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Bebauungsplan 11-168

Ein Bebauungsplan wird fiir die Fldche im Ortsteil
Fennpfuhl zwischen der Kleingartenanlage ,,Langes
Hohe* und der Kreuzung Weif3enseer Weg / Konrad-
Wolf-Strafle wird aufgestellt.

In dieser Zeitung werden Sie iiber das Planverfahren
informiert, um sich bei der Offentlichkeitsbeteiligung
im Januar/Februar 2025 einbringen zu kénnen.

WEISSENSEER WEG
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Wie konnte es hier
zukiinftig aussehen?

Blick auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans aus der Vogelperspektive

SEITE 2-3 / VORWORT Gruf3worte des Senators fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Christian Gae-
bler, sowie des Bezirksbiirgermeisters von Berlin-Lich-
tenberg, Martin Schaefer.

SEITE 4 / INTRO Worum geht‘s im Bebauungsplanver-
fahren 11-168 eigentlich? Was ist geplant?

SEITE 5 / VERFAHRENSSTAND Bebauungsplanver-
fahren sind komplex. Zahlreiche Planungsschritte sind
bereits abgeschlossen. Wo stehen wir mittlerweile im
Verfahren? Welche Planungsschritte stehen noch aus?

SEITE 6-15 / PLANUNGSSTAND Der Bebauungsplan-
entwurf wurde weiterentwickelt: Was beinhaltet der ak-
tuelle Entwurf? Wie sind B-Pldne zu lesen und zu verste-
hen? Der Riickblick auf vergangene Ideenwerkstatten
zeigt, inwiefern die Hinweise der Biirgerschaft beriick-
sichtigt wurden.

SEITE 16-23 / FACHUNTERSUCHUNGEN Faktoren

wie Verkehr, Erschiitterungen, Geruch, Artenschutz, Bo-
den, Larm und Regenentwdsserung miissen im Bebau-
ungsplanverfahren analysiert werden. Sie erhalten ei-
nen Einblick in die zentralen Untersuchungsergebnisse.

SEITE 24-27 / NEUES VOM WEISSENSEER WEG

Im Plangebiet wurde mittlerweile gebaut. Und was
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VORWORT

Christian Gaebler, SPD
Senator fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen

BERLIN

Liebe Biirgerinnen und Biirger,

Wohnungsneubau ist und bleibt ein wichtiges Thema in
unserer Stadt. In diesem Zusammenhang ist es wichtig,
auch die erforderliche soziale Infrastruktur zu schaf-
fen. Ich freue mich, dass wir fiir den Standort des ehe-
maligen Busabstellplatzes der BVG an der Kreuzung
Hohenschénhauser Strafle/Weiflenseer Weg und der
angrenzenden Fldchen einen wesentlichen Schritt zur
Schaffung des erforderlichen Planungsrechtes gehen
konnen. In den kommenden Jahren wird hier ein neues
Zuhause fiir Berlinerinnen und Berliner entstehen. Ge-
meinsam mit den Grundstiickseigentimern und den
Verantwortlichen im Bezirk wollen wir attraktive Woh-
nungen und gewerbliche Nutzungen in einem Ensem-
ble mit einer hohen stddtebaulichen Qualitat schaffen.
Die bisherigen Parkplétze entfallen allerdings zuguns-
ten des Wohnungsbaus.

Auch der Neubau einer dreiziigigen Grundschule wird
planungsrechilich gesichert. Die Lage neben den
Sportflachen orientiert sich dabei an dem, was von
den Berlinerinnen und Berliner als bevorzugte Lésung
im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
genannt wurde. Das Grofispielfeld ist bereits saniert,
die Tennisanlage wird ebenfalls fiir die Zukunft abge-
sichert. Die fiir den Wohnungsneubau erforderlichen
Stellplatze sollen in einer Quartiersgarage bzw. einer
Tiefgarage untergebracht werden. So bleibt nutzbare
oberirdische Fldche frei und kann vielseitig und ab-
wechslungsreich gestaltet werden. Einige beispielhafte
Darstellungen der zukiinftigen Gestaltung des Quar-
tiers sind auf den folgenden Seiten dargestellt.

Uber die vielféltigen Ziele, die wir mit dem Bebauungs-
planverfahren verfolgen, wurde in zwei Ideenwerkstat-
ten mit der interessierten Offentlichkeit diskutiert. Die
dort vorgetragenen Argumente wurden gesammelt
und sind in die Abwdgung eingeflossen. Aufgrund wi-
derstreitender Auffassungen und Belange kann dabei
nicht immer allen Wiinschen und Vorschldgen ent-
sprochen werden. Hierfiir bitte ich um Verstdndnis. Ich
kann lhnen jedoch versichern, dass alle vorgetragenen
Argumente gelesen, zusammengestellt und gewichtet
wurden. Auf dieser Basis wird das Abgeordnetenhaus
von Berlin eine Abwdgungsentscheidung treffen.

Wir haben in dieser Zeitung wesentliche Informationen
zum Verfahren, den Fachuntersuchungen und den vor-
gesehenen Festsetzungen zusammengestellt. Auf den
Seiten 14-15 kénnen Sie nachvollziehen, wie sich die
Planungen im Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung weiterentwickelt haben.

An dieser Stelle méchte ich allen Biirgerinnen und Biir-
ger fir ihr Interesse, Teilnahme und Engagement be-
danken.

Ich wiinsche lhnen eine interessante Lektiire.

Christian Gaebler

Berlin, Januar 2025
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VORWORT

Martin Schaefer, CDU
Bezirksbiirgermeister Berlin-Lichtenberg

Liebe Biirgerinnen und Biirger,

ich freue mich sehr, lhnen in dieser Ausgabe einen
aktuellen Einblick in das Bauvorhaben in Lichtenberg
geben zu kénnen. Unser Bezirk steht vor spannenden
Entwicklungen und wir sind stolz darauf, diese mit ei-
nem besonderen Augenmerk auf Nachhaltigkeit und
Umweltbewusstsein zu gestalten.

Ein besonders hervorzuhebendes Projekt ist die Neu-
bebauung an der Hohenschénhauser Strafle und dem
Weif3enseer Weg. Auf dem ehemaligen Busabstellplatz
der BVG und angrenzenden stddtischen Flachen ent-
steht hier ein neues Quartier. Es wird nicht nur dringend
bendtigten Wohnraum bieten, sondern auch eine neue
Grundschule und eine Quartiersgarage.

Was dieses Bauprojekt besonders auszeichnet, ist
unser klares Bekenntnis zum Klimaschutz und Klima-
anpassung. Das Land Berlin baut bewusst auf bereits
versiegelten Fldchen und vermeidet so, Griinflachen zu
verlieren. Dieser Ansatz ist uns wichtig, denn die Be-
wahrung unserer natiirlichen Erholungsrdume und der
Schutz unserer Umwelt haben fiir uns oberste Prioritat.
Wir mochten, dass auch zukiinftige Generationen in
einem lebenswerten Lichtenberg aufwachsen kénnen.

Die Planungen gehen weit liber die Schaffung von
Wohnraum hinaus. Es ist uns ein Anliegen, attraktive
LebensrGume zu gestalten, die soziale Interaktion zu
fordern und das Miteinander zu stdrken. Die neue Infra-
struktur wird so angelegt, dass sie nicht nur funktional
ist, sondern auch Orte der Begegnung und des Aus-
tauschs schafft. Diese Platze sind entscheidend fiir das
soziale Miteinander und die Lebensqualitdt in unserem
Bezirk.

Mir ist es besonders wichtig, dass Sie, liebe Biirgerin-
nen und Biirger, an diesen Entwicklungen teilhaben.
Ihre Meinung ist uns wichtig. Zwei [deenwerkstdtten ha-
ben bereits viele wertvolle Anregungen gebracht, die
wir gerne weiterverfolgen. Lassen Sie uns diesen Dia-
log fortsetzen und gemeinsam an der Zukunft unseres
Bezirks arbeiten.

Ich lade Sie herzlich ein, sich auf den folgenden Seiten
iber das aktuelle Projekt und die Planung zu informie-
ren und aktiv an der Gestaltung von Lichtenberg mit-
zuwirken. Gemeinsam konnen wir unseren Bezirk noch
lebenswerter machen.

Mit freundlichen Griif3en,

Martin Schaefer

Berlin, Januar 2025

©BA Lichtenberg/:

Bezirksamt
Lichtenberg

BERLIN
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Intro

WEISSENSEER WEG

- kurz erklart
Was ist eigentlich ein Bebauungsplan?

Ein Bebauungsplan (B-Plan) enthdlt rechtsver-
bindliche Festsetzungen fiir die stddtebauliche
Ordnung eines Grundstiickes. Dadurch wird die
Anordnung der kiinftigen Gebdude und Freifla-
chen geregelt. Vereinfacht gesagt, regelt der
B-Plan rechtsverbindlich, ob, was, und wie auf
einem Grundstiick gebaut werden darf. Auch die
zukiinftigen Nutzungen werden bestimmt. Fest-
gesetzt wird zum Beispiel, ob und in welchem
MafB auf einem Grundstiick gewohnt, gearbeitet
und produziert werden darf. Der Bebauungsplan
regelt beispielsweise auch, dass liberhaupt kei-
ne Bebauung méglich ist, weil eine Griinflache,
ein Spielplatz, eine Strafle oder dhnliches vor-
gesehen ist. Au3erdem kann ein Bebauungsplan
auch Aussagen dariiber treffen, wie hoch neue
Gebdude sein diirfen, welche Grundflachen sie
haben kénnen und welchen Umfang Freifldchen
auf Baugrundstiicken haben.

Ubrigens ergibt sich die Nummer des B-Plans
(11-168) am WeiB3enseer Weg / Hohenschénhau-
ser StraBBe aus dem Bezirk Lichtenberg (Nr. 11)
und der fortlaufenden Nummerierung der dort
aufgestellten Planverfahren (Nr. 168).

In der ersten Ausgabe der Zeitung WEISSEN-
SEER WEG erfahren Sie, wie Bebauungspldne
zu lesen sind. In der zweiten Ausgabe wurden
die Ergebnisse aus der ersten Ideenwerkstatt,
der Verfahrensstand, die stddtebaulichen Ent-
wiirfe sowie Wissenswertes zu Freirdumen und
Quartiersgaragen zusammengetragen. Die Aus-
gaben finden Sie online auf mein.berlin.de oder
indem Sie diese QR-Codes scannen:

Ausgabe 1 Ausgabe 2

WORUM GEHT®S?

Im Jahr 2019 wurde beschlossen, im Bezirk Lichtenberg im Ortsteil Fennpfuhl einen Bebauungsplan (B-Plan)
aufzustellen: Den B-Plan 11-168. Dieser Plan ist fiir die kiinftige Entwicklung des Quartiers von grofler Bedeu-
tung. Auf dem ehemaligen Busabstellplatz zwischen der Kleingartenanlage ,,Langes Hohe* und der Kreuzung
Weiflenseer Weg / Hohenschénhauser Straf3e werden die planungsrechtlichen Grundlagen fiir ein neues Wohn-
quartier geschaffen. Das neue Quartier wird verkehrlich sehr gut angebunden sein und iiber 1.000 Berlinerin-
nen und Berlinern neuen Wohnraum bieten. Durch den B-Plan 11-168 werden zudem die Tennisfldchen und das
Vereinshaus der Kleingartenanlage fiir die Zukunft gesichert sowie die stark versiegelte Fldche mit kiinftigen

Griin- und Freizeitmdglichkeiten aufgewertet.

Ziele des B-Plans 11-168

In den letzten Jahren wuchs die Bevolkerung im Be-
zirk Lichtenberg stark. Bis 2030 wird ein stadtweiter
Anstieg um fast zehn Prozent erwartet. Dies macht ra-
sches Handeln im Wohnungsbau notwendig, denn es
mangelt vor allem an bezahlbarem Wohnraum. Die
wenigen verfiigbaren Flachen fiir Neubauten verschér-
fen das Problem.

Mit der Aufstellung des B-Plans werden verschiedene
Ziele verfolgt: Im Plangebiet sollen dringend bend-
tigte Wohnungen, insbesondere fiir breite Schichten
der Bevolkerung, und eine Grundschule entstehen. Die
Tennispldtze und das Vereinsheim der Kleingartenan-
lage sollen gesichert werden. Der ruhende Verkehr und
die Erschlieflung werden neu geordnet. Der laute Auto-
verkehr soll - so gut es geht - aus dem Gebiet her-
ausgehalten werden. Dafiir soll eine Quartiersgarage
sorgen, in der die Autos der Anwohnenden und Gds-
te geparkt werden kdnnen. In den Innenhdfen kénnen
durch die Biindelung des ruhenden Verkehrs attrakti-
ve Griinfladchen entstehen, die zum Verweilen einladen
und allen Anwohnenden zugutekommen.

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses zum B-Plan wer-
den die verschiedenen Anspriiche von Anwohnenden,
Nutzerinnen und Nutzern der Fldche sowie stadtischen
Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrdgern
thematisiert und diskutiert, um die bestmdgliche Lo-
sung fiir den Ort zu finden.

VolksparkiRienzlaledBerg .

Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-168 © SenStadt

Die Flache und der Ort

Der Bebauungsplan 11-168 liegt im nordlichsten Teil
Fennpfuhls in Berlin-Lichtenberg, genauer gesagt zwi-
schen der Kleingartenanlage ,,Langes Héhe“ und der
Kreuzung Hohenschénhauser Strafle/Weilenseer Weg.

Der sogenannte Geltungsbereich, also der Bereich,
fir den der B-Plan zukiinftig gelten wird, ist 6,3 Heki-
ar grof3. Das entspricht in etwa neun Fuf3ballfeldern.
Die Flache, fiir die der Bebauungsplan 11-168 auf-
gestellt wird, befindet sich mehrheitlich im Besitz des
Landes Berlin. Die Grundstiicke des Plangebiets sind
fast vollstandig versiegelt und werden derzeit von An-
wohnenden und Sportvereinen unterschiedlich genutzt.
Der ehemalige Busparkplatz der Berliner Verkehrsbe-
triebe wird als Parkplatz und als Veranstaltungsflache
genutzt. Mittlerweile wurde entlang des Weif3enseer
Wegs auf dem Grundstiick eines privaten Eigentiimers
eine Wohnanlage errichtet. Im nordwestlichen Teil des
Plangebets befinden sich der Tennisverein (SV Berliner
Brauereien e.V.) mit seinen Auf3enpldtzen und der in-
standgesetzte Sportplatz. Der Ort ist besonders durch
seine Ndhe zum Griinen auf der einen und den Ver-
kehrsachsen, Gewerbeeinheiten sowie den Wohnhoch-
hdusern auf der anderen Seite geprdgt.

Die zwei lauten, vielbefahrenen Straflen Weif3enseer
Weg und Hohenschdnhauser Strafie sorgen fiir einen
nicht unerheblichen Larmpegel, welcher auch fiir die
zukiinftige Bebauung und Nutzungsverteilung sehr ent-
scheidend ist.
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GEMEINSAM PLANEN

Bebauungsplanverfahren sind komplex. Es miissen sehr viele Interessen und Belange gegeneinander und untereinander abgewogen werden - so auch beim B-Plan 11-
168. Im Land Berlin ist ein Selbstverstdndnis gewachsen, dass sich eine gute Stadtentwicklung iiber das gemeinsame Planen und Diskutieren, also iiber die Partizipation,
realisieren ldsst. Doch wann und wie kdnnen bzw. konnten sich Biirgerinnen und Biirger im B-Plan-Verfahren 11-168 einbringen? An welchem Punkt steht das Verfahren

mittlerweile? Welche Planungsschritte stehen noch aus?

Was ist bereits passiert?

Im September 2019 iibernahm die Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (kurz: Sen-
Stadt) das Bebauungsplanverfahren 11-168. Zuvor
hatte der Bezirk Lichtenberg die Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens beschlossen. Das Berliner Pla-
nungsbiiro AG.URBAN wurde 2020 von der Senats-
verwaltung beauftragt, die begleitende Beteiligung
zum Bebauungsplanverfahren durchzufiihren. Seither
wurden verschiedene Schritte auf dem Weg zum fina-
len Bebauungsplan durchgefiihrt. Aufgrund der pan-
demiebedingten Entwicklung musste 2020 von einer
ersten offentlichen Informationsveranstaltung abge-
sehen werden. Als Ersatz fiir diese Veranstaltung wur-
de die Informationszeitung WEISSENSEER WEG ent-
worfen. Die erste Ausgabe erschien im Oktober 2020,
die zweite im November 2021. Sie wurden im Quartier
durch Postwurf und Auslage allen Anwohnenden und
Interessierten zugdnglich gemacht. Parallel zu den
Zeitungen wurden alle Informationen auf einer Pro-
jekthomepage der SenStadt und einer Projektseite auf
der Berliner Beteiligungsplattform mein.berlin.de der
breiten Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt. Zeitung,
Projekthomepage und mein.berlin.de bilden seither
die zentralen Informationsquellen.

Friihzeitige Beteiligung

Nach dem férmlichen Aufstellungsbeschluss wur-
de das Planungskonzept unter der Einbeziehung der
Betroffenen weiterentwickelt. Ziel dieses Verfahrens-
schritts war es, die Offentlichkeit méglichst frithzeitig
lber die Ziele, Zwecke und die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planungen zu informieren. Zur ,,Offent-
lichkeit“ gehéren Biirgerinnen und Biirger sowie Ver-
einigungen, Organisationen oder Gruppen. Dies gilt
auch fiir Verbdnde des Umwelt- und Naturschutzes.
Die friihzeitige Einbindung der Offentlichkeit ist insbe-
sondere wichtig, um die Planungsinhalte zu konkreti-
sieren. Die Offentlichkeit wurde erstmals Ende 2020
im formellen Verfahren beteiligt. In diesem frithen Sta-
dium sollte auf private und sonstige Betroffenheit auf-
merksam gemacht werden, die Einfluss auf die weitere
Planung haben kann. Im Falle des B-Plans 11-168 ha-
ben sich zundchst mehrere Losungen angeboten. Zu
zwei Varianten wurden Meinungen der Offentlichkeit
erbeten, sodass eine Vorzugsvariante ermittelt werden
konnte. Es wurde die Variante weiterverfolgt, bei der
die Schule zwischen dem heutigen Parkplatz und den
Tennispldtzen angeordnet ist.

