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Planungsgegenstand und Entwicklung der
Planungsuberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit

Das im Folgenden als Rathenower Stralle 16 bezeichnete Grundstick ist eine
Teilflache des Grundstiicks 15, 16, 17 und liegt im Berliner Bezirk Mitte, Ortsteil
Moabit, stdwestlich des Fritz-Schlo3-Parks, unweit des Hauptbahnhofs und der
Europacity.

In den 1970er Jahren wurden die Grundsticke Rathenower StralRe 15-17 als
Komplex fur den Gemeinbedarf mit Grundschule, Jugendclub, Kita, Kinderheim
und Jugendwohnheim errichtet. Das Gebaude Rathenower Stral’e 16 (vormals
Kinderheim und Jugendwohnen) wird seit langerer Zeit nicht mehr genutzt und soll
teilweise riickgebaut werden.

Der derzeit rechtsgliltige B-Plan 11-91 von 1975 setzt das Plangebiet als Flache flr
den Gemeinbedarf, Jugendzentrum (Jugendfreizeitheim, Jugendwohnheim,
Kinderwohnheim und Kindertagesstatte) fest. Im Jahr 2011 wurde ein
Aufstellungsbeschluss fir einen neuen B-Plan 11-91-1 fur die Teilflache
Rathenower Stral’e 16 gefasst. Dieser ging von einem kompletten Rickbau des
Bestandsgebaudes aus und wird nicht weiterverfolgt.

Das Hochhaus in der Rathenower Straflde 16 soll nun erhalten bleiben. Auf dem
durch den zwischenzeitlich bereits erfolgten Teilrlickbau freigewordenen Bereich
ist ein Neubau geplant.

Die landeseigene Flache Rathenower Stral’e 16 wurde einer landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft (WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH)
Ubertragen. Sie soll das Ziel verfolgen, bezahlbaren Wohnraum fir
unterschiedliche Ziel- und Bedarfsgruppen zu schaffen und gleichzeitig den
sozialen Standort zu erhalten und auszubauen.

Zur Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts wurde ein beschranktes
kooperatives Gutachterverfahren durchgefihrt, dessen Ergebnis nun durch ein
Bebauungsplanverfahren planerisch gesichert werden soll. Das
Bebauungsplanverfahren ist erforderlich, um das Grundstick einer
bedarfsgerechten Nutzung zuzufiihren und den stadtebaulichen Missstand durch
den bisherigen Leerstand zu beseitigen. Dariber hinaus ist die angestrebte
Wohnnutzung derzeit nicht zulassig. Das Verfahren erflllt die Voraussetzung eines
Planes der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB und wird als beschleunigtes
Verfahren aber dennoch mit den friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 und der Behorden § 4 Abs.1 BauGB durchgefihrt.

Das Bebauungsplanverfahren wird dartber hinaus nach § 6 Abs. 2i. V. m. § 7
AGBauGB durchgefihrt.

Beschreibung des Plangebietes
Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Moabit, im Bezirk Mitte, sidwestlich des

Fritz-SchloR-Parks, unweit des Hauptbahnhofs und der Europacity.
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2.2

2.3

Das Gebiet liegt zwischen dem Fritz-Schlof3-Park im Osten und der Rathenower
StralRe im Westen. Die BirkenstralRe endet dort. Nordlich befinden sich eine
Jugendeinrichtung und die Kurt-Tucholsky-Grundschule, stdlich grenzt Kita an.

Auf der gegenuberliegenden Seite besteht eine 5-geschossige Wohnbebauung in
Blockrandstruktur aus den 1960er Jahren und Fragmente aus der Grunderzeit. Im
Erdgeschoss haben sich unterschiedliche kleinere Gewerbeeinheiten angesiedelt.
Unmittelbar gegeniber befindet sich eine 1-geschossige Autowerkstatt mit
Stellplatzen, wodurch eine stadtebauliche Liicke besteht.

Die Gebaude im und um das Plangebiet sind aus den 1960er und 1970er Jahren
und haben keine einheitliche stadtebauliche Figur- und
Hohenzusammengehdrigkeit.

Das Gesamtgebiet ist im Stuiden und Osten gepragt durch Sonder-, Freizeit- und
Erholungsnutzungen und dem Freiraum des Fritz-SchloR-Parks.

Das Grundstiick weist durch die ansteigende Bdschung zum Fritz-Schlof3-Park
unterschiedliche Héhen auf. Der aufgeschuttete Wall im Bereich der Rathenower
Stralde mit 39,5 m . NHN soll im Zuge der der geplanten Grundstiicksentwicklung
zurtickgebaut werden.

Die angrenzende Rathenower Stral3e liegt auf einer durchschnittlichen Héhe von
ca. 35 m 4. NHN. Das Grundstiick (ohne den Wall) steigt zunachst leicht von ca.
35,5 m u. NHN bis 36 m U. NHN im ebenerdigen Bereich an und dann im Bereich
der Boschung zum Fritz-Schlo3-Park auf ca. 39,3 m U. NHN auf das
Gelandeniveau des Parks.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich stellte zunachst eine Teilflache des Ilandeseigenen
Grundstiicks Rathenower Stral3e 15, 16, 17 dar.

Die Teilflache wurde am 05.05.2020 im Rahmen einer Grundstlickseinbringung
vom Land Berlin an eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft zur
Bewirtschaftung und klnftigen Neubebauung Gbertragen.

Im Zuge des Verfahrens hat es eine (unwesentliche) Geltungsbereichsanderung
im Norden des Plangebiets, im Bereich der Kellertreppe des Bestandsgebaudes
gegeben. Diese Treppenanlage wurde auch gemafl Grundstlicksibertragung in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Zwischenzeitlich erfolgte eine Grundstiicksneuordnung und der Geltungsbereich
bzw. das Grundstiick nun Rathenower Stralle 16 umfasst das neu gebildete
Flurstiick 483, Flur 42 und hat eine GroRe von 8.450 m2. Entsprechend wurde der
Titel geandert.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Grundsttick ist derzeit Bestandteil eines heterogen bebauten Gemeinbedarfs-
und Sondergebietes. Die umliegende Bebauung wird vorrangig von einer 5-
geschossigen, geschlossenen Blockbebauung der 1870er bis 1918er Jahre
gepragt sowie Fragmente aus der Grinderzeit und einer entkernten
Blockrandbebauung, die nach 1945 durch einen Lickenschluss erganzt wurde.
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2.4

2.5

Auf dem Grundstlick befand sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum
B-Plan 11-91-1 ein Gebaudeensemble aus dem Jahr 1972, bestehend aus einem
8-geschossigen  Gebaude und einem zwischenzeitlich abgerissenen
3-geschossigen Flachbau. Zwischen der Rathenower Str. und der Bebauung
existierte bis zu dessen Abtrag ein ca. 4 m hoher kinstlicher Wall, dessen
strallenabgewandte Riickseite als Garage genutzt wurde. Der Wall mit
Brickenbauwerken diente als Erschliefungsebene fir +1-Ebene der Gebaude.

Im erhaltenen 8-geschossigen Gebaudeteil befanden sich (Stand September
2020) die folgenden Nutzungen:

Gewerbliche Nutzungen:
- Kiezkiichen GmbH (EG),
- Buros (1. und 2. OG),
- Kunstlerateliers,
Soziale Einrichtungen:
- SOS-Kinderdorf, Jugendberatungshaus,
- SKIP e.V. Verein flr soziale Kultur, Information und Padagogik, Werk- und
- Ubungsraume,
- Notdienst fur Suchtmittel- gefahrdete und-abhangige Berlin e.V.,
Krisenwohnung,
- und Notunterkunft,
Kulturelle Einrichtungen:

- Haus der Weisheit (HadeWe), Kultur, Freizeit, Gemeindehaus arabische
Schule und Moschee,

- WohnmaRige Nutzungen (in  den obersten Stockwerken des
8-geschossigen Bauteils).

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des festgesetzten
Bebauungsplans 1I-91 (GVBI. S. 2758 vom 5.11.1975). Er setzt
Gemeinbedarfsflache mit der  Zweckbestimmung "Jugendzentrum"
(Jugendfreizeitheim, Jugendwohnheim, Kinderwohnheim, Kindertagesstatte) bei
einer GRZ von bis zu 0,4 und GFZ von bis zu 1,2 in der offenen Bauweise fest.

Der ndrdliche Teil des Geltungsbereichs weist fir das Grundstiick Rathenower
Stralde 18 die Zweckbestimmung Schule aus.

