schutzrechtliche Einschatzung'® wurden neun Brutvogelarten erfasst. Eine na-
turschutzrechtliche Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG flr das Entfernen
vorhandener Niststatten liegt vor (Senatsverw. f. Stadtentw. u. Umwelt, v.
26.09.14). Danach darf die Beseitigung von Niststétten nur erfolgen, wenn
diese unbesetzt sind und eine vorherige fachliche Kontrolle erfolgt ist. Der
Okologische Ausgleich in Form von 28 im Gutachten aufgefiihrten Ersatznist-
statten ist unverziglich nach Abschluss der BaumaBnahmen zu erbringen.
Die kinstlichen Nisthilfen missen rechtzeitig vor Eintritt der auf die Neubau-
maBnahme folgenden Brutperiode zur Verfligung stehen (vgl. 111.2.1).

Die festgestellten Freibriter sind nach Aussage des artenschutzrechtlichen
Gutachtens weit verbreitet und werden im Umfeld Ausweichmdglichkeiten fin-
den. Die spatere Lebensraumstruktur aus Garten mit Obstgehdélzen, Hecken,
Strauchern und Baumen stellt vergleichbare Lebensraumstrukturen dar. Far
die betroffenen Arten wird gutachterlich eingeschatzt, dass sich der Erhal-
tungszustand der lokalen Population nicht verschlechtern wird und die 6kolo-
gische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (§ 44 Abs. 5
BNatSchG).

Der Verlust geschitzter Baume ist grundsatzlich nach den Regelungen der
Berliner Baumschutzverordnung auszugleichen. In den Flachen zum Anpflan-
zen sowie in der privaten Griinflache sind gemaB textlicher Festsetzung Nr. 9
insgesamt mindestens 29 hochstdmmige Laubbdume zu pflanzen bzw. zu er-
halten. Diese kdénnen als Ersatzpflanzungen fir den Verlust geschitzter
Baume nach BaumSchVO anerkannt werden.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 8 sind auBerdem insgesamt mindestens
84 hochstammige Obstbaume zu pflanzen und zu erhalten. Diese kénnen
zwar nicht als Ersatzpflanzungen fir geschitzte Baume nach BaumSchVO
anerkannt werden, dienen jedoch kinftig auch als Lebensraum fiir Brutvégel.

Dem Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen keine natur-
schutzrechtlichen Bedenken oder Verbotstatbestande entgegen.

Die Belastigungen durch L&rm, Staub und Erschitterungen, die durch die be-
reits erfolgten BerdumungsmaBnahmen ausgelést wurden, werden als zu
hoch empfunden.

Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung

Belastigungen durch Larm, Staub und Erschitterungen im Zuge von Abriss-
und BaumaBnahmen sind prinzipiell unvermeidlich.

Planungsrechtliche Regelungen im Bebauungsplan sind bezuglich des Be-
triebs von Baustellen nicht méglich, da hier keine stadtebaulichen Belange

Jens Scharon, Dipl.-Ing. (FH) fir Landschaftsnutzung und Naturschutz: Artenschutzrechtliche
Einschatzung im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE ,Wohnquar-
tier Koggeviertel”, Berlin, September 2014
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betroffen sind. Die bestehenden gesetzlichen Regelungen und Verordnungen
flr den Betrieb von Baustellen sind jedoch grundsétzlich, unabh&ngig von der
Aufstellung eines Bebauungsplans, zu beachten.

So enthalt etwa die Bauordnung fur Berlin allgemeinen Anforderungen an die
Bauausfihrung. Geman § 11 Abs. 1 BauO Bin sind Baustellen so einzurich-
ten, dass bauliche Anlagen ordnungsgeman errichtet, geandert oder beseitigt
werden kénnen und Gefahren oder vermeidbare Belastigungen nicht entste-
hen. GemaB § 16 Abs. 2 BauO Bin darf die Sicherheit und Leichtigkeit des
6ffentlichen Verkehrs durch bauliche Anlagen oder deren Nutzung nicht ge-
fahrdet werden.

Das Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG BlIn) definiert allge-
meine Anforderungen an den Immissionsschutz (Ricksichtnahmegebot) so-
wie den besonderen Schutz der Nacht-, Sonn- und Feiertagsruhe. Die AVV
Baularm enthalten Immissionsrichtwerte flir den Betrieb von Baumaschinen
auf Baustellen.1®

6. Es wird gefragt, ob der ,Kogge-Brunnen® erhalten und weiterhin als Brunnen
betrieben werden wird.

Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung

Seitens des Vorhabentragers ist die Erhaltung des ,Kogge-Brunnens*® geplant.
Wie in den Projektplanen zum Durchfihrungsvertrag dargestellt, soll der Brun-
nen mittig zwischen den beiden nérdlichen Reihenhauszeilen, innerhalb einer
Flache zum Anpflanzen (Flache M) stehen.