Neben der Offentlichkeit wurden Behdrden und die
sogenannten Tréger dffentlicher Belange (kurz: T6B)
frihzeitig beteiligl. Dazu gehdren beispielsweise Lan-
des- und Fachbehérden, Unternehmen (u.a. Energie-
versorger, Wasserwerke, Entsorgungsfirmen), Trager
von Feuerwehr und Rettungsdienst und so weiter. Im
ersten Schritt wurden diese ToB lber die Planungsab-
sichten der SenStadt informiert. Die friihzeitige ToB-
Beteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf fand im
Jahr 2020 statt - noch bevor die Offentlichkeit betei-
ligt wurde. Die Ergebnisse der friihzeitigen Offentlich-

keitsbeteiligung wurden in die weitere Bearbeitung mit
aufgenommen.

Zwei ldeenwerkstatten

Im Jahr 2021 wurde in zwei Ideenwerkstdtten mit in-
teressierten Birgerinnen und Biirgern liber den Be-
bauungsplan 11-168 diskutiert. Themenschwerpunkte
waren neben der zukiinftigen stddtebaulichen Form
die Nutzungen in den Gebduden und auf den Freifla-
chen. Der Umgang mit den Parkpldtzen spielte eben-
falls eine Rolle. Alle vorgebrachten Argumente wurden
gesammelt und flossen in die Bearbeitung ein. Nach
tiefergehender Betrachtung konnten viele, aber natiir-
lich nicht alle Vorschldge und Hinweise beriicksichtigt
werden. Mehr dazu kénnen Sie in dem kleinen Riick-
blick auf Seite 14 lesen.

Fachuntersuchungen

Einen festen Bestandteil von Bebauungsplanverfahren
bilden Fachuntersuchungen, die speziell fiir das Plan-
gebiet und die beabsichtigten Festsetzungen erstellt
werden. Viele Faktoren wie Verkehr, Erschiitterungen,
Geruch, Artenschutz, Boden, Ldrm und Regenentwds-
serung miissen vor dem endgliltigen Bebauungsplan
tiefgehend analysiert werden, um etwaige Konflikte
rechtzeitig zu erkennen. Die fiir das Plangebiet erfor-
derlichen Untersuchungen wurden {berwiegend im
Oktober 2023 abgeschlossen. Die Durchfiihrung der
Fachuntersuchungen einschliefilich der Beriicksich-
tigung der Ergebnisse hatte Auswirkungen auf den
weiteren zeitlichen Verlauf. Es wurde gepriift, welche
Auswirkungen die Untersuchungsergebnisse auf die
Abwdgung der Belange sowie mdgliche bzw. erforder-
liche Festsetzungen haben.

Entscheidung zum Grundschulstandort

Nach eingehender Priifung und Abstimmung im Land
Berlin zwischen den betroffenen Senatsverwaltungen
und dem Bezirk Lichtenberg ist die Entscheidung zum
Schulbau gefallen: Mit Blick auf die begrenzten zur
Verfligung stehenden Fldchen soll nun eine 3-ziigige
Schule als flachensparende 2-in-1-Grundschule ent-
stehen. Das Schulgebdude mit den Unterrichtsrdumen
und die Turnhalle sind bei diesem neuen Gebdudety-
pus iibereinander angeordnet. Mehr dazu erfahren Sie
auf den Seiten 18-19.

Beteiligung der T6B und Behérden

Im Februar und Mdrz 2024 fand die T6B-Beteiligung
statt. Wie auch bei der frithzeitigen Beteiligung wurden
Behorden und die Trdger offentlicher Belange aufge-
fordert, den Bebauungsplanentwurf zu priifen, ob und
inwieweit ihre Belange von der Planung beriihrt werden.
Sie sollen sich dabei auf ihren Aufgabenbereich bezie-
hen. Die T6B haben zudem die Aufgabe, iber von ihnen
beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und
sonstige Maf3inahmen sowie deren zeitliche Abwicklung
zu informieren, die fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung des Gebiets bedeutsam sind.

Was passiert als Ndchstes?

Die Beteiligungsméglichkeiten fiir Sie als Biirgerinnen
und Biirger sind noch nicht vorbei: Der Bebauungs-
planentwurf wird auf der Beteiligungsseite der Senats-
verwaltung flir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
(SenStadt) verdffentlicht. Ergénzend dazu kann der
Planentwurf bei SenStadt vor Ort eingesehen werden.
Sie haben die Méglichkeit, eine Stellungnahme zu
iibermitteln - bevorzugt auf elektronischem Wege. Sie
haben damit im Rahmen der formellen Offentlichkeits-
beteiligung letztmalig die Moglichkeit, sich zum Bebau-
ungsplanentwurf zu duflern und eine Stellungnahme
abzugeben. Nicht fristgerecht abgegebene Stellung-
nahmen kdnnen unberiicksichtigt bleiben! Mehr Infor-
mationen zu den Informations- und Beteiligungsmdg-
lichkeiten wie auch zur Abgabe von Stellungnahmen
finden Sie auf Seite 28 in dieser Zeitung.

lhre Stellungnahmen und Hinweise werden gepriift und
anschlieBend abgewogen. Nach der Beteiligung und
der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
seitens SenStadt wird der Bebauungsplanentwurf dem
Abgeordnetenhaus von Berlin zur Zustimmung vorge-
legt. Die Biirgerinnen und Biirger erhalten nach Zustim-
mung des Abgeordnetenhauses zum Bebauungsplan-
entwurf von SenStadt eine Riickmeldung. Nach dem
Beschluss des Abgeordnetenhauses erldsst SenStadt
eine Rechtsverordnung und verdéffentlicht sie im Ge-
setz- und Verordnungsblatt von Berlin. Damit wird der
Bebauungsplan rechtskraftig. Das Bebauungsplanver-
fahren wird voraussichtlich Mitte 2025 abgeschlossen
sein. Danach starten in der Regel die Genehmigungs-
verfahren fiir Bauvorhaben auf Grundlage des neuen
B-Plans.

- libersichtlich erklart

Wo stehen wir im Bebauungsplanverfahren?

Auf den Seiten 10 und 11 bekommen Sie einen
Uberblick iiber den Verfahrensstand beim B-
Plan 11-168. Einige Planungsschritte und Mei-
lensteine sind bereits abgeschlossen, jedoch
stehen einige wichtige Beteiligungsschritte
noch aus.
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BEBAUUNGSPLANENTWURF

Entwurf fiir die Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch)
(noch nicht rechtsverbindlich)

Seit der Veroffentlichung des Bebauungsplanvorentwurfs ist viel passiert. Zahlreiche Fachuntersuchungen wur-
den durchgefiihrt, Ideenwerkstdtten abgehalten sowie Stellungnahmen und Belange abgewogen. Zeichneri-
sche und textliche Festsetzungen sind das Ergebnis dieses umfassenden Prozesses. Auf den folgenden Seiten
erhalten Sie einen tiefgehenden Einblick in den aktuellen Entwurf. Sie als Biirger*in sind im Rahmen der Offent-
lichkeitbeteiligung eingeladen, lhre Stellungnahmen zum Entwurf abzugeben.

Diese Planzeichnung und die nebenstehende Legende
(= Zeichenerklérung) bilden zusammen die zeichne-
rischen Festsetzungen des Bebauungsplans. Sie sind
die zeichnerisch darstellbaren Festsetzungen, die mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans rechtsverbindlich
werden. Es wird also hiermit aufgezeigt, welche Art der
Bebauung und Nutzung im Plangebiet zul&ssig sind.
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Textliche Festsetzungen

BEBAUUNGSPLAN 11-168 ,,HOHENSCHONHAUSER STRASSE / WEISSENSEER WEG*

Entwurf fiir die Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch)
(noch nicht rechtsverbindlich)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Im urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe im 1. Vollgeschoss nur ausnahms-
weise zuldssig und oberhalb des 1. Vollgeschosses nicht zuldssig.

1.2 Im urbanen Gebiet sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahms-
weise zuldssig.

1.3 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der
Baunutzungsverordnung nicht zuldssig.

1.4 Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 1 und im urbanen Gebiet
sind insgesamt mindestens 4.000 m? der Geschossfléche fiir Studierende und Aus-
zubildende vorzusehen.

1.5 Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergniigungs-
statten) und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht zuldssig.

1.6 Im urbanen Gebiet ist vom 1. bis einschliefllich 6. Vollgeschoss entlang des Wei-
BBenseer Wegs sowie der Hohenschénhauser Straf3e eine Wohnnutzung nicht zul@ssig.

1.7 Im urbanen Gebiet sind oberhalb des 6. Vollgeschosses nur Wohnnutzungen
zuldssig.

1.8 Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” dient
vorwiegend der Anlage einer Quartiersgarage.

Zuldssig sind:

o Garagengebdude, Mobilitatsstationen inkl. Car-Sharing und Fahrradstellplatze
sowie

* Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Warme und Wasser sowie zur Ableitung-
von Abwasser.

Ausnahmsweise kdnnen im 1. Vollgeschoss zugelassen werden:
e Schank- und Speisewirtschaften, Ldden und sonstige Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

2. Maf3 der baulichen Nutzung

2.1 In den Baugebieten darf die zuldssige Grundfldche durch die Flachen von Stell-
pldtzen mit ihren Zufahrten, Zufahrten zu Tiefgaragen, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Baunutzungsverordnung und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, im urbanen Gebiet bis
zu einer Grundfléche von 790 m?, im allgemeinen Wohngebiet auf der Teilfléche WA
1 bis zu einer Grundfldche von 10.050 m? und im allgemeinen Wohngebiet auf der
Teilflache WA 2 bis zu einer Grundfldche von 4.175 m? iiberschritten werden.

2.2 Bei der Ermittlung der zul&ssigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohn-
gebiet und im urbanen Gebiet die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen als
Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschlieflich
ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

2.3 Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage® kdnnen ausnahmsweise einzelne Dach-
aufbauten wie Liftungsanlagen und Aufzugsiiberfahrten bis zu einer Héhe von 2,5 m
oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliefilich
der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 2,0 m von der Bau-
grenze bzw. Baulinie zuriickgesetzt sind.

2.4 Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage® kénnen ausnahmsweise einzelne Dach-
aufbauten wie Warmepumpen einschliefllich ihrer zugehérigen Einhausungen bis zu
einer Hohe von 3,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden,
wenn sie ausschlief3lich der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und min-
destens 3,0 m von der Baugrenze bzw. Baulinie zuriickgesetzt sind.

2.5 Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” sind Dachaufbauten zur Nutzung erneu-
erbarer Energien, wie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die mindes-
tens 2,0 m von der Baugrenze bzw. der Baulinie zuriicktreten bis zu einer Hohe von
2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante allgemein zuldssig.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

3.1 An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten D17 und D1 bezogen auf die zu-
l&ssige Hohe der baulichen Anlagen unter Einschrdnkung der Tiefe der Abstands-
flachen nach der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden.

4, Weitere Arten der Nutzung

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind Stellpldtze und Gara-
gen unzuldssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen sowie fiir Stellplatze fiir schwer Geh-
behinderte, Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer.

4.2 Im allgemeinen Wohngebiet diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei de-
nen ein Anteil von mindestens 30 % der zuldssigen Geschossfldche mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Ausnahmsweise kénnen
Wohngebdude ohne férderungsfdhige Wohnungen zugelassen werden, wenn der
nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebdude im allgemeinen
Wohngebiet zusdtzlich erbracht wird.

4.3 In den Dauerkleingdrten kann ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der
Zweckbestimmung im Einklang steht, zugelassen werden.

4.4 Auf der Flache A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, Al innerhalb der Fldche fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ sind nur Schulfrei-
flachen, ungedeckte Sportanlagen mit ihren untergeordneten Nebenanlagen sowie
Sportfunktionsgebdude zuldssig.

4.5 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten E1, E2 und E3 ist zugleich
Straflenbegrenzungslinie.

5. Immissionsschutz

5.1 Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Er-
zeugung von Wdrme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub
als Brennstoffe nur Erdgas oder Heizdl EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung
anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstro-
me von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt
des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL schwefel-
arm sind.

5.2 Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der Li-
nien C1-C2-C3-C4-C5-C6, D17-D1-D2-D3-D4 und D8-D9-D10-D1

e in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufent-
haltsraum,

e in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der
Aufenthaltsrgume

mit jeweils mindestens einem Fenster zur lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sein.

Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au-
BBenwdnde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Fir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aufienwdnde nicht zu einer [drmabge-
wandten Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

e in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen missen in mindestens
einem Aufenthaltsraum,

e in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen in mindestens der
Halfte der Aufenthaltsrdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

5.3 Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet entlang der Li-
nie D16-D17

e in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen mindestens ein Aufent-
haltsraum,

e in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen mindestens die Hdlfte der
Aufenthaltsrgume

mit jeweils mindestens einem Fenster zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.
Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au-
Benwdnde von der oben genannten Linie abgewandst sind.
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Fir Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aufienwdnde nicht zu einer ldrmabge-
wandten Seite ausgerichtet sind, gilt Folgendes:

e in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen missen in mindestens
einem Aufenthaltsraum,

e in Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen miissen in mindestens der
Halfte der Aufenthaltsrdume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
R&umen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tiberschritten wird.

5.4 Zum Schutz vor Verkehrsldrm muss im allgemeinen Wohngebiet innerhalb der
Fladche Bla-B2-B3-B7

e in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen mindestens ein Aufent-
haltsraum,

e in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Hdlfte der
Aufenthaltsrgume

durch geeignete Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht iberschritten wird.

5.5 Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen im urbanen Gebiet

e in Wohnungen mit einem oder zwei AufenthaltsrGumen in mindestens einem Auf-
enthaltsraum,

e in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen in mindestens der Hdalfte der
Aufenthaltsrgume

durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Mafinahmen
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht iberschritten wird.

5.6 Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im urbanen Gebiet entlang der Linien D18-
D4-D5-D6-D7, im allgemeinen Wohngebiet entlang der Linien C2-C3-C4-C5,
D17-D1-D2-D3-D4 und D8-D9-D10-D11 mit Gebduden baulich verbundene Aufien-
wohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig.

Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iber mindestens einen bau-
lich verbundenen Aufienwohnbereich verfligen, der nicht zu den oben genannten
Linien ausgerichtet ist. Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aufen-
wohnbereichen, die nur zu einer der oben genannten Linien ausgerichtet sind, ist je-
weils mindestens ein baulich verbundener Auf3enwohnbereich als verglaster Vorbau
oder verglaste Loggia zu errichten.

5.7 Zum Schutz vor Gewerbeldrm missen im Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,Quartiersgarage” die Auflenwdnde des Gebdudes entlang der Linie D13-
D14-D15-D11 baulich geschlossen ausgefiihrt werden.

5.8 Zum Schutz vor Larm sind im allgemeinen Wohngebiet auf den Fldchen B1-B2-
B3-B4-B5-B1 und D14-D17-D19-D15-D14 die festgesetzten baulichen und sonstigen
Nutzungen erst dann zuldssig, wenn entlang der Linie D1-D2-D3-D4-D5-D6-D7-D8-
D9-D10-D11-D12-D13 eine liickenlose Bebauung errichtet oder &ffentlich-rechtlich
gesichert ist, dass diese liickenlose Bebauung spdtestens bei Nutzungsaufnahme
errichtet ist.

5.9 Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes miissen bauliche Anlagen im urbanen Gebiet bis zu einem Ab-
stand von 64 m zur Mitte der néchstgelegenen Gleiskreuzung Weif3enseer Weg / Ho-
henschénhauser Strafe schwingungstechnisch abgekoppelt von den Bahnanlagen
errichtet werden. Es kénnen auch Mafinahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

6. Griinfestsetzungen / Zuordnungsfestsetzungen

6.1 Auf der Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist je 50 m* Grundstiicksfléiche ein hochstémmiger Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 16 cm in 1,3 m lber Geldnde zu pflanzen und bei
Abgang nachzupflanzen. Weiterhin ist die Fldche mit standortgerechten Strduchern
so zu bepflanzen, dass der Eindruck einer geschlossenen Geholzpflanzung entsteht.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

6.2 Auf der Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung sind die
vorhandenen B&ume zu erhalten. Bei Abgang ist je angefangener 50 m? Grund-
stlicksfldche ein hochstdmmiger standortgerechter Laubbaum nachzupflanzen. Der
Stammumfang der zu pflanzenden Laubb&ume muss mindestens 16 cm in 1,3 m
iiber Geldnde betragen. Zusdtzlich ist die Fldche mit standortgerechten Strauchern
so zu bepflanzen, dass der Eindruck einer geschlossenen Geholzpflanzung erhalten
bleibt. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen B&ume einzu-
rechnen, sofern sie nach der BaumSchVO geschiitzt sind.

6.3 Im allgemeinen Wohngebiet - mit Ausnahme der Flachen gemdf der textlichen
Festsetzung Nr. 6.1 - und im urbanen Gebiet ist pro angefangener 500 m? Grund-
stlicksfldche und auf der Fldache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Schule und Sport® - mit Ausnahme der Flachen gemdf3 der textlichen Festsetzung
Nr. 6.2 - ist pro angefangener 1.000 m? Grundstiicksfldche mindestens ein stand-
ortgerechter, grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen. Der Stammumfang der zu pflan-
zenden Laubbdume muss mindestens 16 cm in 1,3 m iiber Geldnde betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Bdume einzurechnen,
sofern sie nach der BaumSchVO geschiitzt sind. Die Pflanzungen auf den Fldchen
gemdf3 den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2 sind nicht anrechenbar.

6.4 Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind mindestens 50 % und
im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” sind min-
destens 70 % der Dachfldchen extensiv zu begriinen und als Maf3inahme zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdd-
cher zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare
Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Ausbildung von Retentionsd&chern
gilt nicht fiir Dachfldchen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-
verordnung.

6.5 Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und
Sport“ sind mindestens 70 % der Dachfldchen extensiv zu begriinen. Mindestens
50 % der Dachflachen sind als Mafinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsddcher zur Riickhaltung
von Niederschlagswasser auszubilden. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus
muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen. Die Ausbildung von Retentionsddchern gilt nicht fiir Dach-
flachen von Nebenanlagen.

6.6 Im allgemeinen Wohngebiet, im urbanen Gebiet, im sonstigen Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” und auf der Fldche fiir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ ist eine Befestigung von Auf-
enthalts- und Pausenfldchen sowie von Zufahrten und Wegen - mit Ausnahme der
mit einem Geh- und Radfahrrecht zu belastenden Fldche a sowie der Zufahrten zur
Quartiersgarage und zu Tiefgaragen - nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzul@ssig.

6.7 Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets, des urbanen Gebiets, des sonsti-
gen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” und der Fldche fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport“ anfallende Nie-
derschlagswasser ist vollstdndig durch Mulden- oder Mulden-Rigolensysteme oder
andere Mafinahmen gleicher Wirkung zuriickzuhalten.