VerkehrserschlieBung

Es wurde ein Gutachten zur verkehrlichen Erschlielung (FPB GmbH, November
2021) erarbeitet. Im Folgenden ist die ErschlieRungssituation zusammengefasst
dargestellt.
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2.5.1

2.5.2

Individualverkehr

Das Plangebiet wird durch die Rathenower Strale, direkt erschlossen und ist an
das Ubergeordnete Straliennetz angebunden. Sie ist im StEP Verkehr als 6rtliche
Strale Il kategorisiert, hat somit keine Ubergeordnete Funktion. Die Birkenstralle
trifft aus Westen direkt auf das Plangebiet.

Fir den Bereich der Rathenower Strafle auf der H6he des Plangebietes sind
folgende Werte bekannt:

- Verkehrsstarkenkarte 2014 (DTVw): 9.300 Kfz / 24 h'
- Verkehrsprognose 2030 SenUVK (DTVw): 12.000 Kfz/ 24 h
Einen erheblichen Einfluss auf die fast 30%ige Zunahme in der Rathenower Stral3e

dirfte die StraRenbahntrasse M10 in der Turmstrale haben, die am
09. September 2023 in Betrieb gegangen ist.

Rad- und FuBgangerverkehr

Im aktuellen Radroutennetz ist die Rathenower Stralte nordlich des Plangebietes,
im Abschnitt zwischen der Kruppstrale und Perleberger Strafle, Teil des
Erganzungsnetzes (siehe Abb. 0 gelb). Die Perleberger Stralte wurde in das
Vorrangnetz (siehe Abb. 0 rot) Gbernommen, ebenso auch die — teils durch den
Fritz-Schloss-Park — parallel zur Seydlitzstralle verlaufende Route.

Abb. 0: Radroutennetz
Quelle: Geoportal Berlin, Stand September 2023

1 Zwischenzeitlich liegen aktuelle Daten mit Stand 2019 vor. Mit einer durchschnittlichen Stérke von 9.500 Kfz /24h
weicht dieser allerdings nicht wesentlich vom Wert aus dem Jahre 2014 ab und fiihrt zu keiner Anderung der

Aussage.
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2.5.3

2.6

Die nachstgelegene Relation des Hauptroutennetzes ist die in Nord-Sud Richtung
zwischen der Stromstrale und der Putlitzbriicke verlaufenden Tangentialroute 1
(,Westspange") zwischen Steglitz und dem Markischen Viertel.

Die Rathenower Stralle verfugt beidseitig Uber einen Radweg im Seitenraum.
Entlang der Perleberger StralRe sind Schutzstreifen markiert und in norddstlicher
Fahrtrichtung ist die vorhandene Busspur fir den Radverkehr freigegeben. Auf der
Stromstrale befinden sich darUber hinaus Radfahrstreifen. In nérdlicher
Fahrtrichtung ist der Radfahrstreifen bereits durch Flachen fur den ruhenden
Verkehr vom flieRenden Kfz-Verkehr getrennt und entspricht damit einer Protected
Bikelane.

Nach Aussage der ehemaligen Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz Abt. IV (jetzt Senatsverwaltung flr Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz
und Umwelt) sind keine Anderungen und auch kein weiterer Ausbau der
Radverkehrsanlagen in der Rathenower Stral3e geplant.

Der Strallenraum der Rathenower Stralle verfiigt beidseitig Uber Gehwege flr
FulRganger. An dem Kreuzungspunkt Rathenower Stralle / Birkenstrale sind
Lichtsignalanlagen (LSA) fur FuBganger und Radfahrer vorhanden. Es handelt
sich  um Querungsstellen / Fugangerfurten in Verbindung mit einer
Lichtsignalanlage (LSA). Die nachstgelegenen offiziellen Zugange zum Fritz-
SchloR-Park befinden sich sudlich des Kitagrundstiicks und norddstlich des
Schulgrundstiicks. Dariber hinaus kann der Fritz-Schlof3-Park derzeit tiber einen
Durchgang zwischen Kindertagesstatte und Plangebiet erreicht werden.

Im Umfeld befinden sich keine FuRverkehrsrouten im Zuge der Ausweisung der 20
grinen Hauptwege.

Offentlicher Personennahverkehr

In jeweils einem Kilometer bzw. 15 bis 20 Gehminuten entfernt, befinden sich der
Hauptbahnhof sowie die U-Bahnhdfe Turm- und Birkenstrafe und liegen somit
nicht mehr ,in der Nahe®. Die HaupterschlieRung erfolgt zurzeit durch den Bus.

Unmittelbar vor dem Grundstlick befindet sich eine Bushaltestelle der Linie 123,
mit dem die umliegenden Bahnhofe, sowie der S-Bahnhof Beusselstralie in
weniger als 10 Minuten erreicht werden kénnen. Im Norden in der Perleberger
StralRe sowie im Siden in der TurmstralRe (jeweils max. 5 Gehminuten) befinden
sich weitere Bushaltestellen der Linie M27 sowie 187. In der Invalidenstrale
besteht zusatzlich noch der Anschluss an die Tram Linien M5, M8, M10.

Eine Verlangerung der Stralenbahn M10 von der InvalidenstralRe Uber den
Hauptbahnhof zum U-Bahnhof TurmstralRe in Berlin-Mitte ist zwischenzeitlich seit
09.09.2023 in Betrieb. Diese fiuihrt von der Invalidenstral’e Uber die sldliche
Rathenower Stralle in die Turmstrale und verbessert die Anbindung an das
U- und S-Bahnnetz.

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist Uber die in der Rathenower Stral3e verlaufenden Leitungen mit allen
Medien der Stadttechnik versorgt.
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2.6.1

2.6.2

2.6.3

2.6.4

Trinkwasser/Loschwasser

Der Geltungsbereich ist an das Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das Trinkwassernetz der Berliner
Wasserbetriebe. In den Gehwegbereichen der StraRen am Planungsstandort
verlaufen einseitig oder beidseitig Trinkwasserleitungen und versorgen die
Wohngebaude lber Hausanschlisse.

Mischwasser/Regenwasser

Der Geltungsbereich befindet sich im Einzugsbereich der
Mischwasserkanalisation. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber
Mischwasserkanale der Berliner Wasserbetriebe beidseitig in  den
Gehwegbereichen der Stralen im Planungsgebiet.

Die Machbarkeit der Niederschlagsentwasserung auf dem Grundstick wurde
untersucht (Nolde und Partner, Februar 2021 / Oktober 2022). Es wurden
verschiedene Moglichkeit der Niederschlagswasserbewirtschaftung gepruft und
aufgezeigt.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist unter Berticksichtigung folgender
Empfehlungen auf dem Grundstiick méglich:

- Sicherung der guten Bodendurchlassigkeit auch nach den Bauarbeiten,

- Rickhaltung und Verdunstung durch Dachbegrinung,

- Gestaltung von teildurchlassigen Flachen,

- Bevorzugung der Regenwasserversickerung durch Rigolen gegentiber der
gedrosselten Ableitung (Ruckhaltung),

- Behandlung von Wasser auf Verkehrsflachen,

- ggf. Kombination der Regenwasserbehandlung mit der Regenwassernutzung.

Die Bauherrin  verpflichtet sich im  stadtebaulichen Vertrag zur
Niederschlagsentwasserung auf dem Grundstick.

Elektrizitat

In der Rathenower Straf3e befinden sich Stromleitungen. Im Plangebiet befinden
sich Mittel- und Niederspannungsanlagen sowie die Netzstation N29671 und die
Ubergabestation U29670 der Stromnetz Berlin GmbH. Diese sind bei der Planung
zu berdcksichtigen, bzw. sind flr die geplante Bebauung sind ggf.
Kabelumlegungsarbeiten in Abstimmung mit Vattenfall notwendig.

Gas

Gasleitungen der GASAG AG verlaufen in den Gehwegbereichen der Rathenower
StralRe. Die aullerhalb des Plangebiets 11-91-1 gelegene Kindertagesstatte wird
Uber einen eigenen Gashausanschluss mit Warme und Warmwasser versorgt.
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2.6.5

2.6.6

2.7

Telekommunikationslinien

Entlang der Rathenower Stralde verlaufen Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH. Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten.
Telekommunikationslinien dirfen ohne Zustimmung nicht verandert oder Gberbaut
werden.

Fernwarme

Entlang der Rathenower Stralle liegen beidseitig Fernwarmeleitungen aus dem
Netz der Vattenfall AG. Im Plangebiet befindet sich eine Hauptversorgungstrasse
mit groRer Bedeutung bezlglich der Versorgung der umliegenden Gebaude mit
Fernwarme. Die Trasse mit den Nennweiten ON 350/350/450 verlauft parallel zur
Rathenower StralRe. Nach Abstimmung mit Vattenfall, kann und soll diese nun im
Untergeschoss des Neubaus in einen Technikgang verlegt werden. Die
Fernwarmetrasse verbleibt vollstdndig auf dem privaten Grundstick. Die
Bestandsgebaude auf dem Grundstiick Rathenower Stral3e 16, die Schule und der
Jugendklub werden aktuell mit Fernwadrme beheizt.