Einen Betrieb als Brunnen lehnt der Vorhabentrager als Eigentimer wegen
der hohen Betriebs- und Instandhaltungskosten jedoch ab.

7. Es wird gefragt, ob auch eine behindertengerechte Ausstattung einiger Rei-
henhduser vorgesehen ist.

Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung

Das Reihenhaus als Wohnform ist prinzipiell nicht gut fur eine behindertenge-
rechte Ausstattung geeignet, da sich die Wohnflachen zwangslaufig tber
mehrere Etagen erstrecken. Ein Einbau von Treppenliften ist grundsétzlich
moglich, auch kdme eine behindertengerechte Nutzung des Erdgeschosses
in Betracht. Der Einbau eines Fahrstuhls ware hingegen bautechnisch und
6konomisch sehr aufwendig. Wegen der hohen Kosten und der mangelnden
Eignung sind behindertengerechte Ausstattungen seitens des Vorhabentra-
gers zunachst nicht vorgesehen.

Die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz von
der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE

16 Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm- Gerauschimmissionen -
vom 19. August 1970
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benachrichtigt. Es gingen drei schriftliche Stellungnahmen ein. Das IT-Dienstleis-
tungszentrum (Schreiben v. 18.06.2015) und die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung, Abt. X (Schreiben v. 18.06.2015) gaben keine Hinweise bzw. sahen
sich in ihren Belangen nicht betroffen. Die Vattenfall Europe Warme AG (Schrei-
benv. 24.07.2015) wies lediglich auf das Vorhandensein von Fernwarmeanlagen
im Umfeld des Plangebietes hin.

Das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamtes Lichtenberg gab mit E-Mail
vom 17.06.2015 folgende Hinweise:

Die Ausfihrung in der Begrindung (Pkt. 1.1.2.5) ,Die Vorhabenflache kann
Altlastenverdacht befreit werden® ist nicht zutreffend, da eine Befreiung vom
Altlastenverdacht nur fir Gefahrdungspfade erfolgen kann. Eine Befreiung
bzgl. des Gefahrdungspfades Boden-Grundwasser kann erfolgen. Eine Be-
freiung bzgl. des Gefahrdungspfades Boden-Mensch ist noch nicht méglich.
Ob von der geplanten Nutzung eine Gefahrdung fir den Menschen ausgeht
kann derzeit nicht beurteilt werden. Hierzu sind weitere Untersuchungen im
oberen Bodenbereich erforderlich, die noch ausstehen (siehe dazu auch Aus-
fihrungen im Durchfhrungsvertrag und in der Begriindung).

Es wird vorgeschlagen, die Begriindung wie folgt zu prazisieren:

,Die Vorhabenflache kann fir den Gefahrdungspfad Boden-Grundwasser vom
Altlastenverdacht befreit werden. Der Geféahrdungspfad Boden-Mensch wird
noch aufgeklart.

Alternativ kdnnte der eingangs zitierte Satz gestrichen werden.

Stellungnahme des Fachbereichs Stadtplanung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird der Anregung des Umwelt- und Natur-
schutzamt entsprechend prazisiert.

Ergebnis:

Das Ergebnis der Abwéagung zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
hat keine Auswirkungen auf den Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 11-72 VE. Die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wurde geman der Anregung des Umwelt- und Naturschutzamtes prazisiert.
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IV.7.

Bezirksamtsbeschluss zum Ergebnis der 6ffentlichen Ausle-
gung und zum Bebauungsplan 11-72 VE

Das Bezirksamt beschloss am 15. September 2015 (BA-Beschluss-Nr.
7/173/2015):

a)

das Ergebnis der Auswertung der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2
BauGB im vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren 11-72 VE;

Anlage 1: raumlicher Geltungsbereich
Anlage 2: Auswertung und Ergebnis

in Kenntnis des Durchflihrungsvertrages den sich aus der Abwagung erge-
benden vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-72 VE vom 26. Mai
2015 fir die Grundsticke Alt-Friedrichsfelde 69-71 sowie fir Teilabschnitte
der angrenzenden erschlieBenden Flachen Flur 709, Flursticke 266, 275
und 306 im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Friedrichsfelde sowie die Begrin-
dung geman § 9 Abs. 8 BauGB.

Anlage 3: Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf
Eine PDF-Datei des Bebauungsplanentwurfes lag den Bezirksstadtraten vor.