7. Sonstige Festsetzungen

7.1 Die Fldche a ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten.

7.2 Die Flachen b, c und d sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des Unterneh-
menstrdgers zu belasten.

Hinweise

1. Die Einteilung der Strafienverkehrsflache und der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

2. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nrn. 6.1, 6.2, 6.3, 6.4 und 6.5 wird die
Verwendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom 13.06.2023
empfohlen.
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—

SenStadt sieht eine umfassen-
de Offentlichkeitsbeteiligung
vor; hierbei handelt es sich
um eine freiwillige Mafnah-
me, die iber den gesetzlichen
Mindeststandard  (,formelle”
Beteiligung) hinausgeht.

10 Verfahrensstand

Beauftragung des Planungsbiiros
AG.URBAN zur Unterstiitzung bei
der Beteiligung

START DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

September 2019 T

Juni 2020 Q
AUFSTELLUNGSBE- : INTERVIEWS + :
PLANERFORDERNIS SCHLUSS B-PLAN WIRD ANGELEGEN- * INFORMELLE GESPRACHE + ERARBEITUNG
. o VORENTWURF
HEIT DES SENATS . N
Flachenneuordnung erforder- . . . - ¢ Akfivierung und Befragung &
BA) Lichtenberg beschlief}t d e i
lich fiir WeiBBenseer Weg / (A f)f ll(l: end er%_ljsc ﬁ_168|e/ SenStadt ibernimmt das B- IIIIE  relevanter Akteurinnen und 1111 I?erYOrgniwurf s.plegelf
= Uil @S Clnks R N . die wichtigsten Ziele und
Hohenschonhauser Strafle 2 (1) BauGB Plan-Verfahren . Akteure vor Ort o -
§2 (1) Bau N . Zwecke der Planung wider

Das Bezirksamt (BA) legt Planungs- Die Senatsverwaltung fiir Stadt-

erfordernis und Planungsziele im
Ausschuss fiir Stadtentwicklung der
Bezirksverordnetenversammlung
(BVV) zur Beratung und Erérterung
vor und beschlief}t die Einleitung des

entwicklung, Bauen und Wohnen
(SenStadt) iibernimmt das Ver-
fahren aufgrund bezirklicher
Prioritatensetzung seitens des BA
Lichtenberg. Zudem ist der B-Plan

Bebauungsplanverfahrens. 11168 von gesamtstddtischer

Bedeutung und beriihrt gem. § 7
AGBauGB dringende Gesamtinter-
essen Berlins.

WAS IST INFORMELLE BETEILIGUNG?

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 11-168 wird die gesetzlich vorge-
schriebene Offentlichkeitsbeteiligung um Elemente der sogenannten ,jinfor-
mellen Beteiligung® ergdnzt. Im Rahmen der informellen Beteiligung werden
alternative Diskussionsformate und Beteiligungsangebote entwickelt, um die
Biirgerschaft niedrigschwelliger zu beteiligen. Ein wichtiger Aspekt ist der
meist diskursive Charakter dieses Verfahrens, welcher eine Begegnung ver-
schiedener Interessenslagen auf Augenhdhe ermdglicht. Die ortsansdssigen
Akteur*innen und Bewohner*innen sind dabei die ,,Expertinnen und Experten
vor Ort. Informelle Beteiligung ist gesetzlich nicht festgeschrieben und somit
eine freiwillige Ergdnzung bei der Aufstellung eines Bebauungsplans. Im B-
Planverfahren 11-168 gibt es Angebote zur Information und Mitwirkung.
Aufgrund der gerechten Abwdégung aller 6ffentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander ist eine Mitentscheidung durch Biirgerinnen und
Biirger NICHT moglich. Die Abwdgung unterliegt komplexen rechtlichen Be-
dingungen und muss einer gerichtlichen Priifung standhalten.

FESTSETZUNG

GENHEMIGUNGS- ENDGULTIGE PLANFASSUNG

VERFAHREN PARLAMENTARISCHER

BEKANNTMACHUNG BESCHLUSSS

§10 (1) BauGB
SenStadt erldsst B-Plan als
Rechtsverordnung

fir Bauvorhaben auf
Grundlage des neuen B-Plans

Fiir einen Baubeginn ist ein bau-
aufsichtliches Verfahren, in der
Regel ein Baugenehmigungsver-
fahren, notwendig.

Nach dem Beschluss des Abgeordneten-
hauses erldsst SenStadt eine Rechtsver-
ordnung und veréffentlicht sie im Gesetz-
und Verordnungsblatt von Berlin. Damit
wird der Bebauungsplan rechtskraftig.
Den in Kraft getretenen Bebauungsplan
kénnen Biirgerinnen und Biirger jederzeit

Die finale Fassung des Bebauungsplan-
entwurfs wird dem Senat von Berlin zur
Beschlussfassung vorgelegt. Danach
gehen die Unterlagen an das Abge-
ordnetenhaus, das den Bebauungsplan-
entwurf nach Behandlung im zusténdigen
Ausschuss beschliefit.

im Internet einsehen: https://www.berlin.
de/sen/stadtentwicklung/planung/be-
bauungsplanverfahren/. Eine beglaubigte
Abzeichnung des Bebauungsplans kann
wdhrend der Dienststunden beim Bezirks-
amt eingesehen werden.

Legende

Information Konsultation
Bekanntmachung Anhorung

SenStadt = Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

p SenStadt gibt Biirgerinnen und

Mitwirkung ( @ \giihqge Cmm begleitende
Aktive Beteiligung _ elerngungs Offentlichkeitsarbeit Biirger Riickmeldung

moglichkeit

BA = Bezirksamt W unfassende Offentlichkeitsbeteiligung i informelle Beteiligung




WEISSENSEER WEG Verfahrensstand M
F\
Mitte Oktober bis ‘
Oktober 2020 Mitte November 2020 07.05.2021 .
INFOZEITUNG #1 __ __ ERSTE ABWAGUNG *  |DEENWERKSTATT NR.1 ERARBEITUNG DES
: FRUHZEITIGE OFFENT- : PLANENTWURFS

SenStadt informiert Giber
Status Quo und Beteiligungs-
maoglichkeiten im
B-Plan-Verfahren

LICHKEITSBETEILIGUNG

§ 3 (1) BauGB

Anregungen wurden
von SenStadt
ausgewertet und
abgewogen

Biirgerinnen und Biirger wur-
den zu Gestaltungsfragen
(Freirdume, Stadtebau,
Nutzungen) beteiligt

Fiir Birgerinnen und Biirger
begann die erste Phase der
Beteiligung. Sie wurden iiber
bestehende Planungsabsich-
ten informiert und konnten Hin-
weise bzw. Anregungen zum
Vorentwurf abgegeben.

R

WER WIRD NOCH AM BEBAUNGSPLANVERFAHREN BETEILIGT?

Nicht nur die Biirgerinnen und Biirger (§ 3 BauGB) bekommen bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanverfahrens die Mdglichkeit der AuBerung, son-
dern gemdf3 § 4 BauGB holt sich die Gemeinde auch Stellungnahmen zum
Planentwurf bei den durch die Planung beriihrten Behérden und Trdgern of-
fentlicher Belange (T6B) ein. Zu den Trdgern &ffentlicher Belange gehdren
beispielsweise die Feuerwehr, Energieversorger, Entsorgungsfirmen oder die
Bahn. Fiir die Stellungnahme haben die T6B eine Frist von einem Monat und
sie miissen sich darin auf ihren Aufgabenbereich beschrénken. Die T6B mis-
sen liber bedeutsame Planungen berichten und die fiir die Abwégung zweck-
dienlichen Informationen zur Verfiigung stellen.

PRUFUNG UND ABWAGUNG

Auswertung der Stellunganhmen und
Uberfiihrung in Planentwurf

SenStadt fertigt einen Entwurf der Abwd-
gung der offentlichen und privaten Belan-
ge gegeneinander und untereinander.

Bei wesentlicher inhaltlicher Anderung des
Plans aufgrund vorgebrachter, wesentlicher
Belange der Biirgerinnen und Biirger oder
T6B werden die Tragerbeteiligung und die
Offentlichkeitsbeteiligung wiederholt.

— B

mittlerweile hier:

F\ \
’ 20.01. bis 19.02.25

. FORMELLE
OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Dauer der Auslegung und Frist zur

Stellunganhme = mind. 30 Tage

Fiir Biirgerinnen und Biirger beginnt nun die
zweite Phase der Offentlichkeitsbeteiligung
(gem. § 3 (2) BauGB).

SenStadt veroffentlicht den erarbeiteten
Planentwurf mindestens einen Monat. Die
Verdffentlichungsfrist wird im Amtsblatt be-
kannt gemacht. Ergdnzend wird im Internet
und in Tageszeitungen iiber die Offentlich-
keitsbeteiligung informiert.

LR 6

Die Ergebnisse aus der Biirger-
beteiligung flossen in die
Erarbeitung ein

November 2021

INFOZEITUNG #2
Ergebnisse aus der Ideen-
werkstatt, Verfahrensstand,

stddtebauliche Entwiirfe,
Wissenswertes zu Freirdu-
men und Quartiersgaragen

IDEENWERKSTATT NR. 2

Biirgerinnen und Biirger
wurden zu Gestaltungsfragen
(Freirdumen, Nutzungen)
beteiligt

Mitte Februar
bis Mitte Mdrz 2024

BETEILIGUNG DERTOB

Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange
(T6B) (84 (2) BauGB) wurden
aufgefordert, sich zum Plan-

entwurf zu GuBBern.

° INFOZEITUNG #3
Aktuelle Entwicklungen und
Planungen, Ergebnisse der
Untersuchungen, Beteili-
gungsmaoglichkeiten

-

G
Q 26.11.2021 ‘

Januar 2025

Q)




12 Der B-Plan WEISSENSEER WEG

WIE LESE ICH B-PLANE?

online hier einzusehen:

Zahlen, Abkiirzungen, Farben: Ein Bebauungsplan ist ein auf formalen Anforderungen beruhendes Dokument
und ohne Vorwissen teilweise schwer zu lesen. Um den derzeitigen Planungsstand verstehen zu kénnen, folgt
das kleine ,,Einmaleins* der Planzeichnungen in der Bebauungsplanung am Beispiel des B-Plans 11-168.

TN E A < )
BT < Bebauungsplan 11-168
fur eine Teilflache zwischen der Kleingartenanlage ,Langes Hohe"
9, o StraBe,
Volkspark Prenzlauer Berg und Hauptstraie
im Bezirk Lichtenberg,
Ortsteile p und Alt-+
P | B 3 Zeichenerklarung
renziauer rg - & Fesisetzungen
4 - > 7 \ setuna v Saumise, Bakiin, S
\ . . ] commoert 4
C owmmoe .
[
S ==
PANKOW = ©
Gem. 580 = A
. T A
Hoh hoénh = 2
onenschonhausen ) A
= a
oo o
"
Textliche Festsetzungen
1. Artder baulichen Nutzung -
11 im wbanen Gebiel sind Einzelhandelsberiebe im 1 Volgeschoss nur
1
12 Im urbanen Gebiet sind Betriebe des Beherbergungsgeverbes nur ausnahmsweise
zuldssig
1.3 Im aligemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betrebe des
Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der
Baunutzungsverordnung nicht zulssig Flachen forden Gemanbedar = s o Spon. und Spinigen
-
1.4 Im allgemeinen Wohngebiet it der Bezeichnung WA 1 und im urbanen Gebiet sind Vereres
insgesamt mindestens 4.000 m¢ der Geschossfiache fir Studierende  und =
Auszubidende vorzusehen. & ==
e L]
15 Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § Ga Ab. 3 Nr. 1 (Vergnilgungssiétten) w0+ "
und N 2 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nich zulssig. o0 .
Fichan orVersorgngeansgen. e prvate Grinschan =
16 Im urbanen Gebiet ist vom 1. bis einschiieRich 6. Vollgeschoss entiang des ot Aoy und Aowasserbesetgung - ;
WeiBenseer Wegs sowle der Hohenschinhauser Strae eine Wohnnutzung nicht o 1t g N
2uiassig Fisch i i Lanirschal —
fischer Wild =
7 zuldssiy Wasertache —=
18 Das sonsige Sondergebiet mit der Zweckbesimmung ,Quartirsgarage dient N
vorwiegend der Anlage einer Quartersgarage. [rpp—
Zulssig sind: 45 Die Gelungsbereichsgrenze zwischen den Punkien E1, E2 und E3 ist zugleich
- inkl. CarSharing
‘Anlagen 2ur Versorgung mit Elektiziat, Warme und Wasser sow 2ur Ablgitung
Ton Abwasser 5 immissionsschutz
51 Sofen fur de Erzeugung
Laden und sonsiige die das. von Wrme betrieben werden, sind vowiegend zum Schutz vor_Feinstaub als
Wohnen icht wesentich storen. Brennsioffe nur Erdgas oder Heizol EL schwelelarm zuldssig. Die Vewendung
0 ats dor batichen K anderer Brennsloffe ist dann zulssig, wenn sichergestelt st, dass e Massenstrome
af der baulichen Nutzung von Schwefeloxden, Stickstofoxiden und Staub bezogen auf den Energlegehall des
21 In den Baugebieten darfdie zulassige Grundfiache durch die Fiachen von Stelpiaizen eingesetzten Brennsioffs vergleichbar hochstens denen von Heizol EL schwefelarm
it itren Zufahrien, Zufahrien zu Tiefgaragen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sind.
Baunutzungsveroranung und bauliche Anlagen unferhalb der Gelandeaberfiche,
dutch die das Baugrundstlck lediglich unerbaut wird, im urbanen Gebiet bis 2u ener 52 Z4m S vor Verkehslarm muss im algemeinen Wongebiet entiang der Linien
‘Grundfizche von 790 ., im allgemeinen Wohngebiet auf der Teilliche WA 1 bis zu g u
einer Grundiiiche von 10.050 e und i aligemeinen Wohngebiet auf der Teilfache -in oder zwei
WA 2 s 2u einer Grundlache von 4.175 m? Uberschriten werden. Auferthalstaum,
“in ais
22 Bei der Ermittling der zulassigen Geschossflache sind im aligemeinen Wohngebiet Autenthalsraume 55 Zum Schutz vor Verkshrsiarm mossen im ubanen Gebiet
und im urbanen Gebiet die Flachen von Aufenthalisiaumen in anderen_als it jeweils mindestens einem Fensier zur larmabgewandien Seite ausgerichet sein ~inWohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsraumen in mindestens inem
Vollgeschossen einschieBlch der dazugeniigen Treppenraume und einschiieSich Von der Regelung ausgenommen sind Woinungen, bei denen mindestens zwei ‘Aufenthalisraum
inver Ufassungswénde mitzurechnen. AuSenwande nich zu einer larmabgewandien Seite ausgerichtet sind I Wotmungen it mehe als zwel Aufenthalsraumen in mindestens der Halfe der
23 Im allgemeinen Wohngebiet, dem ubanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der Fur_Wohnungen, bei denen mindestens zwei AuSenwande micht zueiner Adferthalisiaume
Komnen einzelne htet ind, git Folgendes: durch besondere Fensterkonsiruktionen oder durch andere bauliche Mainahmen P 66 Im algemeinen Wohngebiet, im urbanen Gebiet, im sonstigen Sondergebi
e L un bis 2u einer Hohe von S gleicher Wirkung Schallpegeldferenzen erreicht werdien, die gewahriesten, dass ein -
25 m oberhalb der fesigeseizien Oberkante zugelassen werden, wenn sie inem Aufenthalsraum. Beurteilngspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachizeit in dem Raum oder den
ausschiieBich der Aufnahme technischer Einrchiungen dienen und mindestens 20 m i s mussen'n Réumen teigediineten
von der Baugrenze bzw. Baulinie zurickgesetz! sin e e e und Radfahirecht zu belastenden Flache a sowie der Zufahrten zur Qua
56 Zum Schutz vor Verkehrslamm sind im ubanen Gebiet eniang der Liien 62 Auf der Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung sind die und 20 Tiefgaragen - nu in wasser- und luftdurchissigem Aufbay herzus8 h
24 im allgemeinen Wohngebiet, dem wbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der aurch besondere_Fensterkonsirukionen oder durch andere bauche MaBnahmen DI8-D4.D5-06.D7, im allgemeinen Wohngebiet entang der Linien C2.C3-Ci-CS, Vorhandenen Baume zu. emhalien. Bei Abgang ist je angefangener 50 mt Wassor. " und " Lucurchisoughett  wesentich - mindernde. - Befectounaaiuio
einzein gleicher Wirkung Schallpegeldiferenzen erreicht werden, die gewaieisien, dass ein DI7.D1.0203.04 und DEDO-DIODI1 mit Gebduden baulch verbundene in Laubba Fugenverguss,
Dachaufbauten wie Waimepumpen einschileBich inver zugehbrigen Einhausungen bis Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachizei in dem Reum oder den AuSenwohnbereiche (2. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten Der Stammumfang der zu pfanzenden Laubbaume muss mindestens 16 cm in 1.3 m
20 einer Hohe von 3.5 m oberhalb der festgeselzlen Oberkanle zugelassen werden, Raumen bel oder verglaste Loggien zulassig ber Gelande beiragen. Zusézich st die Flache mitstandortgerectien Straucher so 6.7 Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets, des urbanen Gebiets, des sonsiigen
wenn sie ausschiieich der Aufnahme lechnischer Evichtungen denen und N et ’ ngebiet entang Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die_ber mindestens einen 2u bepfanzen, dass der Eindruck einer geschlossenen Geholzpllanzung erhalten ‘Sondergebiels mit der Zweckbestimmung ,Quartiersgarage" und der Flache fir den
mindestens 3,0 m von der Baugrenze bzw. Baulinie Zurlckgesetzt sin 53 Zum Schutz vor Verkehrsiarm muss im aligemeinen Wohngebiet entiang der Linie baulich verbundenen Auenwohnbereich verfugen, der nicht zu den oben genannien bleit. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Gemeinbedarl mit der Zweckbestimmung .Schule und _Sport anfallende
16-017 Linien ausgerichit st Ermittung der Zanl der zu pllanzenden Baume sind die vorhandenen Baume Niederschlagswasser ist volstandig durch Mulden oder Muden-Rigolensysteme oder
25 Im allgemeinen Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet mit der +in Wlnungen it inem oder 2wl Bel Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auenwonhbereichen, die nur zu einzurechnen, sofern sie nach der BaumSchvO geschizt sind. andere MaBinahmen gleicher Wirkung zurickzuhalen.
sin Nutzung ermeverbarer ulenthaltsraum, einer der oben genannten Linien ausgerichtet sind, st jeweis mindestens ein bauich f—
Energien, wie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die mindesiens 2.0 “in ais o o . 63 Im algemeinen Wongebiet - mit Ausnahme der Flachen gemas der fextichen 7. Sonstige Festsetzungen #
verbundener Auemwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu
von der Baugrenze bzw. der Baulinie zurickieten bis zu einer Hohe von 25 m Autenthalsraume ermohten Festsetzung Nr. 6.1 - und im ubanen Gebiet ist pro_angefangener 500 m*
oberhalb der festgesetzten Oberkante allgemen 2uidssig it jeweils mindestens einem Fensier zur larmabgewandien Seite ausgericiet sein. Grundstocksfiache und auf der Flache for den Gemenbedarl mi der 7 Dle Flache aist mi einem Gef- und Radlahrecht zugunsien der Algemeinhert zu i
Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei 5.7 Zum Schutz vor Gewerbelarm missen im Sondergebiet mit der Zweckbestmmung Zweckbesimmung _Schule und Sport” - mit Ausnahme der Flachen gemas der —
3. Bauweise, dberbaubare Grundsticksflache der. L “Quartersgarage’  die Aufenwande des Gebiudes entiang  der  Linie textichen Festsetzung Nr. 6.2 - st pio angefangener 1000 m? GUNGSIUCKSIACNE o i pact e
1 mindestens ein_standorigerechter, groBkioniger Laubbaum  2u_pflanzen. Der B e s e o o
31 An die Baugrenzen darf zwischen den Punkien D17 und D1 bezogen auf die Fur Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aufenwande micht zu einer Stammuniang der zu pflanzenden Laubbaume muss mindestens 16 ¢ in 1.3 m Uber ao o
zulassige Hohe der baulichen Anlagen unter Einschiankung der Tiefe der ammabgewandien Sefte ausgerichiet sind, gl Folgendes 58 zum Schuiz vor Lam sind im_algemeinen Wohngebiel auf den Fidchen Gelande_betragen. Die Bepllanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
9 in einem oder und D14-DL die fesigesetzten bauichen und nachzupflanzen. Bel der Ermitlung der Zahl der zu pllanzenden Baume sind die
sonstigen  Nuizungen _erst dann  zulassig. wenn entang  der  Linie Vorhandenen Baume einzurechnen, sofern sie nach der BaumSchvO geschizt sind. | Hinweise
4. Weitere Arten der Nutzun einem Aufenthalsraum,
9 o s mussenin D1.02-D3-D4-D5-D6-D7-DB-DO-DI0-DI1-D12-D13 eine  lickenlose  Bebauung Die Planzungen auf den Flachen gemals den textichen Festsetzungen N 6.1 und o e, i
4.1 Im allgemeinen Wohngebiet und Im urbanen Gebiet sind Stelplatze nd Garagen Halfedor Autorthatiraume erichit oder offentichrechtich gesichert st dass diese lickerloseBebauung 6.2 5ind nicht amechenbr. L Die Eintelung der Stalenverkelvsiiche und der Verkehrsflachen besgfferer Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohjlen
spatestens bei Nutzungsaufnahme ericht st Zweckbesiimmung st nicht Gegenstand der Festsetzung Abteilung 1
unzulassig, Dies gt meht fur Tiefgaragen sowie fur Stellplatze fur schwer aurch besondere_Fensterkonsirukionen oder durch andere bauliche MaBnahmen 6.4 Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet sind mindestens 50 % und im
Gehbehinderte, Rollstuhinutzerianen und Rolstuninuzer. gleicher Wirkung Schallpegeldferenzen erreicht werden, die gewahreisien, dass o1 59 zum  Schuz vor schadichen  Umweleiwikungen im  Sinme  des Sonsiigen Sondergebiel mit der Zweckbesimmung .Quariersgarage: sind mindestens | 2. Bel Anwendung der textichen Festsetzungen N 6.1, 6.2, 63, 6.4 und gff wird die
02 mal Wohngetietdurfen nur . et denen ein Beurteiungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachizei in dem Raum oder den Bundes-immissionsschutzgesetzes missen baulche Anlagen im urbanen Gebiet bis 70 % der Dachfiachen extensiv 2u begttnen und als MaSnahme zum Schutz, zur Verwendung von Arten der der Begriindung beigefigten Pfanzliste vom 13.06.2023
‘Anteil von mindestens 30 % der zulassigen Geschossfache mit Mitieln der sozialen R i 2u einem Abstand von 64 m zur Mite der nachsigelegenen Gleiskreuzung Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Retentionsdécher empfohlen. Avtegsieser
WeiBenseer Weg / Hohenschonhauser StraBe schwingungstechnisch abgekoppelt 2 Der
Wohnraumforderung _gefordert _werden konnien.  Ausrnanmsweise konnen um Schutz vor Ver uss i i et 0 [ — i sscieticn [—
Wohngebiue omé forderungsiahige Wohnungen zugelasson werden, wenn der > Cum SChuZ vor Verkehrsiam muss im algemeinen Wohngebietimerhalb dr Flsche von den Bahnariagen errichiet werden. Es konnen auch MaBnahmen  gleicher Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten S aceinterhass i B e B o1 ooy
nach Satz 1 erfordeiche Minestanl in einem anderen Gebdude im slgemeinen Wirkung getroffen werden. und bei Abgang nachzupfanzen. Die Ausbidung von Retentionsdachern git nicht fir
fch erbracht i -in Dachfiichen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung. —_
Wohngebiet zusatzich erbracht wirc. Aufenthalsraum 6. Grinfestsetzungen / Zuordnungsfestsetzungen o Senatsverwaltung fr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
43 In den Daverkeingarten kann ein_eingeschossiges Vereinshaus, das mit der in as ol der - Jen von Ba ucher 65 Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung .Schule und Sport 3 3
Zweckbestmmung m Enkiang steht, zugeiassen worden. Aderthatsraume 61 Juf dor Fliche um Arpllanzen von Baumen, Stauchem und sonsigen ind mindestons 70 9 der Dachiichen extensiv zu begranen. Mindestens 505 der Abtitng I
durch  geeignete  Fensterkonstruktionen oder  durch andere bauliche Camiang deetore 16 L3 e Gelinde 20 piianzen tnd Dachflachen sind als Mainahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
44 Auf der Flache AL, A2, A3, A4, AS, A6, A7, AB, Al innerhalb der Flache fur den MaBinahmengleicher Wirkung  Schallpegeldifferenzen ~ erreicht  werden, Bel Ao e Weiters st dhe Fladhe mit - standartoerechte oden, Natur und Landschaft als Retentionsdacher zur Rickhaltung von
Gemeinbedarf mit der Zweckbestmmung .Schule und  Sport sind nur gewahieisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 GB(A) walrend der Nachizeit in bei_ Abgang nachaupfanzen. Weierhin ist die Flache i o auszubiden. Der el des Dachaufbaus muss J—
Schulfefiachen, ungedeckte Sportaniagen i iven untergeordneten Nebenaniagen Gem Raum oder den Raumen bel mindestens einem telgedfineten Fenster nicht Stachen so zu beplanen, dass der Enduck ener geschiossenen mindestens 10 cm bevagen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang [
sowie Sportunktionsgebaude zulassig, berschritten wird. E:zzﬂs"“‘"q entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bel Abgang ‘nachzupflanzen. Die Ausbildung von Retentionsdachern gilt nicht fur Dachfiachen von fentich b "’m' 19, Jor Blerman Bageseizti g vom hestigen Tage fesigesetz worden.
nachzupfanzen. B ich besteller