Altlasten

Altlasten/Bodenschutz

Nach Auskunft des Bereichs Umweltschutz des Bezirks Mitte liegt der
Geltungsbereich  vollstdindig im  Bereich der Flache 17630 des
Bodenbelastungskataster Berlin. Im direkten Umkreis des Geltungsbereichs liegen
die BBK-Flachen 2202 (Rathenower Str. 64, ehem. Tankstelle), 217 (Fritz-SchloR3-
Park, Trimmerberg) und 16138 (Rathenower Str. 14, Druckerei).

Wegen der hohen Konzentration v.a. von leichtfliichtigen Monoaromaten (BTXE)
im Bereich der ehem. Tankstelle auf dem gegenlberliegenden Grundstick
Rathenower Str. 64 Ecke Birkenstr. 1 besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit des
Verziehens des Grundwasserschadens, was durch behoérdliche Anordnung fir das
Grundstuick Rathenower Str. 64 Ecke Birkenstr. 1 vermieden werden so. Bei einer
Wasserhaltung ist eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen und in diesem
Rahmen werden entsprechende Auflagen/Malinahmen geregelt.

Es wurde ein Gutachten zur Altlasteinschatzung von 2018 (KLU Konzepte und
Lésungen fur die Umwelt) erstellt und eine orientierende Altlastenuntersuchung
durchgeflihrt (EGI, Brandenburg an der Havel, 14.10.20) durchgefiihrt. Nach der
Untersuchung von 2020 liegen die ermittelten Konzentrationen fur die
untersuchten Parameter gréftenteils unterhalb der Prif- und Mallnahmewerte der
Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den
Wirkungspfad Boden- Mensch (direkter Kontakt).

Die bauschuttdurchsetzten Auffillungen werden im Rahmen der Herstellung der
Neubauten vollstandig und bei der Herstellung der AuRenanlagen mindestens bis
0,40 m u. GoK (Gelandeoberkante) abgetragen und entsprechend entsorgt. Aus
den ermittelten Schadstoffkonzentrationen unterhalb der bestehenden
Deckschichten lassen sich unter Bericksichtigung o.a. Malnahmen fir die
mafgeblichen Schutzgiter ,Boden- Mensch (direkter Kontakt)* und ,Boden —
Grundwasser” keine Gefahrdungsszenarien ableiten.
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2.8

2.9

2.10

Im Rahmen der Baudurchfliihrung werden erganzende Untersuchungen
durchgefiihrt. Die Wohnungsbaugesellschaft verpflichtet sich im stadtebaulichen
Vertrag, die festgestellten Bodenkontaminationen auf dem eigenen Grundstlick zu
sanieren, (siehe auch Kap. IIl.1.1).

Kampfmittel

Nach der Stellungnahme von SenMVKU Abt. V E, die im Rahmen der erneuten
beschrankten Beteiligung der Behérden gem. § 4a Abs. 3 BauGB eingegangen ist,
wird darauf hingewiesen, dass die fiir Kampfmittel zustandige Ordnungsbehoérde
keine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erteilt aber gegen die Planungen keine
Bedenken bestehen. Fur das Planungsgebiet und die unmittelbar angrenzende
Flache ist kein BVP (Bombenblindgangerverdachtspunkt) dokumentiert. Sonstige
Hinweise auf eine ggf. von Kampfmitteln ausgehende konkrete Gefahr liegen nicht
vor.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine
eingetragenen Denkmale.

Die Initiative ,WWem gehdért Berlin® setzt sich derzeit fur den Erhalt des Ensembles,
das der Architektengemeinschaft Neumann Grotzebach Plessow NGP, ab 1968
entworfen und in den Jahren 1974-78 gebaut wurde und fir die
Unterschutzstellung als Beispiel des Brutalismus ein.

Es besteht fir das bestehende Gebaudeensemble im Geltungsbereich jedoch kein
ausreichender Denkmalverdacht, so dass dies nicht unter Denkmalschutz gestellt
werden wird.

Dies wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdérden durch das LDA
als auch durch die untere Denkmalbehdrde bestatigt. Dartiber hinaus wurde das
Thema am 26.02.2020 im Stadtentwicklungsausschuss des Bezirks Mitte
behandelt. Der dort anwesende Landeskonservator hat sich dazu deutlich
positioniert.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.

Flugsicherheit

Das Plangebiet befindet  sich im Anlagenschutzbereich einer
Flugsicherungseinrichtung. Im Umkreis von 20 km um das Gebiet sind folgende
Anlagen betroffen:
Anlagen des CNS-Betreibers DFS:
- Berlin-Tegel ASR PSP+Mode S [TGL][TGL-PRADA] Typ PSR Distanz zum
Bauwerk 6,3 km, Winkel zum Bauwerk 123,7
- Nicht betroffen des CNS-Betreibers DFS:

- Berlin-Tegel ASR PSP+Mode S [TGL][TGL-SRADA] Typ SSR Distanz zum
Bauwerk 6,3 km, Winkel zum Bauwerk 123,7
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3.1

3.141

3.1.2

Alle weiteren Anlagenschutzbereiche von Flugsicherungsanlagen liegen weiter als
500 m von dem Bauwerk entfernt.

Eine Prufung fir den geplanten Neubau erfolgt von Seiten des
Bundesaufsichtsamts fir Flugsicherung, BAF im Rahmen bei Vorlage der
konkreten Planung (Bauantrag).

Planerische Ausgangsituation

Ziele und Grundsiatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007, in Kraft getreten am 1. Februar
2008, legt die Grundsatze der Raumordnung fest und bildet als Ubergeordneter
Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die Grundlagen fiir alle nachfolgenden
Planungsebenen. Fur die Beurteilung der anvisierten Nutzungen sind folgende
Grundsatze relevant:

e § 5 Abs. 1 LEPro: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

e § 5 Abs. 2 LEPro: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der
AuRenentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung
des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwicklungstatigkeit Prioritat
haben.

e § 5 Abs. 3 LEPro: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt werden. In den raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen
Personennahverkehr  gut  erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist
am 1. Juli 2019 in Kraft getreten und 16st den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) ab.

Der LEP HR ftrifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der
Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen. Er
wurde als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fir das jeweilige
Landesgebiet erlassen.

Die Festlegungskarte zum LEP HR stellt das Plangebiet als Teil des
Gestaltungsraums Siedlung, Ziel 5.6 Absatz 1 dar. Das Ziel 5.6 trifft Aussagen zu
Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenentwicklung.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung gilt der Grundsatz, dass die
Siedlungsentwicklung ,unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden® soll.
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3.2

3.3

Die beabsichtigte Planung steht daher in Ubereinstimmung mit dem vorliegenden
Entwurf des LEP HR.

Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5, S. 123),
hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die Funktion eines
Landesplans. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des Flachennutzungsplans
sind die Festlegungen zu stadtischen Zentren, Autobahnen und Ubergeordneten
Hauptverkehrsstralen sowie zu Bahnflachen und Hafen als Ziele der
Raumordnung zu beachten.

Der FNP enthalt fur das Plangebiet keine regionalplanerische Festlegung im Sinne
der textlichen Darstellung Nr. 1.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 5.
Januar 2024 (ABI. S. 5, S. 123) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans
und der unmittelbar angrenzenden Umgebung als Gemeinbedarfsflache dar.

Abb.1: Ausschnitt aus dem FNP

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im FNP dargestellten Vorranggebietes
fur Luftreinhaltung. Daher sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
erforderliche MaRnahmen zu treffen.
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3.4.1

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm Berlin (LaPro, einschlieBlich Artenschutzprogramm) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI Nr. 24, S. 1314) stellt
Ubergeordnet die Belange von Natur und Landschaft dar. Flachennutzungsplan
und Landschaftsprogramm sind jeweils eigenstéandige Planungen. Eine Integration
der Inhalte des Landschaftsprogramms in den behdrdenverbindlichen
Flachennutzungsplan wurde nur bedingt vorgenommen. Es wurde jedoch ein
Bezug zwischen den Planen hergestellt. Die Entwicklungsziele bzw. Ma3nahmen
des Landschaftsprogramms basieren im Wesentlichen auf der vorhandenen
Nutzung. Dort, wo der Flachennutzungsplan neue Nutzungen vorsieht, benennt
das Landschaftsprogramm die auf die neuen Nutzungen bezogenen
Entwicklungsziele bzw. Malinahmen. Eine erganzende Fulinote im LaPro besagt
dazu: ,Bei Nutzungsdnderungen gemaR Flachennutzungsplan gelten die
MaRnahmen fir die neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktion ist zu prifen.*

Das LaPro stellt Entwicklungsziele und MaRhahmen zur Verwirklichung der Ziele
und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgrund der
inhaltlichen Regelungen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier aufeinander
abgestimmten Teilplanen dar. Fur das Planungsgebiet sind in den jeweiligen
Programmplénen in den folgenden Punkten 3.4.1 bis 3.4.5 getroffene Aussagen
enthalten.

Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Geltungsbereich wird im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz als
Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dargestelit.
Ziele sind:

- Erhbhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Fldchen (Entsiegelung
sowie Dach-, Hof-, Wandbegriinung),

- Kompensatorische Malinahmen bei Verdichtung,

- Berlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,
- Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Erhalt/Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen
Pflege,

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung,
- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung von Griin- und Freifldchen,
- Vernetzung klimawirksamer Strukturen sowie,

- Erhéhung der Rlickstrahlung (Albedo).

Die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Freirdume werden als
ehemaliges Rieselfeld dargestellt (Uberwachung des Schadstoffgehaltes in
Pflanzen, Boden und Grundwasser; Kontrolle der Schadstoffbelastung bei
sensibler Nutzung).
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3.4.2

3.4.3

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz zeigt Entwicklungsziele zur
Verbesserung der Lebensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt
auf. Er umfasst die programmatischen, raumlich darstellbaren Inhalte des
Artenschutzprogrammes.

Das Plangebiet ist dem Innenstadtbereich zugeordnet. Folgende grundsatzliche
Entwicklungsziele sind fir das Plangebiet festgelegt:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen in
StralBenrdumen, H6fen und Griinanlagen,

- Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegriinung),

- Kompensation baulicher Verdichtungen,
- Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung,

- langfristige Bestandssicherung typisch urbaner Arten sowie Férderung der
allgemeinen Ziele gemal3 der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt.

Die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Freirdume werden in der
Kategorie Biotopvernetzung als Entwicklung / Sicherung der Biotop
Vernetzungsfunktion auf bestehenden und kinftigen Siedlungsflachen dargestellt.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt den Geltungsbereich als
offentlichen und halbdéffentlichen Freiraum der Dringlichkeitsstufe Il dar.

Ziel ist die Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdaume durch:
- Erhéhung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitét vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen,
- Erhalt und ErschlieBung vorhandener Freiflédchen,
- Entwicklung und Qualifizierung quartiersbezogener Griin- und Freifldchen,
- Vernetzung von Griin- und Freifldchen,
- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam
nutzbarer FreirGume,
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitédt im StralBenraum, einschliel3lich
StraBenbaumbepflanzungen,
- Wiederherstellung von Vorgartenzonen; Erhéhung des Anteils naturnah
gestalteter Freifldchen.
Die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Freirdume werden als
Grinflache / Parkanlage dargestellt (Entwicklung, Qualifizierung und Neuanlage
mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten unter Einbindung aller Altersgruppen;
Berlcksichtigung barrierefreier Gestaltung; Auslagerung stérender und
beeintrachtigender Nutzungen; Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und
Nutzungsvielfalt; Ausbau von Kooperationen in der Nutzung und Pflege durch

Forderung burgerschaftlichen Engagements; Berlicksichtigung der biologischen
Vielfalt entsprechend der Zweckbestimmung, Gestaltung, Nutzung sowie
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3.4.5

3.5

3.5.1

historischen und kulturellen Bedeutung der Grinflachen). Es soll eine
Verbesserung der Zuganglichkeit geben.

Programmplan Landschaftsbild

Der Programmplan Landschaftsbild stellt den Geltungsbereich als
Innenstadtbereich dar. Fur diese Einstufung gelten folgende Ziele:

- Erhalt und Entwicklung begriinter StralBenrdume; Wiederherstellung von
Alleen, Promenaden, Stadtpléatzen und Vorgérten,

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewésser; Anlage von
gewdsserbegleitenden Promenaden,

- Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen;
Begriinung von Héfen, Wénden und Déchern,

- Betonung landschaftsbildprdgender Elemente (z.B. Hangkante, historische
Elemente, gebietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von
Freifldchen,

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher
Verdichtung.

Die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Freirdume werden als
Gestaltungstyp der Parkanlage dargestellt (Freiflache im Bereich von Rinnen,
Senken und Feuchtgebieten; Griinanlage mit historischen Gestaltmerkmalen).

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Das Landschafts-/Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die
gesamtstadtische Ausgleichskonzeption ergdnzt. Im Rahmen der Konzeption
wurden Suchrdume und Flachen ermittelt, fir die aus gesamtstadtischer Sicht ein
besonderes Handlungserfordernis besteht. Die Prioritat dieser Flachen resultiert
daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das Natur- und Freiraumsystem der Stadt
zu stitzen bzw. zu erganzen. Bei der Bewaltigung der naturschutzrechtlichen
Eingriffe in der verbindlichen Bauleitplanung sind fir die Malnahmen des
Ausgleichs die prioritiren Ra&ume und Flachen der Gesamtstadtischen
Ausgleichskonzeption des LaPro grundsatzlich vorrangig zu berucksichtigen.

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt die Grundelemente des Berliner
Freiraumsystems dar. Hierzu gehért neben dem ,griinen Achsenkreuz® auch der
.innere‘ und ,aullere* Parkring.

Das Plangebiet ist in der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption als
Freiraumachse dargestellt.

Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030

Der aktuelle Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030, der am 20. August 2019 vom
Senat beschlossen wurde, benennt die raumbezogenen wohnungspolitischen
Leitbilder, Ziele, Instrumente und Maflinahmen fir den geplanten Neubau von
Wohnungen bis etwa zum Jahr 2030. Die Herausforderung fur Berlin besteht darin,
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der steigenden Wohnungsnachfrage durch zusatzliche Wohnungsangebote zu
begegnen und die Mieten sozialvertraglich zu halten. Der StEP 2030 zeigt daher
die Flachenpotentiale fir Wohnungsneubau in Berlin, trifft Aussagen zum
erforderlichen Umfang, der Verteilung und dem Umsetzungszeitraum des
kiinftigen Neubaus in der Stadt. Dabei benennt der StEP 2030 Schwerpunktraume
innerhalb der Stadt, in denen die Entwicklung vorrangig vollzogen werden soll. Er
ist fur angebots- und nachfragegerechte wohnungspolitische Instrumente und
MalRnahmen, wie die mittel und langfristige Programmplanung der
Wohnungspolitik sowie Orientierungsrahmen fur die Bauleitplanung.

Eine der wesentlichen Kernaussagen des vorangegangenen StEP 2025, war ein
Neubaubedarf von 10.000 Wohnungen im Jahr, um der wachsenden Bevolkerung
gerecht zu werden. Inzwischen hat sich gezeigt, dass sich die
Entwicklungsdynamik noch weiter beschleunigt hat. Bis 2016 hat sich zudem ein
Nachholbedarf von rund 80.000 Wohnungen aufgebaut. Die Folgen zeigen sich
Uberall. Wohnungen sind zu einem knappen Gut geworden; Immobilienpreise und
Mieten steigen rapide. Derweil verfigt knapp ein Drittel aller Haushalte Uber
weniger als 1.300 Euro im Monat trotz gestiegener Durchschnittseinkommen. Die
Bruttokalt-Mietbelastungsquote betragt im Durchschnitt fast 30 Prozent.

Bis 2030 werden 194.000 zusatzliche Wohnungen bendtigt. In den nachsten
Jahren betragt der jahrliche Neubaubedarf 20.000 Wohnungen. Erst ab Mitte des
nachsten Jahrzehnts nimmt die Dynamik etwas ab.

Zusatzliche und vor allem gemeinwohlorientierte Wohnungen in allen Teilen der
Stadt zu bauen, ist Voraussetzung flr eine quantitative Entspannung und
Preisdampfung am Wohnungsmarkt. Der StEP Wohnen 2030 weist Potenziale fir
rund 200.000 Wohnungen an vielfaltigen Standorten nach, um den Neubaubedarf
bis 2030 zu decken. Rund ein Viertel dieser Flachen sind landeseigen.

Der StEP Wohnen 2030 stellt den Standort als Uberwiegend landeseigenes,
kurzfristiges Wohnungsbaupotenzial der Kategorie 50-199 Wohneinheiten dar.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 2030

Der StEP Zentren 2030 wurde am 12.03.2019 beschlossen. Er enthalt
gesamtstadtische Ziele, Leitlinien und Steuerungsgrundsatze sowie ein
gesamtstadtisches Zentrenkonzept, mit dem die zu erwartende Entwicklung durch
Qualitatskriterien und OrientierungsgrofRen gesteuert werden soll. Gemeinsam mit
anderen gesamtstadtischen Konzepten bildet er den Handlungsrahmen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Stadtentwicklungsplan Zentren
nicht dargestellt. Das nachste Zentrum ist das Gesamtzentrum ,Historische Mitte“.

Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Der Berliner Senat hat am 2. Marz 2021 den Stadtentwicklungsplan Mobilitat und
Verkehr (StEP MoVe) als strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fir
den Zeitraum bis 2030 beschlossen. Dieser schreibt den bisherigen
Stadtentwicklungsplan Verkehr aus dem Jahr 2011 fort und zielt insbesondere
darauf ab, in Berlin eine Mobilitatswende herbeizuflihren und damit die Emissionen

14



Begriindung zum Bebauungsplan 11-91-1

3.54
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im Verkehrssektor deutlich zu reduzieren. Dabei sind die Mobilitdtsbedurfnisse der
Menschen und Unternehmen in der Stadt unter Berticksichtigung 6kologischer und
Okonomischer Gegebenheiten zu erfiillen.

In einem partizipativen Prozess mit einer Vielzahl relevanter Akteure und der
Offentlichkeit wurden fir den StEP MoVe Visionen fiir den Stadtverkehr der
Zukunft entwickelt, die durch Ziele im Sinne von Leitlinien konkretisiert werden.
Um diese zu erreichen, enthalt der StEP MoVe thematische oder rdumliche
Strategien und Malnahmen. Die Konkretisierung erfolgt Uber verschiedene
Programme und weitere Planwerke, wie 2z.B. den Nahverkehrsplan,
Radverkehrsplan, FuBverkehrsplan oder das Integrierte
Wirtschaftsverkehrskonzept.

Wichtigste Zielstellung des StEP MoVe ist es, Berlin zu einer hochmobilen und
zugleich lebenswerten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertraglichen,
klimaschonenden und sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangeboten zu
entwickeln. Um dieses Ziel zu erreichen, wurde im StEP MoVe ein umfangreiches
Handlungsprogramm mit rund 250 Einzelprojekten unterschiedlicher Dimensionen
und Volumina abgestimmt. Bestandteil des Senatsbeschlusses ist zudem ein
,Mobilitdtsprogramm 2023“, das prioritdre Aufgaben und MaRnahmen fir die
nachsten Jahre beinhaltet.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-91-1 enthalt der StEP MoVe
folgende konkrete Maf3inahmen oder Strategien:

- Neubau einer Stralenbahnstrecke Hauptbahnhof - U-Bahnhof
TurmstralRe, Umsetzung bis 2022 (ist zwischenzeitlich am 09.09.2023 in
Betrieb gegangen).

Fir das Strallennetz gilt die Klassifizierung von SenMVKU. Die Karten des
Ubergeordneten Strallennetzes werden fortlaufend aktualisiert und kénnen Uber
den nachfolgenden Link abgerufen werden: ,Ubergeordnetes Strakennetz von
Berlin - Berlin.de“. Gegeniber dem im Gutachten Uber die verkehrliche
ErschlieBung und Machbarkeitsuntersuchung Knotenpunkt Rathenower /
BirkenstraRe“ mit Stand vom 10.11.2021 dargestellten Stand hat sich keine
Veranderung ergeben.

Die Rathenower Straf3e wird im Bestand als Stufe Il (6rtliche Stralenverbindung)
kategorisiert. Fur den Zielhorizont 2030 ist keine geanderte Einstufung
vorgesehen.

Der Bebauungsplan 11-91-1 steht den Zielen des StEP MoVe nicht entgegen.

Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030) wurde am
30.04.2019 beschlossen. Das Plangebiet ist kein Bestandteil der Flachenkulisse
des StEP Wirtschaft.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima/ StEP Klima KONKRET/ StEP Klima 2.0
Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima

beschlossen. Ziel des Stadtentwicklungsplans ist es, die Stadt auf den
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Klimawandel vorzubereiten. Der Klimawandel trifft die Stadte auf besondere
Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit auf die Gesundheit und das
Wohlbefinden der Menschen aus. Der Stadtentwicklungsplan Klima widmet sich
den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin.

Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen sollten ausgeschdpft werden.
Das Plangebiet hat keine Relevanz als nattrlicher Kohlenstoffspeicher.

Der StEP Klima KONKRET aus dem Jahre 2016 vertieft und profiliert die Inhalte
des StEP Klimas insbesondere beziiglich der Malkhahmen zur Anpassung der
Stadt Berlin an die Folgen des Klimawandels. Zu den im StEP Klima KONKRET
vorgeschlagenen Anpassungsmallnahmen an den Klimawandel mit Bezug zur
verbindlichen Bauleitplanung gehort unter anderem:

- Klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher,
Dachbegriinung),

- Planung schattiger Freiflachen,

- Pflanzung grol3kroniger Baume insbesondere vor slidexponierten
Fassaden,

- Erhéhung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten
Baumaterialen,

- Schaffung luftdurchlassiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch
entlastender Grinflachen im Umfeld von 200 bis 300 Metern,

- Uberstaufahige Gestaltung von Erschlielungs- und Freiflachen sowie
deren Anschliisse an Geb&ude,

- Entkoppelung der Niederschlagsentwasserung von der
Regenwasserkanalisation.

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) schreibt
als strategisches raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die
Handreichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fort.

Der StEP Klima 2.0 ist die konzeptionelle raumbezogene Basis flir die gesamte
Stadt, um das Ziel der Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt
Uber vier Handlungsansatze die raumlichen Prioritdten zur Klimaanpassung: flr
Bestand und Neubau, fir Grin- und Freiflachen, flr Synergien zwischen
Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und
Hochwasserschutz. Dartber hinaus umfasst er erstmals eine raumliche Kulisse, in
der bauliche Entwicklung einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Fir das Plangebiet gelten die Handlungsansatze 1 bis 5 wie folgt:

1. ,Mit kurzen Wegen das Klima schitzen®: Lage im Bereich ,Stadt der kurzen
Wege* und im Stadtbereich mit guter Erreichbarkeit zu Haltestellen des
schienengebundenen Nahverkehrs.

2. ,Bestand und Neubau blau-griin anpassen“: Lage im Schwerpunktraum
Blau-grine Mafinahmen zur Kuhlung in der Nacht.

3. ,Grin- und Freiflachen fur mehr Kilhlung klimaoptimieren®: Lage im Bereich
Versorgung von Siedlungsflachen mit bioklimatischen Entlastungsraumen.
(Fir  den benachbarten Fritz-SchloR-Park  die klimatische
Entlastungsfunktion zu beachten.)
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4. ,Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlieRen“. Lage im Bereich
,Gewassersystem entlasten und Gewassergute steigern
(Mischkanalisation)®

5. ,Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen“. Lage im Bereich mit
besonderen Anforderungen an die Entwicklung weitgehend abflussloser
Siedlungsgebiete / Schwerpunktraum Einzugsbereich der
Mischwasserkanalisation und Lage im weiteren Versorgungsraum mittlere
bis geringe ,lokale Gefahrdung durch Uberflutung*.

Die Planung entspricht den Zielen des StEP KONKRET und dem
Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 durch die Lage mit guter OPNV-Anbindung,
durch die Nahe zur verlangerten StralRenbahn entlang Turmstralle (Handlungsfeld
1), die Dach- und Hofbegrinung (Handlungsfeld 2) sowie eine Vor-Ort-
Bewirtschaftung des Niederschlagswassers (Handlungsfelder 2, 4 und 5). Darlber
hinaus verschlechtert sich die kleinklimatische Situation gegeniiber dem Bestand
durch den Abriss des Walls und die kinftige Offnung des Gebauderiegels nicht
(Handlungsfeld 3).

Zu weiteren Festsetzungen und MalRnahmen, die sich positiv auf den Klimaschutz
auswirken, siehe Kap. Il. 4 Belange des Klimaschutzes.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
BerlinStrategie 3.0

Die BerlinStrategie 2030 ist ein Stadtentwicklungskonzept, das auf Basis der
bestehenden Berliner Planungen und Programme ein Leitbild fiur die
gesamtstadtische Entwicklung in mittel- bis langfristiger Perspektive darstellt.
Neben dem strategischen Teil enthalt die BerlinStrategie auch einzelne
Transformationsrdume, die die Qualitdten Berlins sichtbar machen und
verdeutlichen, in welche Richtung sich Berlin in diesen ausgewahlten Raumen
entwickeln will. Die Erarbeitung erfolgte ressortlibergreifend und mittels eines breit
angelegten Beteiligungs- und Kommunikationsprozesses (Offentlichkeit/
Fachoffentlichkeit). Die 2014 erstmal erstellte BerlinStrategie 2030 wurde 2016
aktualisiert. Im Jahr 2021 wurde sie aufgrund des schnellen
Bevolkerungswachstums erneut Uberarbeitet (Senatsbeschluss zur
,BerlinStrategie 3.0“ vom 13. April 2021).