Das Original des Bebauungsplanentwurfes befand sich zur Einsichtnahme
im Fachbereich Stadtplanung.

den Entwurf des Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanentwurf 11-72 VE in der anliegenden Fassung und beauftragte den
Bezirksstadtrat fir Stadtentwicklung bei Vorliegen der Voraussetzungen mit
dem Abschluss des Vertrages.

Anlage 4: Entwurf des Durchfihrungsvertrages

dass fur das beantragte Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 11-72 VE die Voraussetzungen fiir die Erteilung
der Planreifegenehmigung erfillt sind, sofern der Vorhabentréger die Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die Regelungen
des Durchfuhrungsvertrages schriftlich anerkennt

den vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 11-72 VE einschlieBlich
der Begrindung der Bezirksverordnetenversammlung als Vorlage zur Be-
schlussfassung vorzulegen.

den Entwurf der Verordnung Uber die Festsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 11-72 VE der Bezirksverordnetenversammlung als Vor-
lage zur Entscheidung vorzulegen.

Anlage 5: Entwurf der Rechtsverordnung
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IV.8.

IV.9.

Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung lber den Be-
bauungsplan 11-72 VE

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 15. Oktober 2015 (Drucksache:
DS/1727/VIl) beschlossen:

a) den sich aus der Abwagung ergebenden Bebauungsplanentwurf 11-72 VE
vom 26. Mai 2015 fur die Grundstlcke Alt-Friedrichsfelde 69 — 71 sowie fir
Teilabschnitte der angrenzenden erschlieBenden Flachen Flur 709, Flursti-
cke 266, 275 und 306 im Bezirk Lichtenberg, Ortsteile Friedrichsfelde, ein-
schlieBlich der Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB;

Anlage 1: raumlicher Geltungsbereich

Anlage 2: Auswertung und Ergebnis (Abwagungsprotokoll)

Anlage 3: Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf
Anlage 4: Entwurf des Durchflihrungsvertrages

Der Originalplan lag wéhrend der BVV-Sitzung aus.

b) dass fir das beantragte Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 11-72 VE die Voraussetzungen fir die Erteilung
der Planreifegenehmigung erfillt sind, sofern der Vorhabentréger die Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die Regelungen
des Durchfihrungsvertrages schriftlich anerkennt.

c) Uber den Entwurf der Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungspla-
nes 11-72 VE vom 26. Mai 2015 fir die Grundstiicke Alt-Friedrichsfelde
69 — 71 sowie fur Teilabschnitte der angrenzenden erschlieBenden Flachen
Flur 709, Flursticke 266, 275 und 306 im Bezirk Lichtenberg, Ortsteile Fried-
richsfelde, gemaB § 12 Abs. 4 BezVG.

Anlage 4: Entwurf der Rechtsverordnung

Anzeigeverfahren und Ergebnis

Mit Schreiben vom 29. Oktober 2015 hat das Bezirksamt Lichtenberg den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan im Rahmen des Verfahrens gemai § 6 Abs. 2
AGBauGB der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. Il C, an-
gezeigt.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt hat mit Schreiben vom
15. Dezember 2015 mitgeteilt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-
72 VE nicht beanstandet wird und ohne weitere Beteiligung der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung und Umwelt als Rechtsverordnung festgesetzt werden
kann.



Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-72 VE -63-

IV.10.

IV.11.

Bezirksamtsbeschluss zur Festsetzung des Bebauungsplans
Das Bezirksamt beschloss am 16. Februar 2016 (BA-Beschluss-Nr. 7/037/2016):

a)

c)

die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-72 VE vom
26. Mai 2015 fir die Grundstucke Alt-Friedrichsfelde 69-71 sowie fur Teilab-
schnitte der angrenzenden erschlieBenden Flachen Flur 709, Flurstiicke
266, 275 und 306 im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Friedrichsfelde, als Rechts-
verordnung.

Anlage 1: raumlicher Geltungsbereich

mit der Ausfihrung der notwendigen Schritte zur Verdffentlichung der
Rechtsverordnung den Fachbereich Stadtplanung zu beauftragen.

die Bezirksverordnetenversammlung Uber die erfolgte Festsetzung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes 11-72 VE in Kenntnis zu setzen.

Die Kenntnisnahme der Bezirksverordnetenversammlung erfolgte am 17. Mérz
2016 (Drucksache: DS/1909/VII).

Verkiindung im Gesetz und Verordnungsblatt

Die Verordnung Uber die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
11-72 VE im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Friedrichsfelde, ist dann am 04. Mé&rz
2016 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, 72. Jahrgang, Nr. 6, auf Seite
68 verkindet worden.
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