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
MaRstab 1:1.000 I Planunterlage: Flurkarte (ALKIS Ee?

11-168 s a0 s oy

Koordinatenbezugssysg

1 5 8 10

Der B-Plan-Titel und Die zeichnerischen Festsetzungen sind Die Legende des B-Plans Die Hinweise zur Bestandsdarstellung

Verfahrensgegenstand die zeichnerisch darstellbaren Festset- enthdlt Zeichen, die im Plan verwen- sind die Angaben zur verwendeten

beschreiben den Geltungsbereich. zungen, die mit Inkrafttreten rechtsver- det werden. Es gibt noch viele weitere Planunterlage, die Voraussetzung fiir
bindlich werden. Planzeichen. Diese sind deutsch- die Erstellung von Bebauungspldnen

2 landweit vereinheitlicht und in der sind. Die Planunterlage wird bei Be-

Die Ubersichtskarte verortet den 6 sogenannten Planzeichenverordnung bauungspldnen in der Federfiihrung

Geltungsbereich in der ngheren Um- Textliche Festsetzungen sind fester (PlanzV) festgelegt. der SenStadt von einem o&ffentlich

gebung. Bestandteil von Bebauungspldnen. Sie bestellten Vermesssungsingenieuer
werden bei Inkrafttreten des Planes 9 (ObVI) erstellt.

3 ebenso rechtsverbindlich wie die Nachrichtliche Ubernahmen sind

Der Nordpfeil weist zum zeichnerischen Festsetzungen. Ergebnisse oder Regelungen anderer 11

geografischen Nordpol hin und hilft Planungsverfahren (z.B. Fachplanun- Planersteller ist die Behdrde, die den

bei der Einordnung des Plangebiets. 7 gen wie Eisenbahntrasse) und/oder Bebauungsplan aufstellt. Die Angaben
Hinweise ergdnzen die textlichen Fest- Darstellung von Denkmadlern. dienen dazu, wichtige Informationen

4 setzungen. Sie kénnen sowohl textlich als auch liber den Fortgang und die Bearbei-

Der Mafistab gibt das Verhdltnis einer zeichnerisch vermerkt sein. tung des Verfahrens festzuhalten. Hier

definierten Ldnge am Plan zu ihrer Ent- wird die ordnungsgemdafle Durch-

sprechung in der Natur an. Ein Maf3- flihrung der bereits durchgefiihrten

stab von 1:1000 bedeutet also, dass gesetzlich relevanten Verfahrensschrit-

1 cm am Plan 1000 cm (bzw. 10 m) in te bestatigt.

der Wirklichkeit entspricht.
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Festsetzungen im B-Plan-Entwurf 11-168

Im Bebauungsplan kdnnen unter anderem grund-
stlicksbezogene Festsetzungen hinsichtlich Art und
Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise und lberbau-
bare Grundstiicksfladche, Verkehrsflachen, Gemein-
bedarfs- und Infrastruktureinrichtungen, Griin- und
Freifldchen getroffen werden. Alle zuldssigen Fest-
setzungen sind im § 9 BauGB geregelt.

Die Art der baulichen Nutzung bestimmt, welche Nut-
zungen auf bestimmten Fldchen bzw. Gebieten zulds-
sig sind. Im B-Plan 11-168 werden folgendene Nutzun-
gen festgesetzt.

Beispiele aus dem B-Plan:

Maf3ketten dienen als Maf3band fiir be-
stimmte Teilbereiche des B-Plans. In die-

WA Allgemeines Wohngebiet

vorwiegend Wohnen

_ Wohnen und Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein

Flachen fir Gemeinbedarf

... mit der Zweckbestimmung ,,Schule und Sport*

_ ... mit der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage

Verkehrsflachen

Offentliche und private Griinfléchen

sem Fall liegt die zuldssige
Gebdudetiefe bei 20,5 Metern.

Die Baugrenzen diirfen durch das geplan-
te Gebdude nicht iberschritten werden.

An den Baulinien muss zwingend gebaut

werden.

Die ndhere Bestimmung ,,verkehrsberuhig-
ter Bereich® auf Verkehrsfldchen legt fest,

... mit ndheren Bestimmungen ,Verkehrsberuhigter Bereich®
und ,,Fu3- und Radweg*

mit der Zweckbestimmung ,,Private Dauerkleingdrten

N

., Baulin
oberhalb

ri18
\ Hohe

Grenze des Geltungsbereichs des B-Plans.
Dadurch wird deutlich, fiir welches Gebiet
der B-Plan gilt.

Die Kugellinie unterteilt Gebiete in noch
feinere Einheiten und grenzt Gebiete von-
einander ab. In diesem Beispiel grenzt die
Kugellinie die Bereiche mit unterschied-
lichen Nutzungsmaflen (z.B. Geschossfla-
che) voneinander ab.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte bedeuten
praktisch eine Begiinstigung der Offentlich-
keit (z.B. FuBganger*innen, Radfahrer*in-
nen) und Versorgungstréger*innen, ohne

dass hier die Aufenthaltsfunktion iiberwie- , w015 ¢ dass es sich um eine 6ffentlich gewidmete
gen muss und Fahrzeuge hochstes Schritt- -rikTRs: . 3 Fldche handelt. Beispielsweise ist das
geschwindigkeit fahren diirfen. Eine ent- FORe \ \ Uberqueren eines privaten Grundstiicks (zu
sprechende bauliche Gestaltung soll damit FuB3 oder mit dem Fahrrad), nur méglich,
einhergehen. < . Lighte wenn ein Geh- und Radfahrrecht eingetra-
o o E o ) gen ist.
“q ‘
- § Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

OK 78,
ber NHI

Die ndhere Bestimmung ,,Fuf3- und Rad-

weg* auf Verkehrsfldchen legt fest, welche
Flachen Fuf3gdngerinnen und Fufigdngern
sowie Radfahrenden gleichermafien vor- 5120
behalten sind.

15
~=~/FUB- UND RADWEG

Geldndehohe in Metern iiber NHN
(NHN = Normalhshennull = Angabe von
Hohe iiber dem Meeresspiegel) ist der
Bezugspunkt fiir die im B-Plan festgesetzt

Hohe (OK).

OK = Oberkante

Die Hohe baulicher Anlagen darf
maximal 78 m iiber NHN betragen. Die
Geldndehsdhe (Bezugshdhe) in Metern
tiber NHN liegt bei etwa 57 Metern. Die
Oberkante der Gebdude diirfen folglich
maximal ca. 21 Meter hoch sein.

Quartiersgarage beschreibt eine Garage,
die beispielsweise von mehreren Anwoh-
nenden und deren Gdsten genutzt wird.
Diese Garage darf maximal 11.100 m?
Geschossfldche aufweisen.

WA 1 = Allgemeines Wohngebiet 1
Die Zahl dient der Unterscheidung zum an-
deren WA-Teilgebiet im Geltungsbereich.

GFund GR

Die Geschossflache (GF) darf in WA 1 maxi-
mal 38.200 m? betragen. Die iiberbaubare
Grundfléche (GR) darf maximal 6.000 m?
betragen.
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Ideenwerkstatt Nr. 2 im November 2021 fand pandemiebedingt
draufen statt - trotz eisiger Temperaturen. © AG.URBAN

IDEENWERKSTATTEN ALS
IMPULSGEBER FUR DEN B-PLAN

Durch die Ideenwerkstédtten (siehe Informationszeitung Nr. 1/21) mit Biirgerinnen und Biirgern im Mai und
November 2021 konnten wichtige Hinweise, Bedarfe und Bedenken fiir das Bebauungsplanverfahren mitge-
nommen werden. Im aktuellen Bebauungsplanentwurf finden sich in der Planzeichnung und den textlichen Fest-
setzungen viele Aspekte wieder, die im Folgenden beispielhaft dargestellt werden. Die Erlduterungen nehmen
Bezug auf die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes, die Sie auf den Seiten 10 und 11 in dieser

Zeitung lesen kdnnen.

Zwei ldeenwerkstdtten

Wahrend der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs
fanden zwei |deenwerkstatten mit Birgerinnen und
Biirgern, Politikerinnen und Politikern, verantwortlichen
Planenden sowie Interessierten statt. Ziel der Werkstat-
ten war es, gemeinsam iber die zukiinftige Bebauung
und Nutzung der Flache im nérdlichen Fennpfuhl zu
diskutieren. Die erste Ideenwerkstatt fand am 07. Mai
2021 - pandemiebedingt - digital statt. In der Ver-
anstaltung wurden gemeinsam mit Biirgerinnen und
Biirgern auf der Grundlage der ermittelten Vorzugsva-
riante 1a/b fiir Teilbereiche des Plangebietes weitere
Ideen erarbeitet und diskutiert. Hierbei wurden inner-
halb des planungsrechtlichen Rahmens méogliche, be-
notigte und umsetzbare Nutzungen und die Anordnung
der Gebdude thematisiert.

Die zweite Ideenwerkstatt fand am 26. November 2021
direkt vor Ort am Plangebiet statt. Ziel der Werkstatt
war es, besonders liber die Weiterentwicklung der
Freiraumplanung zu sprechen. Es wurde lber die Ge-
staltung der Freifldchen im Plangebiet diskutiert. Ein
wichtiges Thema war dabei unter anderem die Dach-
nutzung der geplanten Quartiersgarage.

Zentrale Erkenntnisse

Nutzungsmischung

Aus den Ideenwerkstdtten ging hervor, dass sich die
Biirgerinnen und Bliirger ein Quartier wiinschen, das
nicht ausschliefllich dem Wohnen dient. Durch die
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet und urbanes
Gebiet an der Kreuzungssituation Hohenschdonhauser
StrafBe/Weiflenseer Weg sind andere Nutzungen als
reines Wohnen mdglich. Im allgemeinen Wohngebiet
sind grundsdtzlich neben Wohngebd&uden auch Laden,
die der Versorgung des Gebiets dienen, Gastronomie
und nicht storende Handwerksbetriebe zuldssig. Anla-
gen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sind ebenfalls mdglich. Unter
Punkt 1 ,,Art der baulichen Nutzungen® der textlichen
Festsetzungen sind die ,,Besonderheiten” geregelt, d.h.
die ausnahmsweise zuldssigen und unzuldssigen Nut-
zungen werden aufgefiihrt. Im urbanen Gebiet sind in
den unteren sechs Geschossen nur gewerbliche, sozia-
le und kulturelle Nutzungen zuldssig, wodurch eine Be-
lebung des Quartiers abseits der Wohnnutzung ermdg-
licht wird. Hierbei werden jedoch einige Nutzungen,
die ohne ergdnzende Regelung erlaubt wdren, explizit
ausgeschlossen: Vergniigungsstdtten und Tankstellen
sind nicht zul@ssig; Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes sowie Einzelhandelsbetriebe sind nur ausnahms-
weise zuldssig.