Die BerlinStrategie 3.0 besteht aus drei zentralen Teilen:
— die Qualitaten bzw. besondere Starken der Stadt,

— acht Einzelstrategien (u.a. ,Wirtschaft, Wissenschaft und Forschung starken®
und ,Wo Stadt und Griin gemeinsam wachsen®),

— die Schwerpunktrdume (in der friheren Fassung der BerlinStrategie als
, Transformationsraume” bezeichnet) far Wohnen, Wissenschaft,
Wirtschaft/Arbeit und Hauptstadtentwicklung.

In den Schwerpunktraumen soll im Sinne einer Doppelstrategie zum einen aktiv
Potenziale geweckt werden, um aus gesamtstadtischer Sicht positive
Entwicklungen anzustof3en und zu unterstitzen sei es, um neue Stadtquartiere
und Wohnungsbaustandorte voranzubringen, sozio6konomische Problemlagen in
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3.6.4

den Kiezen zu verbessern, Zukunftsorte zu entwickeln, neue stadt- und
umweltvertragliche Verkehrsinfrastruktur zu bauen, Gewerbegebiete zu
erschlielen oder klimawirksame Griin- und Freiflachen zu férdern. Zum anderen
sollen in den Schwerpunktrdumen Qualitaten bewahrt werden, die Berlin
lebenswert und unverkennbar machen sei es, um bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten, die stadtische Zentren vor Funktionsverlust zu schiitzen, Flachen fir
Gewerbe und Produktion zu sichern oder den offenen Landschaftsraum zwischen
den Achsen des Siedlungssterns zu bewahren. Kern und Ergebnis dieses
doppelten Ansatzes der Schwerpunktraume ist eine integrierte Stadtentwicklung.

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des Schwerpunktraumes ,Nordring —
Wedding: ,Vielfaltige Nachbarschaften und Gewerbe am Innenstadtrand®.

In diesem Raum vollziehen sich starke Veranderungen durch den Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur und aufgrund privater Investitionen. Die Potenziale der
kulturellen und baulichen Vielfalt sollen in der Zukunft genutzt werden. Es sind
klimagerechte Nachbarschaften fur alle Menschen zum Wohnen und Arbeiten
entstanden. Die Uberhitzte Entwicklung der Mieten konnte gedampft werden.

Der Bebauungsplan unterstitzt die Ziele fir den Schwerpunktraum Nordring —
Wedding durch die Festsetzung eines urbanen Gebietes, in dem neben dem
Wohnen auch gewerbliche, soziale und kulturelle Einrichtungen zulassig sind.
Daruber hinaus entsteht mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum
insbesondere fir Jugendliche und andere betreute Wohnformen.

Planwerk Innere Stadt 2010

Das Planwerk Innere Stadt beruht auf dem 1999 vom Senat beschlossenen
Planwerk Innenstadt, das sowohl raumlich als auch methodisch erweitert und
erganzt wurde. Das Planwerk Innere Stadt von 2010 sieht fir das Plangebiet keine
Mafnahmen vor.

Larmminderungsplan/Larmaktionsplan 2019 — 2023

Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der Larmaktionsplan 2019-2023 in
Kraft getreten. Der Larmaktionsplan identifiziert Handlungsfelder und
MafRnahmen, die in den kommenden Jahren bearbeitet und umgesetzt werden.
Dazu zahlen die zukinftige Mobilitat in neuen Stadtquartieren, ein Tempo 30
Konzept, Ruhige Gebiete und stadtische Ruhe- und Erholungsraume oder auch
das Verhalten im StralRenverkehr. Zugleich werden MalRnahmen der bisherigen
Larmaktionsplane fortgefuhrt, die sich als effektive Instrumente zur
Larmminderung bewahrt haben.

Luftreinhalteplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Luftreinhalteplans fir Berlin vom 23. Juli 2019
wird der bisherige Luftreinhalteplan an aktuelle Anforderungen angepasst.
Aufbauend auf umfangreichen Analysen der Ursachen der hohen Luftbelastungen
enthalt der Luftreinhalteplan MaRnahmen, mit deren Umsetzung eine nachhaltige
Luftverbesserung in  Berlin und eine schnelle Einhaltung der
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Luftqualitatsgrenzwerte erreicht werden kann. Ziel ist der Schutz der menschlichen
Gesundheit und der Umwelt. Zur Erreichung dieses Ziels hat die Europaische
Gemeinschaft Grenzwerte fur Luftschadstoffe festgelegt.

Nach dem Umweltatlas war die verkehrsbedingte Luftbelastung (durch PM10 und
MOy in der Rathenower Stral’e im Basisjahr 2015 als gering belastet bis
durchschnittlich belastet eingestuft, flir 2020 und 2025 als gering.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im FNP dargestellten Vorranggebietes

fur Luftreinhaltung. Daher sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
erforderliche MaRnahmen zu treffen.

Netzplan Radverkehrsnetz Berlin

Gemal des ,Netzplans Radverkehrsnetz Berlin“ (SenUVK Berlin, beschlossen am
16. November 2021) ist die Rathenower Stral3e nicht Teil des Radverkehrsnetzes
Berlin.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Bereichsentwicklungsplanung

In der Bereichsentwicklungsplanung des Bezirks Mitte von 2004 ist der
Planbereich und seine Umgebung als Gemeinbedarfsflache flr Schule, sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen fiir Jugend und Kindertagestatte
dargestellt.

Soziale Infrastrukturkonzept (SIKO)

Das Plangebiet gehdért zur Planungsregion Moabit Ost. Das Soziale
Infrastrukturkonzept  (SIKO, Stand August 2017) sieht fir den
Gemeinbedarfsstandort Rathenower Stral’e 15-17 folgende MalRnahmen vor:

- Erweiterung der Kurt-Tucholsky-Grundschule um 1,5 auf 6 Zige durch
Ubernahme ehem. Polizeigebdude Kruppstr. (aus Mitteln des
stadtebaulichen Vertrages zum Wohnungsbauvorhaben ,Lehrter Str.“)
sowie die Umsetzung der Inklusion, den Einbau eines Aufzugs und die
Sanierung,

- die Innensanierung des Kinder- und Jugendfreizeitheims ,Zilleclub® und

- im Plangebiet selbst einen Parkeingang.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Im Rahmen des Stadtumbau West - Programms wurde flr das Stadtumbaugebiet
Mitte / Tiergarten — Nordring / Heidestralle ein Integriertes
Stadtteilentwicklungskonzept (ISEK 2016), (Gruppe Planwerk und S-T-E-R-N
Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH) erarbeitet und am 25.10
2016 vom Bezirksamt Mitte beschlossen.

2004/05 fanden die vorbereitenden Untersuchungen fiir ein Stadtumbau West
Fordergebiet im Bezirk Mitte statt. Am 29.11.2005 hat der Senat von Berlin das
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Fordergebiet Mitte/Tiergarten — Nordring/Heidestralle beschlossen (veréffentlicht
im Amtsblatt Nr. 62 am 16.12.2005). 2010/11 wurde das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept erstmals Uberarbeitet und aktualisiert und am
05.07.2011 vom Bezirksamt Mitte beschlossen. In Folge einer neuen
Mustervorlage der damaligen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
(jetzt fur Standentwicklung, Bauen und Wohnen) fir das Férderprogramm war es
zu dem Zeitpunkt — 10 Jahre nach Einfiihrung des Férderprogramms Stadtumbau
West im Bezirk Mitte — erforderlich, das ISEK neu zu fassen. Dabei wurden auch
die aktuellen Veranderungen in der Berliner Stadtentwicklung integriert und somit
insbesondere den Anforderungen der wachsenden Stadt sowie den notwendigen
Anpassungen der sozialen Infrastruktur Sorge getragen.

Zum Plangebiet heildt es, im ISEK 2016: Mit der erwarteten und teilweise bereits
im Stadtraum sichtbaren grundlegenden Neuentwicklung in den &stlichen Teilen
der Moabiter Insel geht ein zunehmender Entwicklungsdruck in den
Bestandsquartieren einher, dem vor allem mit Hilfe bereits eingeleiteter
mieterschlitzender Gesetz- und Verordnungsgebungen
(Zweckentfremdungsverbotsverordnung, Milieuschutzverordnung, Mieterschutz
bei Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen,
Zweitwohnungssteuer etc.) in seinen sozialrdumlich relevanten Auswirkungen
gemindert werden soll und héchstens partiell durch die einzusetzenden
Instrumente der Stadtebauférderung flankiert werden kann.*”

LAbseits des gesamtstédtisch bedeutsamen Stadtentwicklungsschwerpunktes um
die Heidestralle konnte das Gebiet zwischen Lehrter Stralle und Rathenower
StraBe, der ,SportPark Poststadion® mit malgeblicher Hilfe des
Stadtumbauprogramms zu einem attraktiven und stadtweit bedeutenden Zielort fiir
Spiel, Sport und Bewegung entwickelt werden, der die Komponenten einer Sport-
und Parkinfrastruktur sinnféllig verkniipft. Nunmehr gilt es, auch die mitunter
kleinteiligen Potenziale der Rédnder dieses Sport-Park-Areals im Kontext der
Stadtteilentwicklung zu nutzen und Synergien zu den benachbarten
Bestandssituationen und Entwicklungen herzustellen.*

Das Plangebiet gehort zu dem sog. Teilbereich B. Fur den Westteil des
Teilbereichs B mit der angestrebten Symbiose von Sport- und Parkanlage sowie
den umgebenden offentlichen und privaten Liegenschaften erfordert es sehr
differenzierte, durch den Stadtumbauprozess gestitzte Strategien. Zu den
vordringlichen stadtebaulichen Aufgaben gehdrt die zukunftsfahige Nachnutzung
und teilweise Neuentwicklung einzelner Randgrundstiicke an der noérdlichen
Rathenower Stralde, der Kruppstralte und der Lehrter Stralde.