Verschiedene Wohnformen

In den Ideenwerkstatten wurde der Wunsch geduflert,
dass verschiedene Wohnformen ermdglicht werden
sollen. Der Bebauungsplanentwurf sieht vor, dass im
allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet nur
Wohngebdude errichtet werden diirfen, bei denen
30 % der zuldssigen Wohnflache mit Mitteln der so-
zialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten
(s. textliche Festsetzung 4.2), wodurch preisgiinstiger
Wohnraum ermdglicht werden soll. Zudem sind im all-
gemeinen Wohngebiet (mit der Bezeichnung WA 1) und
im urbanen Gebiet (MU) insgesamt mindestens 4.000
m? der Geschossfldche fiir Wohnen fiir Studierende
und Auszubildende vorzusehen. Ubrigens: Seit Anfang
2024 gilt berlinweit die neue Kooperationsvereinba-
rung mit den landeseigenen Wohnungsbauunterneh-
men, bei Neubauprojekten 50 % der Geschossfldche
Wohnen als férderfahigen mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnraum zu entwickeln.

Eine Bebauung an den zwei viel befahrenen Strafien
bringt Larmschutzerfordernisse mit sich, um gesunde
Wohnverhdltnisse zu gewdbhrleisten. Blirgerinnen und
Biirger Guflerten wdhrend der Ideenwerkstdtten ihre
Bedenken. Unter Punkt 5 ,Immissionsschutz sind in
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den textlichen Festsetzungen zahlreiche Regelungen
zu finden, die dazu dienen, das Wohnen so angenehm
wie moglich zu gestalten. So ist bei Wohnungen, die zu
den lauten Straf3en hin orientiert sind, zu gewdhrleisten,
dass auch Rdume zur ruhigen Seite hin orientiert sind.

Mobilitdt & Nachhaltigkeit

Zahlreiche Biirgerinnen und Biirger duflerten den
Wunsch nach nachhaltigen Mobilitdtsformen, wéhrend
andere die Stellplatzproblematik hervorhoben. Diese
Belange wurden beriicksichtigt. Wie der Planzeichnung
zu entnehmen ist, ist ein autoarmes Quartier geplant.
Innerhalb des neuen Quartiers sind keine neuen Stra-
3en fiir Kraftfahrzeuge vorgesehen, die liber die Er-
schliefBung der Kleingartenanlage und Zufahrt zur neu-
en Schule hinaus bendtigt werden. Die Erreichbarkeit
fir Rettungswagen und Feuerwehr ist selbstverstandlich
trotzdem gegeben. Eine neue Quartiersgarage bietet
Stellplatze fiir die Fahrzeuge der neuen Bewohnerin-
nen und Bewohner. Die vorgesehenen Festsetzungen
ermdglichen zudem verschiedene Sharing-Angebote,
Fahrradabstellpldtze und ergdnzende Nutzungen im
Erdgeschoss (z.B. Gastronomie, Laden) der Quartiers-
garage unterzubringen (Textliche Festsetzung 1.8).

Einige Anwohnende duflerten Bedenken beziiglich
der Ausmaf3e der geplanten Quartiersgarage. Auf die
angrenzende Wohnbebauung wird Riicksicht genom-
men, indem die Quartiersgarage niedriger sein wird
als die Umgebungsbebauung. Die Auflenwdnde zur
bestehenden Wohnbebauung sind offen zu gestalten.
Im Rahmen des Bauantrags zur Quartiersgarage hat
die Bauherrin die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
an den Bestandsgebduden nachzuweisen und ggf. die
hierflir erforderlichen Mafinahmen zu treffen.

Auf den Ddachern von Gebduden im allgemeinen
Wohngebiet, dem urbanen Gebiet und auf der Quar-
tiersgarage sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuer-
barer Energien (z.B. Photovoltaik-Anlagen) zuléssig (s.
textliche Festsetzung 2.3 bis 2.5). Auch Dachbegriinun-
gen und der Umgang mit Bdumen (Erhalt und Ersatz)
wurden in den unterschiedlichen Bereichen des Plan-
gebiets festgesetzt (s. textliche Festsetzungen 6.1 bis
6.5). Damit wurden ebenfalls Belange aus der Ideen-
werkstatt aufgegriffen.

Stadtebau

Bereits in der ersten Ideenwerkstatt wurde deutlich,
dass die Biirgerinnen und Biirger einen Hochpunkt an
der Kreuzung Hohenschénhauser Strafle/Weif3enseer
Weg als attraktives Entrée fiir das Quartier begriifien.
Wie in der Planzeichnung zu erkennen, wird die Ecksi-
tuation besonders betont. Die Geldndehdhe des Ge-
biets liegt bei etwa 57 Metern, worauf sich die nach-
folgenden zuldssigen Gebdudehdhen beziehen. Der
Bebauungsplanentwurf sieht an der Ecksituation eine
minimale Gebdudehdhe von 34 Metern (ca. 11 Stock-
werke) und eine maximale Héhe von rund 50 Metern
iiber Geldnde (ca. 17 Stockwerke) vor. Die Hohe der
direkt angrenzende Bebauung soll bei 21 bis 25 Metern
liegen.

Die zuldssigen Gebdudehohen im nordlichen Plan-
gebiet sind mindestens sechs Meter niedriger als die
restliche Bebauung, womit dem Wunsch nach einer ab-
flachenden Bebauung in Richtung Kleingérten nachge-
kommen wird.

Die Ideenwerkstatt Nr. 2 im November 2021 fand
pandemiebedingt drauf3en statt - trotz eisiger Temperaturen.
© AG.URBAN
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In der ersten, digitalen Ideenwerkstatt wurde mithilfe eines
3D-Visualisierungsprogramms iiber die Setzung von Baukérpern
diskutiert. Aufgelockerte Bebauung und terrassierte Bauweise
Richtung Kleingartenanlage ,,Langes H6he* waren das Resultat.
© AG.URBAN
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Durchgang Richtung Volkspark: Der Weg soll auf 4 Meter
verbreitert werden. © BERNARD Gruppe ZT GmbH

Weiflenseer Weg: Etwa an dieser Stelle ist der nérdliche
Quartierszugang fiir Fu3- und Radverkehr geplant.
© BERNARD Gruppe ZT GmbH

FACHUNTERSUCHUNGEN

Der Weg zu einem festgesetzten Bebauungsplan ist lang. Viele kleine Schritte sind notwendig, um das Ziel zu er-
reichen. Fester Bestandteil von Bebauungsplanverfahren bilden fachbezogene Untersuchungen, die speziell fiir
das Plangebiet erstellt werden. Das Plangebiet kann nicht losgel6st von seiner Umgebung betrachtet werden.
Viele Faktoren wie Verkehr, Erschiitterungen, Geruch, Artenschutz, Boden, Ldrm und Regenentwdsserung miis-
sen im Bebauungsplanverfahren analysiert werden, um etwaige Konflikte rechtzeitig zu erkennen. Die Unter-
suchungen zu den vorgenannten Themen, die im Auftrag der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen von verschiedenen Fachbiiros erstellt wurden, haben es in sich - sie sind nicht nur sehr lang und
ausfiihrlich, sondern auch sehr fachspezifisch. Wir haben fiir Sie die wichtigsten Informationen und Erkenntnisse

aus den Fachuntersuchungen zusammengefasst.

Verkehrsuntersuchung und

ErschlieBungskonzeption

Untersuchung erstellt durch BERNARD Gruppe ZT GmbH, ein Unterneh-
men der BERNARD Gruppe, Berlin/Dresden, Stand: Mai 2022.

Durch die im Plangebiet zuldssigen Vorhaben wird
das Quartier zukiinftig mehr Menschen beheimaten,
die wiederum das Verkehrsaufkommen beeinflussen
werden. Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde
untersucht, welche verkehrlichen Auswirkungen durch
die kiinftig zuldssige Bebauung auf die bestehenden
Straf3enverkehrsfldchen, Knotenpunkte und Verkehrs-
flisse zu erwarten sind. Es wurde also gepriift, ob die
Leistungsfdhigkeit der Infrastruktur weiterhin gegeben
ist und welche Maf3nahmen ergriffen werden missen,
falls diese Leistungsfdhigkeit zukiinftig eingeschrdnkt
ist. Ziel ist eine leistungsfdhige, gut zugdngliche Ver-
kehrsanbindung unter Beriicksichtigung offentlicher,
innovativer und nachhaltiger Mobilitatsformen.

Verschiedene Nutzerinnen und Nutzer haben unter-
schiedliche Anspriiche an Mobilitat. Fiir diese Anspri-
che an Mobilitdt werden in der Untersuchung konkrete
Maf3inahmen empfohlen. Hierzu zahlt die Biindelung
der Pkw-Stellpldtze in einer Quartiersgarage, um das
Quartier moglichst autofrei zu gestalten. Innerhalb
des neuen Quartiers wird der offentliche Raum da-
durch sicherer. In der Quartiersgarage sind baulich
bis zu 400 Stellplatze mdéglich. Auf den unteren Ebe-
nen der Quartiersgarage kann offentliches Parken fiir
alle Nutzergruppen mdéglich sein. Im neuen Quartier
soll durch den Bau von Ladeinfrastruktur ein Beitrag
zur E-Mobilitat geleistet werden, indem neben Kfz-La-
demoglichkeiten auch Ladestationen fiir E-Bikes und
E-Roller geschaffen werden. In der Quartiersgarage
soll ein Mobility Hub integriert werden, welcher ver-
schiedene Sharing-Angebote (Fahrrader, E Scooter
etc.) beinhaltet. Ergénzende Dienstleistungen wie eine
Fahrradwerkstatt, ein Kiosk oder eine Paketstation sind
zul@ssig. Was letztlich realisiert wird, kann die Bauher-
rin entscheiden. Auch die Bereitstellung von kostenlos
nutzbaren Fahrradwerkzeugen und Luftpumpen in Ver-
bindung mit dem Angebot einer Fahrradaufhdngung
wird angestrebt. Das eigene Auto soll kiinftig eine un-
tergeordnete Rolle spielen. Stattdessen soll neben den
genannten alternativen Mobilitatsangeboten im Hub
auch das Carsharing (Teilen von Autos) weiter gestarkt
werden. Dafiir sollen Pkw-Stellplatze fir die Nutzung
von Carsharing vorgehalten werden.

Aufgrund der zulassigen Wohneinheiten im gesamten
Plangebiet (bis zu 600) ist von etwa. 1.000 privaten,
ebenerdigen, leicht erreichbaren und witterungs-
bestdndigen Fahrradabstellpldtzen fiir die neue Be-

wohnerschaft auszugehen. Dabei sollen auch Lade-
stationen fiir E-Bikes sowie gesonderte Stellplatze fiir
Lastenrdder vorgesehen werden. Der bereits gut aus-
gebaute dffentliche Personennahverkehr (OPNV) wird
auch fir die neuen Bewohnenden eine wichtige Rolle
spielen. Daher wird die Installation einer digitalen In-
formationstafel fiir den OPNV im Bereich des Mobility
Hubs empfohlen.

Mit dem Maf3nahmenbiindel des Mobilitdtskonzeptes
werden eine Vielzahl von attraktiven, leicht zugdngli-
chen Mobilitatsalternativen zum eigenen Auto ange-
boten. Dadurch soll die individuelle Pkw-Nutzung auf
ein Mindestmaf3 reduziert werden.

Untersuchung der Auswirkungen

von Geriichen

Untersuchung erstellt durch Lohmeyer GmbH, Niederlassung Dres-

den, Stand: Januar 2021. Gutachterliche Stellungnahme erstellt durch
Lohmeyer GmbH, Niederlassung Dresden, Stand: Mai 2023, in Folge der
Novellierung der TA Luft Ende 2021.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet (260 Meter
norddstlich) befindet sich die Berliner-Kindl-Schultheiss
Brauerei. Durch den Betrieb der Brauerei kdnnten wahr-
nehmbare Geruchsimmissionen entstehen. Deswegen
wurde Anfang des Jahres 2021 eine Geruchsuntersu-
chung angefertigt. Die rechtlichen Grundlagen hier-
fir sind im Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
geregelt, die Verwaltungsvorschriften fiir die Geneh-
migung in der Technischen Anleitung Luft (TA Luft). Die
sogenannten Erheblichkeitsschwellen-Werte, also die
Grenzwerte, wurden anhand der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL) abgeleitet. Zur Bewertung wurde ein
Computermodell erstellt, das die Ausbreitung des Ge-
ruchs simuliert und anzeigt, inwieweit die Gerliche der
Brauerei im Plangebiet wahrnehmbar sind.

Dazu wurden eine Begehung der Brauerei und Mes-
sungen an den verschiedenen Abluftanlagen vorge-
nommen. Diese wurden unter Berlicksichtigung der
Windrichtung, des Geldndes (Topographie) und der
Bebauung in ihrer Wahrnehmbarkeit im Plangebiet er-
rechnet und anhand einer Rasterkarte dargestellt. Die
Berechnung geschah mithilfe statistischer Methoden
und auf Grundlage der Vorgaben des BImSchG.

Obwohl bei der Berechnung konservative (also hohe)
Werte angenommen wurden, wurde festgestellt, dass
kein Konflikt mit den aufgrund des Bebauungsplans
kiinftig zuldssigen Nutzungen besteht. Alle prognos-
tizierten Werte befanden sich unter den in der GIRL
definierten Schwellenwerten und wurden damit als un-
erheblich eingestuft.
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Ende des Jahres 2021, gab es eine Novellierung (~iiber-
arbeitete, neue Fassung) der TA Luft. Hier wurden An-
derungen von Grenzwerten- und der Modellierung zur
Geruchsausbreitung vorgenommen. Die GIRL wurde in
der TA Luft verankert. Wegen dieser Anderungen wurde
die Untersuchung anhand der neuen TA Luft iiberpriift.

Die Berechnungen und die Geruchsausbreitung wur-
den mit den verdnderten Werten neu kalkuliert. Wie
bereits erwdhnt, kam in der urspriinglichen Untersu-
chung schon die GIRL zur Anwendung und es wurde
mit hohen Werten gerechnet. Dies wurde fiir die Neu-
Bewertung ibernommen. Im Vergleich der Ergeb-
nisse der urspriinglichen Untersuchung und den Er-
gebnissen anhand der neuen Vorgaben zeigte sich,
dass die Ergebnisse nach wie vor deutlich unter den
definierten Grenzwerten liegen. Der definierte Grenz-
wert fir Wohngebiete ist eine Geruchshaufigkeit in 10
Prozent der Jahresstunden. In beiden Fdllen lagen die
Ergebnisse bei unter 5 Prozent. Dies ldsst den Schluss
zu, dass sich durch die Novellierung keine relevanten
Anderungen ergeben und das neue Quartier nicht er-
heblich durch Geriiche, die aus dem Brauereibetrieb
resultieren, belastet wird.

Untersuchung zu méglichen

Erschiitterungen und Sekunddrschall

Untersuchung erstellt durch Mhler + Partner Ingenieure AG,

Stand: Juli 2022.

Das Plangebiet befindet sich direkt am Kreuzungsbe-
reich Weif3enseer Weg / Hohenschdnhauser Strafle, in
dem sich auch verschiedene Straf3enbahnlinien (M5,
M6) kreuzen. Aus diesem Grunde wurden mogliche
Auswirkungen durch Erschiitterungen untersucht. Die-
se Untersuchung dient zur Abschdtzung, inwieweit sich
die Erschiitterungen aus dem Schienenverkehr auf die
besonders geschiitzten Nutzungen in der zuldssigen
Wohnbebauung auswirken. Hiermit sind insbesonde-
re die Schlafrdume in den Nachtstunden gemeint. Es

wurden dafiir Messungen an verschiedenen Stellen und
mit verschiedenen Abstdnden zu den Straf3lenbahnglei-
sen durchgefiihrt. Bei den ermittelten Werten handelt
es sich, bezliglich der direkten Erschiitterungen, um
die maximale Schwingstdrke und die Beurteilungs-
schwingstdrke. Weiterhin wurde der sekunddre Luft-
schall prognostiziert. Die maximale Schwingstdrke ist
der real gemessene, hochste Erschiitterungswert, die
Beurteilungsschwingstdrke beriicksichtigt die Dauer
und Hdufigkeit der gemessenen Erschiitterungen. Der
sekunddre Luftschall beschreibt den Schall, der sich
durch die Erschitterungen in den Innenrdumen von
Gebduden iiber die Wande und Decken libertragt. Die
gemessenen Werte bilden lediglich das ab, was Men-
schen in Gebduden tatsdchlich wahrnehmen kénnen.

Durch die Prognosen wurde ermittelt, dass bei einem
Abstand von weniger als 64 Meter zum ndchstgelege-
nen Straflenbahngleis Beeintrdchtigungen in den zu-
ldssigen Gebduden erwartbar sind. Bei den vorgesehe-
nen zuldssigen Bebauungsgrenzen liegt der geringste
Abstand bei 56 Metern, daher kann ein Konflikt hier
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. In der Unter-
suchung wird aber auch auf mehrere Einschrdnkungen
und Unsicherheiten der ermittelten Werte hingewiesen
und es werden konkrete Lésungsansdtze benannt.

Die zugrunde gelegten Annahmen zur Bewertung wa-
ren insgesamt eher konservativ, d.h. es wurde eine ho-
here Belastung zugrunde gelegt, um auf der sicheren
Seite zu liegen. Da auflerdem die baulichen Verbin-
dungen im Untergrund (Rohre, Leitungen etc.) bei der
Erstellung der Untersuchung nicht hinreichend bekannt
waren und die vorhandene Betonversiegelung Schwin-
gungen stdrker ibertragt, wird empfohlen, eine erneute
Messung in der zukiinftigen Baugrube anzustellen. Dort
kénnen die Werte erfahrungsgemaf geringer ausfallen
als die vorher gemessenen. Des Weiteren kénnen die
neuen Gebdude aufgrund ihrer zusdtzlichen Baumasse
eine hemmende Wirkung auf die Erschiitterung haben.
Zudem ist es moglich, durch bauliche (technisch-kons-
truktive) Maf3nahmen am Gebdude die Belastung zu

Die Brauerei nérdlich des Plangebiets verursacht Geriiche.
Die Abbildung zeigt die vom Fachbiiro prognostizierte
Gesamtbelastung fiir das Plangebiet. Die Zahlenwerte
driicken die sogenannte Geruchsstundenhdufigkeit in Prozent
der Jahresstunden aus. Fiir das Plangebiet betragt dieser
Wert 3. In Summe ist das Plangebiet also in insgesamt 3 %
der Jahresstunden mit Geruchsimissionen belastet. Damit
liegen die berechneten Geruchsbelastungen deutlich
unterhalb des Immissionswerts fiir Wohnbebauung der
Geruchsimmissionsrichtlinie von 10 %.

© Lohmeyer GmbH

Luftbild fiir das B-Plan-Gebiet 11-168 (blau) und den
Standort der Brauerei (rot) © Lohmeyer GmbH
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Baumkataster

Bebauungsplan 11-168
"Hohenschonhauser StraRe / Weienseer Weg"
Berlin Lichtenberg

Baumkartierung im Rahmen der gutachterlichen Bewertungen
des Plangebiets, Stand 2020 © Stefan Wallmann

minimieren. Die in der Untersuchung genannten Anfor-
derungen kénnten auf3erdem durch den Austausch der
Gleisanlagen im Gebiet durch moderne, neue Berliner
Straflenbahngleise im Rahmen der Erneuerung der
Kreuzung eingehalten werden. Aufgrund der Ergebnis-
se dieser Untersuchung wurden diese Anforderungen
fir die betroffenen Bereiche in die textliche Festsetzun-
gen (Textliche Festsetzung Nr. 5.9) des Bebauungspla-
nes aufgenommen.

Untersuchung zur Lufthygiene

(Luftschadstoffsituation)

Untersuchung erstellt durch Mhler + Partner Ingenieure AG,

Stand: Juni 2022.

Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zu viel
befahrenen Verkehrswegen befindet, wurden die Aus-
wirkungen der zuldssigen Bebauung auf die Verteilung
der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastungen im
Gebiet untersucht. Dabei sind insbesondere Stickstoff-
oxid (NO2) und Feinstaubpartikel mit einem Durchmes-
ser unter 10 Mikrometer (um) bzw. unter 2.5 pm relevant.
Diese entstehen beim Kfz-Verkehr durch die Abgase,
den Reifen- und Bremsabrieb sowie Aufwirbelung. Bei
Straflenbahnen werden vor allem wdhrend Brems-
vorgdngen durch den Abrieb von Bremse, Rad und
Schiene Feinstaubpartikel in die Luft abgegeben. Wei-
terhin gibt es allgemeine Belastungen der Luft durch
menschliche Aktivitaten, die unter dem Begriff der so-
genannten ,Hintergrundbelastung” zusammengefasst
werden. Dazu zdhlen neben dem Kfz-Verkehr auch
Industrie, Flugverkehr etc. Um zu prognostizieren, wie
sich die Schadstoffe im Plangebiet kiinftig verteilen,
wurde dhnlich wie bei der Geruchsuntersuchung ein

Computermodell erstellt, mit dem anhand statistischer
Methoden die erwartbare Verteilung der Schadstoffe
im Gebiet simuliert wird.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass die zu-
ldssige Bebauung eine abschirmende Wirkung gegen-
iber dem Straflenraum fiir das Plangebiet hat. Das
hat zur Folge, dass sich die Belastung im Inneren des
Plangebiets auf das Niveau der Hintergrundbelastung
absenkt. Auch in der Umgebung insgesamt kann die
zuldssige Bebauung zu einer Absenkung des Schad-
stoffniveaus fiihren. Dies ist der Fall, da die zuldssige
Bebauung die Windeinstrémung aus Norden und Nord-
Westen reduziert und die Schadstoffe so vorrangig im
Straf3enraum verbleiben und nicht mit dem Wind in das
Gebiet verteilt werden. Einzig an den ganz im Sid-
Osten gelegenen Gebduden der Kleingartenanlage
Langes Hohe e.V. wurde eine leichte Erhhung der Be-
lastung prognostiziert. Diese liegt jedoch nach wie vor
deutlich unter den Jahresmittelgrenzwerten. Aufgrund
der vorhandenen Kleingartennutzung wird davon aus-
gegangen, dass hier keine dauerhafte Wohnnutzung
vorliegt. Somit steht dem Bebauungsplan seitens der
lufthygienischen Untersuchung nichts im Wege - die zu-
|dssige Bebauung wirkt sich sogar positiv auf die Luft-
qualitdt im Gebiet aus.

Natur und Artenschutz

Baumkataster

Untersuchung erstellt durch Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten

BDLA, Stand: Juni 2020.

Im Rahmen der gutachterlichen Bewertungen des
Plangebiets wurde der vorhandene Bestand an Bdu-

Plannummer Mafstab Datum
2 1:1:500 14.04.2020
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men kartiert und untersucht. Dazu wurde auf bereits
verfligbare Daten zuriickgegriffen und eine Begehung
Mitte des Jahres 2020 durchgefiihrt. Die Bdume wur-
den nach Gattung und Art bestimmt sowie ihr Stamm-
umfang und Kronendurchmesser erfasst. Anhand die-
ser Kriterien lassen sich Alter, Gesundheitszustand und
die Ausdehnung der Wurzeln (anhand der Baumkrone)
abschatzen. Die gesetzliche Grundlage zur Bewertung
bildet die Anlage 2 der Berliner Baumschutzverord-
nung (BaumSchVO).

Auf dem Geldnde wurden 2020 insgesamt 239 Einzel-
bdume erfasst, die sich auf 30 verschiedene Baum-
arten aufteilen. Den Hauptbestand bilden Pappeln
(Populus hybrida) und Eschen-Ahorn (Acer negundo).
Hadufig sind zudem Rosskastanien (Aesculus hippo-
castaum) sowie weitere Pappel- und Ahornarten. Den
Restbestand bilden Einzelexemplare von hdufigen
Stadtbaumarten wie z.B. Linden, Birken, Platanen etc.
Nach den Regelungen der BaumSchVO stehen 180 der
Bdume unter Schutz. Unter Schutz stehen Bdume, de-
ren Stammumfang, gemessen in einer Hohe von 1,30 m,
mehr als 80 Zentimeter umfasst. Arbeiten an geschiitz-
ten Baumen oder eine Baumfdallung miissen vorher bei
der zustdndigen Stelle des Bezirksamtes Lichtenberg
beantragt werden.

Faunistische Untersuchungen und Artenschutzpriifung

Untersuchung erstellt durch Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten
BDLA, Stand: Dezember 2020. Aktualisierte artenschutzrechtliche Stel-
lungnahme erstellt durch Myotis- Berlin GmbH, Stand: September 2024.

Bereits in 2020 fand eine faunistische Artenschutzun-
tersuchung im Plangebiet statt. Ziel der Untersuchung
ist die Feststellung, ob es Vorkommen besonders ge-
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schiitzter Brutvdgel, der Zauneidechse, oder von Fle-
dermdusen gibt. Rechtliche Grundlage stellen hier das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Vogel-
schutzrichtlinie dar. Die Rote Liste der Brutvégel von
Berlin wurde als Bewertungshilfe hinzugezogen. Das
Geldnde wurde unter Bedingungen untersucht, welche
ein Antreffen der jeweiligen Arten begiinstigten.

Im Gebiet wurden insgesamt zehn Brutvogelarten nach-
gewiesen. Um die ansdssigen Brutvégel zu schiitzen,
greift ein gesetzliches Zugriffsverbot: In der Brutzeit von
Anfang Mdrz bis Ende September ist eine Baufeldfrei-
machung (Gebdudeabriss, Entfernen der Vegetation
usw.) untersagt. Im Falle des Hausrotschwanz (Phoe-
nicurus ochrurus) greift eine besondere Regelung: Da
diese Art an einen bestimmten Nistplatz gebunden ist,
wird eine Ausgleichsmafinahme in Form eines Nist-
kastens in unmittelbarer Ndhe zum Gebiet erforder-
lich. Die Umsiedlung ist mittlerweile erfolgt. Dariiber
hinaus wurden im Gebiet keine weiteren Konflikte mit
den vorhandenen Brutvogelarten nachgewiesen. Die
Uibrigen Arten sind nicht an einen bestimmten Nistplatz
gebunden. Die nachgewiesenen Brutvogelarten gelten
mehrheitlich als nicht streng geschiitzt. Zauneidechsen
wurden auf dem Geldnde nicht nachgewiesen. Die Be-
dingungen vor Ort stellen auf3erdem keinen potenziel-
len Lebensraum fiir sie dar. Auch Fledermausquartiere
konnten nicht nachgewiesen werden. Die derzeitigen
Gegebenheiten stellen auch fiir diese Tierart keinen
geeigneten Lebensraum dar. Nur die Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) nutzt das Gebiet zur Jagd.
Hierbei stellt die zuldssige Bebauung gemdf3 Bebau-
ungsplan jedoch keinen Konflikt dar. Die Zwergfleder-
maus ist vergleichsweise wenig stérungsempfindlich
und kann sich gut an neue Umgebungen anpassen. So-
gar bei Wegfall der bisherigen Jagdumgebung im Be-
reich des Plangebiets verschlechtert sich die Situation
fir die Zwergfledermaus nicht erheblich, da sie schnell
neue Jagdreviere findet und zahlreiche Ausweichmdg-
lichkeiten in der Umgebung gegeben sind.

Fir die im Plangebiet nachgewiesenen Brutvogelar-
ten handelt es sich um keinen gut geeigneten Lebens-
raum und kein besonderes Brutgebiet. Daher ist fir sie
durch die zuldssige Bebauung keine Verschlechterung
zu erwarten. Auch gibt es mit der Kleingartenanlage
und dem Volkspark Prenzlauer Berg deutlich attrak-
tivere Ausweichgebiete fiir sie. Durch die neu entste-
henden bepflanzten Fldchen in direkter Nachbarschaft
zur Kleingartenanlage und deren Gestaltung werden
sogar bessere Nahrungs- und Lebensrdume fiir die
vorkommenden Vogelarten geschaffen, als derzeit im
Plangebiet vorhanden sind. Unabhdngig von den Re-
gelungen im Bebauungsplan sind auch bei der Vor-
habenzulassung die artenschutzrechtlichen Verbote zu
beachten. Beispielsweise ist das Vogelschlagrisiko an
Glas und eine Beeintrdchtigung durch Beleuchtung bei
der kiinftigen Bebauung zu betrachten.

Orientierende Bodenuntersuchung

Untersuchung erstellt durch GuD Geotechnik und Dynamik Consult GmbH,
Stand: Januar 2021

Zur Beurteilung der Beschaffenheit des Bodens im
Plangebiet wurde eine Bodenuntersuchung durchge-
fihrt. Hier wurde auf die Schadstoffbelastung und die
Versickerungsfdhigkeit von Niederschlagswasser hin
gepriift. Die rechtliche Grundlage fiir die Priifung ist die
Berliner Bodenschutzverordnung (BBodSchV).

Es wurden auf das Gebiet verteilt 42 Kleinbohrungen
bis zu einem Meter Tiefe durchgefiihrt, Bodenpro-
ben entnommen und im Labor untersucht. Bei keiner

der Bohrungen wurde auf Grundwasser gestoflen.
Die Auswertung der Proben zeigte ein Uberschreiten
der bedenklichen Grenzwerte fiir mehrere Gefahren-
stoffe. Dazu zdhlten insbesondere Blei, Quecksilber,
PCB (Weichmacher), und Benzoapyren (kurz: BaP, ein
krebserregender Stoff, der bei Verbrennungsprozessen
entsteht). Eine Versickerung durch den bestehenden
Boden ist aufgrund dieser Belastungen nicht ohne wei-
teres moglich. Allerdings stellen nicht nur die Belastun-
gen ein Hindernis dar, sondern auch die Beschaffen-
heit des Bodens selbst: Ein Versickerungsversuch wurde
aufgrund der schlechten Bodenverhdltnisse abgebro-
chen, da keine nennenswerten Versickerungsleistungen
des Bodens nachgewiesen werden konnten. Das héngt
damit zusammen, dass der Boden durch seine Zusam-
mensetzung, starke Verdichtung und die zusatzlichen
Aufschiittungen im Laufe der Jahre (z.B. Kriegsschutt
nach dem 2. Weltkrieg) kaum Wasser aufnimmt.

Da davon ausgegangen wird, dass der oberfldchenna-
he, belastete Boden im Rahmen der Bauarbeiten grof3-
tenteils abgetragen wird, entstehen im Rahmen des Be-
bauungsplans keine Konflikte. Es wird jedoch aufgrund
der orientierenden Untersuchungen eine baubeglei-
tende Priifung der abgetragenen Bdden empfohlen.
Dieser muss unter Umstdnden als gefdhrlicher Abfall
eingestuft und fachgerecht entsorgt werden. Auf3erdem
ist bei der Nutzung eines Schulstandortes besondere
Vorsicht geboten und es sind die Ergebnisse der Unter-
suchung besonders zu berlicksichtigen.

Konzept zum Umgang mit Regenwasser

Untersuchung erstellt vom Landschaftsarchitektur- und Planungsbiiro Grup-

pe F. - Freiraum fiir alle GmbH, Stand: 15.08.2023

In Berlin gilt der Grundsatz, dass Regenwasser auf dem
Grundstiick zu bewirtschaften ist. Das heif3t, dass anfal-
lendes Regenwasser auf dem Geldnde entweder ge-
speichert, liber den Boden versickert, oder {iber Pflan-
zen und Wasserflachen verdunstet werden soll. Nur in
besonders begriindeten Ausnahmefdallen ist es zuldssig,
Regenwasser in die Kanalisation einzuleiten. Hinter-
grund ist, dass der natiirliche Wasserkreislauf gestarkt
werden soll und die Kanalisation innerhalb Berlins ins-
besondere bei Starkregenereignissen hdufig tiberlastet
ist. Auch in Hinblick auf den Klimawandel ist es notwen-
dig, mit dem Regenwasser dort umzugehen wo es an-
fallt und es fiir verschiedene Zwecke nachhaltig nutzbar
zu machen. Die Vorgabe dafiir bildet das Hinweisblatt
zur Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bau-
vorhaben in Berlin (BReWa-BE). Unter Beriicksichtigung
der Vorgabe wurde fiir das Planungsgebiet ein erstes
Grobkonzept fiir den Umgang mit dem Regenwasser
erstellt. Dieses bildet friih im Planungsprozess ab, wie
sich der Ist- Zustand im Gebiet verhdlt, wie die zu-
ldssige Bebauung sich auf den jetzigen Zustand aus-
wirkt und wie mit dem anfallenden Regenwasser in
verschiedenen Szenarien umgegangen werden kann.
Als Szenarien wurden betrachtet, wieviel Regenwasser
bei einem 15-minlitigem sowie bei einem 5-jdhrlichen,
30-jahrlichen- und einem 100-jdhrlichen Starkregen-
ereignis anfdllt. Das anfallende Regenwasser zu ver-
sickern, ist im Plangebiet aufgrund von Schadstoff-
belastungen und der Bodenbeschaffenheit nicht ohne
weiteres moglich (siehe Bodenuntersuchung). Daher
wurden im Grobkonzept die Riickhaltung von Regen-
wasser auf Retentions- und Griinddchern auf den zu-
lassigen Gebduden und ergdnzende Mafinahmen be-
trachtet. Die ergdnzenden Mafinahmen sind einerseits
Zisternen zum Speichern des Wassers und andererseits
abgedichtete Mulden oder abgesenkte Fldachen im
privaten Freiraum. Dort kann das Wasser zwischenge-
speichert und verdunstet werden. Da sie nur bei starken
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Ein Umweltbericht ist ein zentraler Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens, der die poten-
ziellen Umweltauswirkungen einer geplanten
Maf3nahme detailliert darstellt und bewertet.
Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht in der
Bauleitplanung Teil der Begriindung eines Be-
bauungsplans.

Was ist ein Umweltbericht?

Ziel des Berichts ist es, die Umweltauswirkungen
auf verschiedene Schutzgiiter wie Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt systematisch
zu untersuchen. Die Schutzgiiterbetrachtung
speist sich aus folglich aus den nebenstehen-
den Fachuntersuchungen. Dabei werden nicht
nur mogliche negative Einfliisse identifiziert,
sondern auch Maf3nahmen zur Vermeidung,
Minderung oder zum Ausgleich von Beeintrach-
tigungen vorgeschlagen. Der Umweltbericht ist
Teil der Umweltpriifung, die eine Pflichtaufga-
be im Bauleitplanverfahren darstellt und fiir die
Entscheidungsfindung unerl@sslich ist. Er wird of-
fentlich zugdnglich gemacht, sodass sowohl die
betroffenen Behérden als auch die Bevélkerung
die Méglichkeit haben, Einsicht zu nehmen und
Stellungnahmen abzugeben.
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Wie wird Lautstdrke empfunden und gemessen?

Die Wahrnehmung der Lautstarke ist subjektiv und
hdngt auch vom eigenen Horvermdgen ab. Eine
Erhohung des Schalldruckpegels um 10 Dezibel
(dB(A)) wird subjektiv als Verdoppelung der Laut-
starke wahrgenommen. 60 dB(A) werden deshalb
als ungefahr doppelt so laut wie 50 dB(A) wahr-
genommen. dB(A) ist die Einheit fiir Lautstdrke,
die dem menschlichen Horempfinden entspricht.
Die A-Bewertung ddmpft tiefe Frequenzen in der
Messung, da diese vom Menschen als weniger laut
empfunden werden.

Die Abgrenzung, ab wann ein Gerdusch als Ldrm
empfunden wird, ist nicht ohne weiteres mit physi-
kalischen Messwerten belegbar. Besuchende eines
Rockkonzertes empfinden das Konzert trotz hoher
Pegel nicht als Larm, sondern eher als (laute) Ver-
anstaltung, welche ihnen Spafd bereitet - im Ge-
gensatz zu Anwohnenden, die sich durch das in der
Ndhe der eigenen Wohnung stattfindende Konzert
gestort fiihlen und dies als Beldstigung bewerten.
Ein tropfender, an sich ,leiser Wasserhahn kann
nachts am Einschlafen hindern. Die Grenzen zwi-
schen dem, was ,Larm“ und was ,kein Larm“ ist,
sind daher nicht ohne weiteres zu ziehen. Hierbei
stellen neben der Gerduschquelle selbst mit ihren
physikalischen Eigenschaften auch Erwartungs-
haltung, subjektive Einstellung zur Gerduschquel-
le und Sensibilisierung des betroffenen Menschen
entscheidende Faktoren dar.
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Regenfdllen beansprucht werden, kdnnen sie auch als
Griin- und Freiflachen gestaltet werden. Das Grobkon-
zept zeigt, dass ein Umgang mit dem Regenwasser im
Plangebiet méglich ist und welche Volumen- und Fla-
chenbedarfe dafiir mitgedacht und in der Gestaltung
konkretisiert werden miissen.

Schalltechnische Untersuchung

Schallquellen

Beispiele fiir Schallquellen und zugehdrige
Schallleistungspegelbereiche (Gerduschpegel)

© AG.URBAN (Vorlage: Berliner Leitfaden Lérmschutz in der
verbindlichen Bauleitplanung 2021)

Untersuchung erstellt durch ALB - Akustiklabor Biiro, Stand: August 2024.

Zur Ermittlung der erwartbaren Larmbelastung im Plan-
gebiet wurde im August 2024 eine schalltechnische
Untersuchung angefertigt. Hier wird auf die gesetzli-
chen gesetzlichen Regelungen zum Immissionsschutz-
recht hin untersucht, wie sich der auf das Gebiet ein-
wirkende Schall/Larm auf die im Plangebiet zuldssigen
Nutzungen auswirken wiirde. Aus der Untersuchung er-
gibt sich einerseits, welchen Ldarmbelastungen die zu-
kiinftigen Bewohnenden in den verschiedenen Etagen
der Gebdude ausgesetzt sein wiirden. Dargestellt wird
auch, wie die zuldssigen Gebdude sich auf den Schall
in der unmittelbaren Umgebung und die umliegenden
Wohngebdude auswirken. Die Auswirkungen entstehen
zum Beispiel dadurch, dass Fassaden Schall zuriick-
werfen und verstérken kénnen (Gleiches passiert bei
einem Echo in den Bergen).

Die auf das Gebiet wirkenden Gerdusche, entstehen
durch die verschiedenen Nutzungen in der Umgebung.
Namentlich sind diese: Verkehrsgerdusche, Gewerbe-
l&rm, Freizeitldrm und Sportldrm. Eine hier zu beach-
tende Besonderheit ist, dass unterschiedliche Larm-
arten als unterschiedlich stérend empfunden werden.
Zum Beispiel wird das Aufheulen eines Motorrads im
Vergleich stérender empfunden als jubelnde Menschen
bei einem Tennis-Turnier - auch wenn beides gleich
laut ist. Ein wichtiger Faktor fiir neu entstehenden Schall
im Gebiet ist die zuldssige Quartiersgarage. Sie findet
daher in der Untersuchung besondere Beachtung.

Um zu zeigen, wie sich der Schall verteilt, wurde ein 3D-
Modell der zuldssigen Gebdude am Computer erstellt
und anhand verschiedener Szenarien (mit/ ohne die
zuldssige Bebauung; verschiedene Ldarmquellen, ver-
schiedene Larmpegel, Tageszeiten, etc.) untersucht. Die
zugrunde liegenden Daten zur Modellierung ergeben
sich aus vorhergegangenen Schallberechnungen (zum
Beispiel an Verkehrsknotenpunkten im umliegenden
Gebiet) und den Grenz- und Richtwerten fiir Dezibel
(kurz: dB; Maf3einheit fiir Lautstdrke) aus mehreren Re-
gelungen (BImSchG, Verordnungen, DIN-Normen usw.).

Grundlage der Untersuchung waren der Bebauungs-
planentwurf unter Beriicksichtigung méglicher Bebau-
ungen und der vorgesehenen Festsetzung verschiede-
ner Maximal- und Mindesthéhen. Es wurde untersucht,
wie laut die verschiedenen Gerdusche an verschiede-
nen Orten im Gebiet und an den Hausfassaden auf
verschiedenen Etagen wahrnehmbar wdéren. Diese Un-
tersuchungen wurden auch fiir die bereits bestehenden
Gebdude in der Umgebung durchgefiihrt.

Im Ergebnis der Untersuchung stellen die zu erwarten-
den Larmauswirkungen grundsdtzlich kein Hindernis fir
den Bebauungsplan dar. Die Untersuchung gibt viel-
mehr die Grundlage dafiir, was es aus schalltechni-
scher Sicht bei der Festsetzung des Bebauungsplanes
zu beachten gilt, damit es so ruhig wie moglich bleibt:
Welcher Grundriss ist schalltechnisch sinnvoll oder not-
wendig? Wie missen die Rdume in den Wohnungen
angeordnet sein? An welcher Stelle miissen besondere
Materialien oder Fenster verwendet werden? Die Er-
gebnisse der schalltechnischen Untersuchung haben
Einfluss auf die Verteilung der Rdume innerhalb der

neuen Wohneinheiten. Aufgrund der Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung werden textliche Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen, die es dann
bei Bauvorhaben zu beachten gilt. Besonders fiir die
Bebauung in der Ndhe zum Kreuzungsbereich, da hier
die schalltechnischen Orientierungswerte liberschrit-
ten werden und daher schallmindernde Mafinahmen
notwendig werden. Z.B. sind die Grundrisse der Woh-
nungen sind so anzuordnen, dass die Moglichkeit be-
steht, Schlafrdume zu einer ruhigen Seite, in der Regel
dem Innenhof auszurichten. Auf3enwohnbereiche, wie
Loggien, Balkone oder Terrassen, missen teilweise
aufgrund des Larms geschlossen gebaut werden, da
sonst die durch die Vorschriften vorgegebenen Werte
iberschritten werden.

Ergebnisse der Eingriffs- und

Ausgleichsbilanzierung

Bilanzierung erstellt durch Stefan Wallmann Landschaftsarchitekten, Stand:
Oktober 2023

Bei der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung handelt es
sich um eine Bewertung, in der insgesamt betrachtet
wird, inwieweit sich die zuldssige Bebauung positiv
oder negativ auf die verschiedenen Schutzgiiter der
Umwelt auswirken. Bei den hier betrachteten Schutzgii-
tern handelt es sich um: Boden, Wasser, Klima, Pflan-
zen und Tiere sowie das Landschafts- bzw. Stadtbild.
Fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind die Er-
gebnisse aus den verschiedenen, im Vorfeld durchge-
fihrten Untersuchungen mafigeblich und ermdéglichen
diese erst. Sie werden durch sie zusammengefiihrt und
einer Gesamtbetrachtung unterzogen. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens wurde gepriift, welche Ein-
griffe vermieden werden kénnen und ob bzw. wie un-
vermeidbare Eingriffe ausgeglichen werden kénnen.
Hierzu wurden verschiedene Festsetzungen, z.B. zu
Baumpflanzungen, getroffen. Die rechiliche Grundla-
ge bildet das Baugesetzbuch (§ 1a) in Verbindung mit
dem Bundesnaturschutzgesetz. Die im Rahmen des
Bebauungsplans durchgefiihrte Bilanzierung orientiert
sich am ,,Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen” (Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz, 2020) und wurde im soge-
nannten ,,ausfiihrlichen Verfahren“ durchgefiihrt. In der
Bilanzierung wurde das gesamte Plangebiet betrach-
tet. Dabei wird der Schulstandort gesondert vom {ibri-
gen Plangebiet betrachtet, da sich die zwei Bereiche
unterscheiden.

Bei der Fldche fiir die Wohnbebauung und Quartiers-
garage handelt es sich derzeit vorrangig um eine
versiegelte Verkehrsflache. In diesem Bereich hat die
kiinflige Entwicklung einen insgesamt positiven Ein-
fluss auf den Naturhaushalt. Der Wert der Flache fiir
die Umwelt ist derzeit sehr gering: Regenwasser kann
nicht versickern und flief3t komplett in die Kanalisation
ab, es ist kein attraktiver Lebensraum fiir die Tier- und
Pflanzenwelt, usw.

Durch die zuldssige Bebauung wird im Ergebnis insge-
samt weniger Grundfldche versiegelt sein als momen-
tan. Fiir eine positive Bilanz miissen die Gebdude mit
Griinddchern ausgestattet werden und die Griinflachen
so geplant sein, dass sie Regenwasser zuriickhalten und
versickern bzw. verdunsten kénnen. Die zulassigen Ge-
bdude mindern erheblich die Ausbreitung des L&rms,
der durch die angrenzenden Hauptverkehrsstraf3en ent-
steht. Fiir die Tierwelt ist durch die Bebauung langfristig
eher eine Lebensraumaufwertung als ein Verlust zu er-
warten, da es mehr Griinfldchen und Riickzugsmaglich-
keiten in der Bepflanzung geben wird.
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Anders verhdlt es sich mit dem Schulstandort: Hier wird
die ehemals unversiegelte Fldche neuversiegelt. Ob-
wohl die Schule ebenfalls Griindécher aufweisen muss
und auch hier eine schonende zuldssige Bebauung hin-
sichtlich des Wasserhaushaltes (Versickerung iiber den
Boden und Riickhaltung des Abflusses in die Kanalisa-
tion) erforderlich ist, verschlechtert sich der Naturhaus-
halt. Insbesondere die Schutzgiiter Boden, Wasser und
Klima werden negativ beeinflusst. Der fiir den Schulbau
vorgesehene Standort liegt rechtlich auf3erdem im so-
genannten Aufienbereich. Dies fiihrt dazu, dass auch
rechtlich der Eingriff in Natur und Landschaft hoher ist
als in bereits bebauten Bereichen. Betrachtet man das
Plangebiet jedoch insgesamt, gleichen einige der po-
sitiven Effekte auf der Flache der Wohnbebauung die
negativen auf denen des Schulstandortes aus. Es wer-
den insgesamt sogar 559 m? netto entsiegelt.

Prognoseplanfall
Héchstmafe der OK baulicher Anlagen
mit Schule

Beurteilungspegel Tag in dB(A)
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65 <
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<=75

Prognoseplanfall
HéchstmaRe der OK baulicher Anlagen
mit Schule

Beurteilungspegel Tag in dB(A)

B < <=60

B0 < <=65
B5< <=70
70<I<=75
75<

Prognose des Verkehrsldrms tagsiiber entsprechend der maximal zuldssigen Geb&udehShen
gemaB Bebauungsplanentwurf im Plangebiet. (Bild oben/unten mit Blickrichtung
Nordosten/Siidwesten) © ALB Akustiklabor Berlin

Prognoseplanfall )
HéchstmaRe der OK baulicher Anlagen
mit Schule

Beurteilungspegel Nacht in dB(A)
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Prognoseplanfall
HéchstmaBe der OK baulicher Anlagen
mit Schule

Beurteilungspegel Nacht in dB(A)

15‘.<=50
50<  <=55
55 < <= 80

B0 < <=B5
65<

Prognose des Verkehrsldrms nachts entsprechend der maximal zuldssigen GebdudehShen
gemdfl Bebauungsplanentwurf im Plangebiet. (Bild oben/unten mit Blickrichtung
Nordosten/Siidwesten) © ALB Akustiklabor Berlin
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Was ist eigentlich eine Machbarkeitsstudie?

- kurz erklart

In einer Machbarkeitsstudie werden mogliche
Lésungsansdatze fiir ein Projekt hinsichtlich ihrer
Durchfiihrbarkeit iiberprift. Die Studie wird
idealerweise in einer frithen Phase des Projekts
bzw. des Vorhabens durchgefiihrt, um Heraus-
forderungen und Hindernisse friithestmoglich
erkennen zu koénnen. Es werden Losungsan-
satze analysiert, Risiken erkannt und Erfolgs-
aussichten abgeschdtzt. Machbarkeitsstudien
liefern somit eine Entscheidungsgrundlage, ob
und wie das Projekt realisiert werden kann. Das
Ergebnis einer Studie kann auch sein, dass kon-
kret von der Durchfiihrung bestimmter Varian-
ten eines Projekts abgeraten wird.

Durch den Vergleich verschiedener Fléchen im Plangebiet
ging die westlich gelegene Fléche (Flache 1), neben den
Tennispldtzen, als potenziell geeignetstes Schulgrundstiick
hervor.

Die Machbarkeitsstudie wurde von dem Architekturbiiro
NKBAK Architekten Partnerschaft mbB erstellt,
Stand November 2020.

= LAY e

Luftbild mit Markierung der Untersuchungsgebiete (Fldche 1 und Fldche 2) © SenStadt

EIN NEUER STANDORT
FUR SCHULE UND SPORT

Im Plangebiet wird durch den Bebauungsplan nicht nur dringend benétigter Wohnraum zugelassen, sondern
auch eine dreiziigige Grundschule. Die Planung der Grundschule erwies sich als grofle Herausforderung. Bei
begrenztem Fldchenangebot heif}t es: Klug kombinieren und fldchensparend planen. Die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen wird den Grundschulstandort realisieren.

1. Schritt: Machbarkeitsstudie

Wo konnten zukiinftig die optimalen Standorte fiir
Schule und Sport sein? Was ist iiberhaupt machbar im
Plangebiet? Diesen Fragen widmete sich bereits 2020
die Machbarkeitsstudie zur Umsetzung eines Grund-
schulstandortes. Im ersten Schritt ging es darum, zu
untersuchen, ob in dem Planungsgebiet eine 3-zligige
Grundschule, d.h. drei Klassen pro Jahrgang, inklusive
einer Sporthalle tiberhaupt moglich ist.

Dabei wurden vergleichende Untersuchungen von zwei
Teilflachen fiir die kiinftige Schule vorgenommen (s.
Abbildung unten, Fldche 1 und 2). Betrachtet wurden
zudem die durch den Schulbedarf verursachten so-
genannten ,,Folgebedarfe fiir die Mobilitat (u. a. fuB3-
lGufige und barrierefreie Erreichbarkeit der Schule fiir
die Schiiler*innen, Querungsmdglichkeiten, An-/Ein-
bindung in die Umgebung efc.). Die westlich gelegene
Flache (Flache 1), neben den Tennisplatzen, ging als
potenziell geeignetstes Schulgrundstiick hervor. Dieser
Standort entspricht auch der bevorzugten Variante im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Im weiteren Planungsprozess stellte sich ein zusdtzli-
cher Flachenbedarf hinsichtlich der Auf3ensportfldchen
heraus. Anstelle des urspriinglich angedachten Klein-
sportfeldes ergab sich die Notwendigkeit, ein Grof3-
sportfeld auf dem Grundstiick vorzusehen. Dadurch
bleiben deutlich weniger Freifldchen rund um das
Schulgebdude iibrig als erforderlich. Es wurden des-
halb Anfang 2021 weitere Varianten entwickelt, wel-
che die erhdhte Flacheninanspruchnahme durch das
Grof3spielfeld ausgleichen. Somit kommt fiir die Schul-
flache nur ein Kombinationsbau infrage. Das heif3t, die
notwendige Sporthalle muss auf oder unter der Schu-
le untergebracht werden, statt als einzelnes Gebdude
neben der Schule.

l:l Untersuchumgsflachen

:l Geltungsberaich
B-Plan 11-168

a N 100m
[ S—

Mallstab: 1:3.000 (DINAZ)

Datunm: 08.11.2018

Konzeption: N D53

Kartengrafik:  SenStadtWohn Planwerkstatt IV
Grundlage:  ALKIS, DOP 2019

& Senstsversaiung 1r Stadierbaickiung und Wiohnen

2. Schritt: Gebdudeentwurf

Auf Grundlage der Machbarkeitsstudie hat die beauf-
trage Arbeitsgemeinschaft aus zwei Architekturbiiros®
,ARGE 2in1“ ein Gebdude entworfen, das die Anforde-
rungen an die Grundschule und die Sportflachen kom-
biniert. Die Sporthalle wird in den Geschossen ober-
halb der drei-ziigigen Grundschule integriert.

Die Entscheidung zur Errichtung der sogenannten,,2-in-
1-Schule” floss in die weitere Bearbeitung des Bebau-
ungsplanverfahrens ein.

Die Schule wird nach dem Compartmentprinzip er-
richtet. Die einzelnen Compartments sind wie eine
»ochule-in-der-Schule” gestaltet, die UnterrichtsrGume
und ein Teamraum fiir Lehrkrafte werden um ein Forum
gruppiert und damit vielfdltige Lehr- und Lernsitua-
tionen ermdglicht. Das Raumangebot umfasst zudem
Fach- und Inklusionsrdume, eine Bibliothek sowie im
Erdgeschoss einen Mensa- und Mehrzweckraum, der
wie die dreiteilige Sporthalle auch fiir die auerschuli-
sche Nutzung vorgesehen ist.

Die kompakte Gestaltung des Baukorpers ermoglicht
auf dem relativ kleinen Grundstiick ein Plus an Fldchen
fir die Schulhofgestaltung. Diese bietet sowohl Bewe-
gungs- und Ruhemdglichkeiten als auch Begegnungs-
und Austauschsorte und wird flankiert von Griinfladchen.

Im Sinne des Nachhaltigen Bauens werden in der Pla-
nung u. a. eine Holzhybridbauweise, Barrierefreiheit,
die Nutzung erneuerbarer Energien durch Photovol-
taikanlagen und Wdarmepumpen, ein Regenwasser-
management und extensive Dach-begriinung beriick-
sichtigt. Die Liiftung des Gebdudes wird besonders
energieeffizient geplant und soll fiir frische hygienische
Luft sorgen. Die Beleuchtung erfolgt iiber energiespa-
rende LED-Leuchten.

Das neue Schulgebdude wird modernes Design mit
Nachhaltigkeit und Funktionalitat kombinieren und da-
durch eine optimale Lernumgebung schaffen.

*Die ,,ARGEZin1“ besteht aus aus NAK Architekten
GmbH (Numrich Albrecht Klumpp) und aim Architekten
(Architektur Management Busse & Partner).
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So konnte die Fassade der 2in1-Schule aussehen. Hier wird als Beispiel die Schule in einem innerstddtischen Kontext gezeigt. © ARGE 2in1
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Dieser Gebdudeschnitt zeigt die iiber den Geschossen der Schule (Unterrichtsrdume u.a.) angeordnete Sporthalle. © ARGE 2in1 (ohne Maf3stab)
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Visualisierung des kiinftigen Quartiers mit Blick ins ,,Blockinnere*
© DMSW Architekten

NEUES VOM WEISSENSEER WEG

Die kommunale HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH plant ein neues, klimafreundliches Quartier in Ber-
lin und hat ddfiir ein zweistufiges wettbewerbliches Verfahren durchgefiihrt. Dariiber hinaus tut sich bereits
etwas im Plangebiet: Durch einen privaten Vorhabentrdger entstehen derzeit rund 130 Wohnungen.

Wettbewerbliches Verfahren zur Vergabe

von Generalplanungsleistungen

Begleitend zum Bebauungsplanverfahren hat die HO-
WOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH im Dezember
2022 ein zweistufiges wettbewerbliches Verfahren mit
sechs teilnehmenden Biiros gestartet. In der ersten Ver-
fahrensstufe sollte ein iberzeugendes stddtebauliches
Konzept entwickelt werden, das im Einklang mit den
planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplan-
entwurfs steht. Im Friihjahr 2023 hat das Auswahlgre-
mium die drei besten Entwiirfe gekiirt. Auf dieser Basis
wurde die zweite Stufe des Verfahrens mit den verblie-
benen drei Biiros weitergefiihrt. In dieser Verfahrens-
stufe stand die vertiefende Bearbeitung des architek-
tonischen Konzeptes im Fokus. Im Juli 2023 iberzeugte
die Arbeitsgemeinschaft DMSW architekten / DGI
Bauwerk in Kooperation mit Rehwaldt Landschaftsar-
chitekten mit ihrem Entwurf das Auswahlgremium.

Der Siegerentwurf gibt der neu entstehenden Nach-
barschaft ein Gesicht: Das Quartier bietet vielfaltige
Wohnformen fiir unterschiedliche Familien- und Le-
benskonstellation, u. a. auch Wohnen fiir Studierende.
Eine Quartiersgarage tragt dazu bei, dass das Innere
des Quartiers fuf3gdngerfreundlich und gréfitenteils
autofrei ist.

Das Quartier wird durch unterschiedliche Gebdude-
typen geprdgt. Im Norden entstehen Punkthduser, im

Visualisierung der Bebauung entlang der Hohenschdnhauser Strale © DMSW Architekten

Sliden eine Blockrandstruktur; an der belebten Kreu-
zung mit Straflenbahn-Haltestelle geht diese in einen
markanten Hochpunkt iiber. Dieses Hochhaus beher-
bergt in den unteren sechs Geschossen gewerbliche
Nutzungen.

Das Quartier ist Uiber eine Ost-West-Wegeverbindung
vom Weif3enseer Weg aus fiir Fuf3gdngerinnen und
Fuf3gdnger sowie Radfahrerinnen und Radfahrer zu-
gdnglich. Zudem stellt eine Passage - ebenfalls nur
fir die genannten Verkehrsteilnehmenden - eine Ver-
bindung von der Hohenschdnhauser Strafle durch die
Blockstruktur ins Zentrum des Quartiers her.

Die Blockrandbebauung bildet eine klare Abgrenzung
zu den verkehrsreichen Straf3en Weif3enseer Weg und
Hohenschénhauser Strafle. Im Inneren des Quartiers
geht die aufgelockerte Bebauung harmonisch in die
griine Kleingartensiedlung iiber. Die Dachfldchen wer-
den entsprechend den Herausforderungen des Klima-
wandels geplant und mit Solaranlagen sowie Regen-
wasser zurlickhaltenden Griinddchern ausgestattet. Im
Innenbereich des Quartiers werden die Parkplatzfla-
chen entsiegelt: Begriinte Auf3enanlagen mit klimaan-
gepasster Bepflanzung bieten Raum fiir die Stadtnatur
sowie Orte fiir Zusammenkunft, Spiel und Erholung der
gesamten Nachbarschaft.

Der Baustart ist fiir Mitte 2026 geplant, die Fertigstel-
lung ist bis 2029 vorgesehen. Verantwortlich fiir das Pro-
jekt ist die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH.
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Vogelperspektive auf das Geldnde des
geplanten B-Plan 11-168: Mittlerweile
das Projekt des privaten Investors
realisiert worden und fiigt sich in die
Umgebung ein.

© SenStadt / Dirk Laubner

Lageplan vom geplanten Quartier

© DMSW Architekten
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Bauliche Entwicklungen im Plangebiet

Aufmerksame Beobachtende oder Anwohnende ha-
ben es bestimmt schon gesehen: Im Plangebiet tut sich
etwas. Auf der norddstlichen Flache am Weif3enseer
Weg wurde bereits gebaut. Bauherrin ist jedoch nicht
die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft HOWO-
GE, die das restliche Wohnquartier entwickeln wird,
sondern ein privater Vorhabentrdger. Diesem gehort
rund ein Viertel des Plangebiets, das dem Wohnen ge-
widmet ist.

Diese Entwicklungen kommen nicht unerwartet. Bereits
im Jahr 2016 verdffentlichte die HOWOGE Entwiirfe
fir das Wohnquartier ,,Am Volkspark®, das gréfitenteils
dem heutigen Plangebiet des B-Plans 11-168 entspricht.
Die Bebauungsabsichten des privaten Investors waren
zu diesem Zeitpunkt bereits Bestandteil des Wettbe-
werbs ,,Am Volkspark® und wurden im Bebauungsplan-
verfahren beriicksichtigt.

- kurz erklart

®

Wieso darf im Geltungsbereich des B-Plans 11-168
gebaut werden, bevor der B-Plan rechtskraftig fest-
gesetzt wurde? Was passiert, wenn eine Grund-
stlickseigentiimerin oder ein Grundstiickseigentu-
mer bauen mdchte, aber noch kein beschlossener
B-Plan vorliegt? Wie kann beurteilt werden, ob das
Vorhaben zuldssig ist?

Bauen ohne B-Plan?

Szenario 1

Wenn generell kein Bebauungsplan besteht, muss
das Baurecht im Einzelfall gepriift werden. Bau-
willige miissen verschiedene Regeln beachten,
die im Baugesetzbuch (BauGB) stehen. In diesem
Fall kommt § 34 BauGB zum Tragen. Dieser re-
gelt, unter welchen Bedingungen in einem bereits
bebauten Gebiet wie am Weiflenseer Weg neue
Gebdude gebaut oder bestehende verdndert
werden diirfen. Die Hauptregel ist, dass das neue
Bauvorhaben sich in das bestehende Ortsbild ein-
fligen muss. Das heif’t, es sollte Ghnlich aussehen
wie die umliegenden Gebdude in Bezug auf Art,
Grofle, Bauweise und Nutzung. Es wird auch da-
rauf geachtet, dass die Entwicklung des Gebiets
nicht gestort wird. Einfach ausgedriickt: Das Bau-
vorhaben muss zu dem passen, was bereits da ist.

Szenario 2

Wenn fiir die betroffene Flache das Aufstellungs-
verfahren fiir einen B-Plan lauft, missen Bauher-
rinnen und Bauherren nicht auf die rechtskraftige
Festsetzung des B-Plans warten. Das BauGB er-
laubt ab einem bestimmten Zeitpunkt eine Vor-
abzulassung gemdaf3 § 33. Dies ermdglicht Bau-
herrinnen und Bauherren bereits zu bauen, wenn
erwartet wird, dass das Bauvorhaben den Festset-
zungen des zukiinftigen Bebauungsplanes nicht
widerspricht. Das Bauvorhaben wird so behan-
delt, als ob der Bebauungsplan schon fertig ware.
Es miissen jedoch mehrere Bedingungen erfiillt
sein, damit eine Baugenehmigung erteilt werden
kann. Diese sind in § 33 BauGB aufgefiihrt. Dieser
Fall kommt im Plangebiet bisher nicht zum Tragen.
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Hat die goldenen Zeiten hinter sich:
Das ehemalige Sport- und Kongresshotel am Sportforum
Hohenschénhausen © AG.URBAN

WAS PASSIERT GEGENUBER?

Auf der gegeniiberliegenden Straflenseite rufen eine Bauruine und die umliegenden Grundstiicke nach einer
Neugestaltung. Es gab bereits verschiedene Anldufe die Gebiete zu entwicklenn. Nun tut sich etwas in den Ge-
bieten. Verschiedene B-Pldne regeln die Nutzung der Grundstiicke.

Ein Standort mit vielen Moglichkeiten

Das Grundstiick Wei3enseer Weg/Konrad-Wolf-Straf3e
liegt in einer exponierten Lage in Berlin und hat durch
seine direkte Ndhe zum Sportforum ein hohes Entwick-
lungspotential. Das Bezirksamt Lichtenberg von Ber-
lin hat daher im November 2001 beschlossen, fiir die
Grundstiicke Weif3enseer Weg 51/52 und Konrad-Wolf-
Straf3e 45 einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung
11-9 aufzustellen. Anlass fiir den Aufstellungsbeschluss
war die Herauslésung von Flachen entlang der Kon-
rad-Wolf-Strafle die nicht mehr fiir sportliche Zwecke
bendtigt wurden, aus dem Geldnde des Sportforums
Hohenschénhausen. Nach Durchfiihrung der friihzeiti-
gen Beteiligungsschritte ruhte das Bebauungsplanver-
fahren 11-9 zwischen 2003 und 2013.

Da in den Teilbereichen des Bebauungsplanes 11-9
unterschiedliche Planungsziele bestanden und unter-
schiedliche Themen zu klaren waren, wurde 2014 eine
Teilung in drei Bebauungsplanverfahren vorgenom-
men. Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behérden wurde eine Vielzahl von
spezifischen Fragen aufgeworfen, die im weiteren Ver-
fahren zu klaren waren. Mit folgenden drei Geltungs-
bereichen sollten die Verfahren fortgefiihrt werden:

» Bebauungsplan 11-9a fiir das Grundstiick Weif3en-
seer Weg 51-52

» Bebauungsplan 11-9b fiir das Grundstiick Konrad-
Wolf-Straf3e 45-46

e Bebauungsplan 11-9¢ fiir das Grundstiick nordlich
der Konrad-Wolf-Straf3e zwischen den Grundstiicken
Konrad-Wolf-Straf3e 40 und 45 (Flurstiicke 143 u.153)

— ‘BERUNH‘

WeiBenseer Weg 51-52 /
Konrad-Wolf-StraRe 45-46

|:| B-Plan, festgesetzt
S I:l B-Plan, im Verfahren

A

m Verfahren eingestellt

Mafstab: 1:2.500 (DIN A3)

Erstellt: 16.12.2024

Konzeption: SenStadt I| W 3
Kartengrafik: ~ SenStadt Planwerkstatt I| W
Grundlage:  ALKIS, K5

2|  ©sSenatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Die Bebauungspléne im Uberblick © SenStadt

Die untenstehende Grafik zeigt die Abgrenzung der
genannten Bebauungsplanverfahren. Auch wenn das
Bebauungsplanverfahren 11-9b eingestellt wurde, wird
hier zur besseren Verstdndlichkeit das urspriingliche
Plangebiet dargestellt.

Der B-Plan 11-9¢ schafft neuen Wohnraum

Bereits seit 13. September 2022 festgesetzt ist der
Bebauungsplan 11-9¢. Mit ihm erfolgt eine planungs-
rechtliche Sicherung eines allgemeinen Wohngebiets.
Zuldssig sind maximal 5-geschossige Gebdude. Zur
Minderung bzw. zum Ausgleich der zuldssigen Ver-
siegelungen sind mindestens 50 % der Dachfldchen
(extensiv) sowie mindestens 70 % der Garagen- und
Tiefgargenddcher zu begriinen. Die Realisierung der
zuldssigen Vorhaben hat bereits begonnen. Die Woh-
nungsbaugesellschaft WBM errichtet Neubauten mit
insgesamt 441 Wohnungen, von denen 280 Wohnungen
offentlich geférdert sind. Achtzig Prozent der Wohnun-
gen sind barrierefrei. Die Wohnungen werden nach-
haltig liber Warmepumpen beheizt. Ein Teil des Stroms
dafiir wird vor Ort durch Solaranlagen gewonnen.

Bebauungsplanverfahren 11-9b beendet

Der Bebauungsplanentwurf 11-9b sah die planungs-
rechtliche Sicherung eines Mischgebiets nach § 6
BauNVO vor. Der Standort sollte mit einer Mischung
aus Wohnen und gewerblichen Nutzungen einen ge-
eigneten Ubergang bilden. Beabsichtigt war im We-
sentlichen die Entwicklung einer Mischung aus Woh-
nen, Dienstleitungen und nicht stérendem Gewerbe.

Allerdings ruhte das Verfahren fiir den Teilplan 11-9b
lange, da auf dieser Teilfldche eigentiimerseits zwi-
schenzeitlich die Reaktivierung des vorhandenen bau-
lichen Bestands angestrebt wurde, die auch umgesetzt
worden ist. So sind in dem sechsgeschossigen ehema-
ligen Biiro- und Geschaftshaus Konrad-Wolf-Strafle 45
mittlerweile zwei Kitas und weitere soziale Einrichtun-
gen in Form von betreutem Wohnen (Senioren-/De-
menz-WG, Eltern-Kind-Wohnen) eingerichtet worden
und in dem achtgeschossigen ehemaligen Apartment-
haus Nr. 46 wurde eine Gefliichtetenunterkunft unter-
gebracht.

Das Ziel des Bebauungsplans 11-9b, auf diesem Grund-
stlick eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe in
Form einer neuen Blockbebauung zu etablieren, hat
aufgrund des wieder in Betrieb genommenen Ge-
bdudebestands an Bedeutung verloren. Die sozialen
Nutzungen, teilweise mit wohndhnlichem Charakter,
stellen einen addquaten Ubergang zum - mittlerweile
festgesetzten - allgemeinen Wohngebiet im Plange-
biet 11-9¢ dar. Daher wurde das Bebauungsplanver-
fahren fiir dieses Teilgebiet 2023 eingestellt.
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Bebauungsplanverfahren 11-9a

- Neustart in 2024

Nach verschiedenen Eigentumswechseln liegt nun-
mehr ein neues zwischen Eigentiimerin und Bezirk ab-
gestimmtes Konzept fiir das Plangebiet vor. Das ur-
spriingliche Hochhausprojekt wird nicht weiterverfolgt.
Das neue Konzept wurde im Sommer 2024 dem zustdn-
digen Ausschuss der Bezirksverordnetenversammlung
Lichtenberg vorgestellt und positiv wahrgenommen.

Nach den Uberlegungen soll auf dem Geldnde des
ehemaligen Sporthotels an der Konrad-Wolf-Strafie
ein neues Wohnquartier entstehen. Auf rund 70 % der
kiinfigen Geschossfldche sollen Wohnungen unterge-
ordnet zudem Miniapartments realisiert werden - ins-
gesamt konnten bis zu 600 Wohnungen entstehen.

Die kiinftigen Gebdude sollen sieben Geschosse und
ein Staffelgeschoss aufweisen. Am Knoten Weif3enseer
Weg/Konrad-Wolf-Straf3e ist in dem Konzept ein bis zu
16 Geschosse hohes Gebdude fiir gewerbliche Nut-
zungen (z.B. Biiros und Dienstleistungen) vorgesehen.
Um den unbebauten Raum weitgehend von Autos frei-
zuhalten, soll eine Quartiersgarage errichtet werden.
Oberirdische Stellplatze werden nur am Quartiersrand
angeordnet.

Die Sicherung eines offentlichen Spielplatzes sowie
einer Straflenverkehrsflache, die der gemeinsamen
Anbindung von Plangebiet und Sportforum an den
Weif3enseer Weg dient, sind weiterhin Teil der Planung.
Auch Flachen fiir Einzelhandel sind in der Diskussion.
Um das Bauvorhaben umzusetzen, ist weiterhin der Ab-
riss des Sporthotels erforderlich.

Auf Grundlage dieser Uberlegungen soll das Bebau-
ungsplanverfahren, fiir das die Federfiihrung beim Be-
zirksamt Lichtenberg liegt, fortgesetzt werden.

Entlang der Konrad-Wolf-Straf3e entstehen iiber 400 Wohnungen
auf der Grundlage des B-Plans 11-9¢
© SenStadt / Manfred Oberlander

Vogelperspektive in Richtung Siidwesten auf das Sportforum und den Geltunsgbereich des B-Plan 11-168 © SenStadt / Dirk Laubner

Konzept fiir das Grundstiick Konrad-Wolf-Straf3e, das dem B-Plan 11-9a entspricht (Stand Juli 2024) © delusearchitects
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Beteiligungsmoglichkeiten

Auf der Beteiligungsseite der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen kdnnen
Sie sich lber den aktuellen Stand des Bebau-
ungsplanverfahrens informieren und wdhrend
des Beteiligungszeitraums lhre Stellungnahme
zum Bebauungsplanentwurf abgeben:

www.berlin.de/sen/stadtentwicklung/
planung/bebauungsplanverfahren/
bebauungsplanverfahren-der-senatsverwaltung/
oeffentliche-auslegung/

oder Sie scannen direkt den QR-Code:

Auf der Projektseite der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen kdnnen
Sie sich iber das Planverfahren informieren:

www.stadtentwicklung.berlin.de/weissenseer-weg/

oder Sie scannen direkt den QR-Code:

Sie haben Fragen oder Anregungen?

Das Biiro der AG.URBAN unterstiitzt die Senats-
verwaltung flir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen bei der Durchfiihrung der Beteiligung
zum Bebauungsplan 11-168 im Bezirk Berlin-
Lichtenberg.

Rufen Sie uns an unter:

030-6098 22540

oder schreiben Sie uns:

weissenseer-weg@ag-urban.de

URBAN DESiGN
ARCHITEKTUR
PARTIZiPATION
STRATEGIE

| KONZEPTE

Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung, B E R L I N i

Bauen und Wohnen

WIE GEHT ES WEITER?

Die ndchsten Schritte im Bebauungsplanverfahren 11-168.

Formelle Offentlichkeitsbeteiligung

Der Planentwurf wird im Internet auf mein.berlin.
de veroffentlicht und ist ergénzend analog in der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen (Wirttembergische StraBe 6, 10707 Berlin)
einzusehen. Mit der formellen Offentlichkeitsbetei-
ligung gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch)
wird den Biirgerinnen und Biirgern die Mdglichkeit
gegeben, sich letztmalig zum Bebauungsplanent-
wurf zu Guf3ern und eine Stellungnahme abzugeben.

- 20.01.25 bis 19.02.25

lhre Stellungnahme geben Sie bevorzugt digital
auf der Beteiligungsseite der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen ab. Scannen
Sie dafiir den oberen QR-Code auf dieser Seite.

Wichtig: Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnah-
men kdnnen unberiicksichtigt bleiben!

Abwdgung

lhre Stellungnahmen und Hinweise werden ge-
priift und anschlieBend abgewogen. Nach der Be-
teiligung und der Auswertung der eingegangenen
Stellungnahmen seitens der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen wird der Be-
bauungsplanentwurf dem Abgeordnetenhaus von
Berlin zur Zustimmung vorgelegt. Die Biirgerinnen
und Biirger erhalten nach Zustimmung des Abge-
ordnetenhauses zum Bebauungsplanentwurf von
SenStadt eine Riickmeldung.

Beschluss

Nach dem Beschluss des Berliner Abgeordneten-
hauses erldsst die Senatsverwaltung eine Rechts-
verordnung und veroffentlicht sie im Gesetz- und
Verordnungsblatt von Berlin. Damit tritt der Bebau-
ungsplan in Kraft. Der festgesetzte Plan und die zu-
gehdrige Begriindung werden im Geoportal Berlin
online abrufbar sein.

- voraussichtlich 1. Quartal 2025

- voraussichtlich Mitte 2025
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