Bezogen auf das B-Plangebiet und seine Umgebung soll als bezirkspolitisches Ziel
ein Begegnungszentrum und &ffentlicher Begegnungsraum ,Rathenower Stralle®
entstehen. Dazu ist wird folgende Strategie verfolgt:

- Perspektivische Entwicklung eines soziokulturellen Zentrums am Standort
Rathenower Stral’e 16

- Qualifizierung des Familienzentrums mit nachbarschaftlicher Ausrichtung
am Standort Rathenower Strale 17
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- Schaffen eines neuen Parkzugangs zum Fritz-SchloRR-Park / SportPark
Poststadion einschlielich eines 6ffentlichen Platzes / Begegnungsortes an
der Rathenower Stral3e

Projekte und MalRnahmen, die das Gebiet betreffen sind:
- Fritz-SchloB-Park, Parkeingang Rathenower Str. 16:

Im Kontext der Neuentwicklung des Grundstlickes unter Erhaltung und
Nachnutzung des Hochhauses sowie Neubebauung auf zwei Baufeldern
(im Rahmen des Sonderprojektes Experimenteller
Geschosswohnungsbau) soll dazwischen ein neuer Eingangsplatz in den
Fritz-Schlo3-Park geschaffen werden.

- Rathenower Strale 16, Standortmanagement:

Fachliche Begleitung des Entwicklungsprozesses zur Neustrukturierung
des Grundstlickes Rathenower Strale 16 und zur Campusentwicklung
zusammen mit den Grundsticken Rathenower Strafl3e 17 und 18.

Die Planung des Bebauungsplanes mit der Entwicklung eines urbanen Gebietes
mit besonderen Wohnformen und soziokulturellen und gewerblichen Einrichtung
sowie dem offentlichen zuganglichen, barrierefreien Parkzugang entsprechen den
Zielen des ISEK 2016.

Integriertes Handlungs- und Entwicklungskonzept (IHEK) 2019-2022 des
Quartiersmanagement Moabit-Ost

Das Integrierte Handlungs- und Entwicklungskonzept (IHEK) 2019-2022
(UrbanPlan GmbH, Mai 2018), baut auf dem IHEK aus 2017 auf und schreibt es
mit aktualisierten Handlungsbedarfen fort. Es versucht den Veranderungen in
Gesellschaft, Stadt und letztlich dem Quartier, Rechnung zu tragen und vor diesem
Hintergrund die Arbeit des Quartiersmanagements zu positionieren. Das IHEK
sieht fur den Standort Rathenower Stral3e 16-18 folgende Ziele vor:

- Entstehung eines Stadtplatzes und Ausbau einer Durchwegung zum Fritz-
SchloR-Park,

- Ausbau der Kiezkiichen,

- Entstehung eines Nachbarschaftsortes,

- Einrichtung einer Moschee fir das Haus der Weisheit e. V..
Der Bebauungsplan entspricht daher den Zielen des IHEK.

Erhaltungsverordnung Lehrter StraBe / Poststadion

Fir den Bereich Lehrter Stralle / Poststadion hat der Bezirk eine Verordnung zur
Erhaltung baulicher Anlagen und der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes
gemall § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB erlassen, (bekannt gegeben am 23.10.1988
im GVBI. S. 2446). Diese bezieht sich auf wesentliche Teile des im 19. Jahrhundert
entstandenen Kasernen- und Exerzierviertels im Bereich Tiergarten, Ortsteil
Moabit, das im Zuge der Lenne-Schinkelschen Planungen zur Stadterweiterung
als stadtebauliches Gesamtkonzept geplant und in Stufen realisiert worden ist.
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Danach weist das Gebiet heute noch eine besondere stadtebauliche Eigenart auf,
die in der historischen stadtebaulichen Konzeption sowie der spezifischen
Nutzungs- und Gestaltstruktur begrindet liegt und das Gebiet deutlich von der
umgebenden Stadtstruktur abhebt.

Die Gestalt dieses Gebietes stellt ein stadtebauliches Ensemble von
eigenstandiger Pragung dar, das sich von der dichtbebauten Blockstruktur der
umgebenden Wohnbebauung im Norden, Westen und Sitiden wie auch von der
Bebauung 6stlich der Lehrter StralRe deutlich abhebt. Als Gesamtanlage und durch
einzelne seiner Bauten pragt es das Ortsbild in diesem Bereich.

Zugleich spiegelt es ein Kapitel preuflischer Geschichte, insbesondere aber
Berliner Stadtebaugeschichte wieder. Aufgrund der vorgenannten stadtebaulichen
Qualitdten und geschichtlichen Bedeutung soll die stadtebauliche Gestalt des
Gebietes erhalten bleiben.

Das Plangebiet liegt innerhalb aber am Rand des Gebietes. Da das Plangebiet

bereits bebaut war, beeinflusst die Planung die historisch gewachsene
eigenstandige Pragung des Gebietes nicht.

Angrenzende Bebauungspldne / Landschaftsplan

In der Umgebung des Geltungsbereiches sind mehrere Bebauungsplane
festgesetzt bzw. befinden sich im Verfahren.

Festgesetzte Bebauungsplane

Bebauungsplan 11-91

Fir das Untersuchungsgebiet und einer nérdlichen Teilflache in der Rathenower
Stralle sudlich der Kruppstralke gilt der am 05.11.1975 festgesetzte
Bebauungsplan 11-91. Der Bebauungsplan setzt die Gberbaubare Flache als Flache
fir Gemeinbedarf fest. Es handelt sich hierbei um die Kurt-Tucholsky-Grundschule
und das Kinder- und Jugendfreizeitheim ,Zilleclub® sowie die Kindertagesstatte.

Bebauungsplan 11-26

Fur die gegenliberliegenden angrenzenden Grundstiicke Rathenower Stralle 63-
69, Dreysestralle 1-4,6, Wilsnacker Stralle 17-28, Birkenstrale 1-5 und 71-78 gilt
der am 18.09.1963 festgesetzte Bebauungsplan 11-26. Der Bebauungsplan setzt
ein Allgemeines Wohngebiet, ein Mischgebiet und ein beschranktes Arbeitsgebiet
an der Ecke Rathenower Stral3e / Birkenstralle fest.

Der Bebauungsplan wird z.Z. fur den Bereich Rathenower Strafle / Ecke
Birkenstrale durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan [1-26-1 VE geandert.
(siehe folgendes Kap. 3.8.2)

Bebauungsplan 11-99

Fir die sudwestlich gelegenen Grundstiicke Dreysestralte, Rathenower Stralle,
Turmstra®e, Wilsnacker Stralke gilt der am 02.04.1991 festgesetzte
Bebauungsplan 11-99. Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest.

Bebauungsplan I1-80
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Fir die im Norden gelegene StralRenflaiche Rathenower Stralle, zwischen
Perleberger StralRe und KruppstralRe gilt der am 19.12.1966 festgesetzte
Bebauungsplan 11-80. Der Bebauungsplan setzt eine Verbreiterung der
StralRenverkehrsflache fest.

Im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Bebauungsplan 11-26-1VE

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1I-26-1VE fur das Grundstick
Rathenower Strafl’e 63,64 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Bau eines siebengeschossigen Wohn- und Geschaftshauses schaffen. Durch das
Bauvorhaben wird die Blockrandbebauung geschlossen und die Ecke
BirkenstraRe / Rathenower Stralle raumlich gefasst. In dem Wohn- und
Geschaftshaus sollen Mietwohnungen, Biros und im Erdgeschoss eine
Gewerbenutzung entstehen. Es wurden die frihzeitigen Beteiligungsschritte
durchgeflhrt.

Landschaftsplan II-L-10 Moabiter Insel

Westlich der Rathenower Stral3e an den Bebauungsplan angrenzend befindet sich
der Landschaftsplan Il-L.-10 Moabiter Insel, dessen Geltungsbereich sich
(zusammenfassend dargestellt) zwischen der Spree, dem Charlottenburger
Schifffahrtskanal, dem Berliner Ring und der Rathenower / Seydlitzstralle
erstreckt. Der Beschluss wurde am 12.4.1997 im GVBI. S. 266 bekanntgegeben.

Zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
Mindestanforderungen hinsichtlich der naturhaushalts-wirksamen Gestaltung der
Baugrundstlicke als ,Biotopflachenfaktor (BFF)“ festgesetzt.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 11-91-1 liegt nicht innerhalb des
Geltungsbereichs eines Landschaftsplans.

Planfeststellungen

Im Gebiet befinden sich keine planfestgestellten Flachen.

Sonstiges

Berliner Modell der Kooperativen Baulandentwicklung

Der Berliner Senat hat am 28.08.2014 mit dem Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung die Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage in
Berlin unterzeichnet. Die Leitlinie wurde fortgeschrieben und gilt in der
vorliegenden Fassung seit 1. November 2018. Sie sieht die Beteiligung der
Vorhabentrager an der technischen und sozialen Infrastruktur vor und verpflichtet
sie zu einem Anteil an mietpreisgebundenem und férderfahigem Wohnungsbau.

Berlin ist in den Jahren 2011 bis 2017 um mehr als 320.000 Einwohner
gewachsen. Die aktuelle Prognose (Senatsbeschluss vom 20.06.2017) geht von
einer weiteren Bevolkerungszunahme im Zeitraum von 2017 bis 2030 um
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insgesamt 181.000 Personen aus. Auf Basis dieser Prognose und des Wachstums
der vergangenen Jahre ergibt sich ein rechnerischer Neubaubedarf von rund
194.000 Wohnungen bis 2030. Da sich das Bevdlkerungswachstum vor allem in
den kommenden finf Jahren vollziehen und danach deutlich abschwéachen wird,
sind allein von 2017 bis 2021 pro Jahr insgesamt 20.000 Einheiten notwendig.

Der auch nach dem Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030)
erwartete Bedarf Iasst sich nur durch die Schaffung neuen Wohnraums decken.
Das Land Berlin kann die entsprechenden Kosten, die Voraussetzung oder Folge
der geplanten Wohnungsbauvorhaben sind, derzeit nicht alleine aufbringen.
Deshalb ist es erforderlich, dass die Vorhabentrager sich an diesen Kosten in
angemessener Hoéhe beteiligen.

Die Ausweisung neuer Baugebiete, in denen neuer Wohnungsbau ermoglicht wird,
soll neben der Versorgung der breiten Schichten der Bevdlkerung mit Wohnraum
auch zur Versorgung von Bevolkerungsgruppen mit
Wohnraumversorgungsproblemen beitragen und zugleich sicherstellen, dass eine
sozial ausgewogene und stabile Bevolkerungsstruktur in Berlin entsteht bzw.
erhalten wird. Es gehort zu den stadtebaulichen Zielen Berlins, lebendige und
sozial stabile Bevdlkerungsstrukturen in allen TeilrAumen zu festigen oder zu
entwickeln. Daflir muss Wohnraum flir Haushalte mit niedrigen Einkommen
(gemal § 1 Abs. 2 Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) unter Bertcksichtigung
der Berliner Einkommensgrenzen) in ausreichendem Umfang zur Verfligung
stehen. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen, in denen neuer Wohnungsbau
ermoglicht wird, ist es deshalb erforderlich, unter Bericksichtigung der
stadtebaulichen Ziele des jeweiligen Bereiches, einen bestimmten Anteil der
Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu versehen.

Der verbindliche Anteil der mietpreis- bzw. belegungsgebundenen Wohnungen
betragt 30 Prozent der fur Wohnnutzung ermdglichten Geschossflache

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Mindestanteils von 65 % der
Geschossflache fur Wohnen im MU 2 vor. Dies entspricht mindestens 7.800 m?2.
Die bereits vorliegende konkretisierte Projektplanung sieht eine hdhere
Geschossflache fir Wohnen von 8.320 m? vor. Bezogen auf die Projektplanung
wird sich die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft im stadtebaulichen Vertrag
dazu verpflichten, eine Geschossflache von 2.496 m? fir mietpreis- bzw.
belegungsgebundene Wohnungen zu verwenden.

Zugleich wird sich die Wohnungsbaugesellschaft an den Infrastrukturfolgekosten
zur Herstellung von Kita- und Grundschulplatzen beteiligen, sofern die durch das
Vorhaben entstehenden Mehrbedarfe — unter Anrechnung der im derzeit geltenden
Planungsrecht realisierbaren Flache fur Jugendwohnen- nicht durch vorhandene
Einrichtungen gedeckt werden kénnen. Der erforderliche Bedarf und Umfang an
der bendétigten sozialen Infrastruktur wird auf Grundlage aktueller
Einwohnerprognosen und Bedarfsermittlungen von den zustandigen Fachamtern
des Bezirks im Fortgang des Bebauungsplanverfahrens ermittelt und abgestimmt.

Unabhangig vom Berliner Modell gilt fir Grundstlicke der landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft dariber hinaus die Kooperationsvereinbarung
,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung" mit der
sich die Wohnungsbaugesellschaft dazu verpflichtet hat, bei Neubauprojekten mit
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Baubeginn ab 01. Juli 2017 grundsatzlich mindestens 50 % mietpreis- und
belegungsgebunden Wohnraum zu vermieten.

4 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

In der Rathenower Str. 16 wurde mit dem aufragenden 8-geschossigen Gebaude
und dem 3-geschossigen langen Riegel ein Jugendwohnheim und ein Kinderheim
geplant, welches zu diesem Zweck nur kurzzeitig genutzt wurde, jedoch im
Fachvermdgen der bezirklichen Jugendverwaltung verblieb. Aufgrund des
Instandhaltungsriickstaus und der Belastung mit budget-wirksamen Kosten
beschloss das Bezirksamt am 16.02.2010 (Beschluss 928, BA-Vorlage N. 969) die
Immobilie an den Liegenschaftsfonds abzugeben. Damit verbunden wurde das Ziel
einer stadtebaulichen Neuordnung.

Im Rahmen der Arbeiten zum Integrierten Stadtteilentwicklungskonzept fur das
Stadtumbaugebiet Tiergarten-Nordring/Heidestralle wurde in 2009/10 eine
stadtebauliche Neuordnungsstudie flr das Grundstlick Rathenower Stralle 16 mit
mehreren Varianten erstellt. Das damals abgestimmte Ergebnis sah eine
vollstandige Neubebauung auf zwei Baufeldern mit einem dazwischenliegenden
Lotadtplatz® vor.

In diesem Rahmen wurden auch die Kosten fur die Sanierung des Bestandes bis
zum vollstandigen Abriss geprift und dargestellt, wobei die Sanierung, die
hdchsten offentlichen Kosten und der Teilerhalt und Verkauf von Flachen die
geringsten offentlichen Kosten darstellte.

Im Marz 2011 wurde fur das Grundstick Rathenower Stralle 16 ein
Bebauungsplanvorentwurf 11-91-1 aufgestellt und die friihzeitige Burgerbeteiligung
abgeschlossen. Das Grundstick sollte durch den Liegenschaftsfonds im
Bieterverfahren zur Neubebauung verauf3ert werden. Der B-Plan wurde allerdings
nicht festgesetzt.

In Abweichung von dem B-Planvorentwurf erstellte die GSE gGmbH Gesellschaft
fir StadtEntwicklung ein Entwicklungskonzept, das die Revitalisierung des
bestehenden 8-geschossigen Gebaudes sowie eine erganzende Neubebauung fir
besondere = Wohnformen, soziokulturelle Nutzungen, wie Biro-und
Beratungsrdaume von Tragern fur Jugend- und Sozialhilfe sowie preiswerte
Arbeitsraume fir Musiker und bildende Kinstler vorsah. Das Nutzungs- und
Revitalisierungskonzept der GSE ¢gGmbH wurde Bestandteil eines
Bezirksamtsbeschlusses vom 23.06.2015. Daruber hinaus sollte die
stadtraumliche Anbindung an den Fritz-Schlof3-Park durch einen o&ffentlichen
Zugang und einen ,Stadtplatz* als Ort der Begegnung gestarkt werden. Das aus
dem Jahr 2015 stammende Entwicklungskonzept wurde im Rahmen des
Programms ,Experimenteller Geschosswohnungsbau in Berlin® mit SIWA-
Fordermitteln pramiert.

Auf dieser Grundlage des pramierten Konzeptes fihrte die landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft als zu der Zeit kiinftige Eigentiimerin in Abstimmung
mit dem Bezirksamt Mitte und dem Senat von Dezember 2018 bis Februar 2019
ein kooperatives Verfahren zur Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts mit drei
teilnehmenden Blros durch. Das favorisierte Konzept von DAHM Architekten
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4.1

bildet nun die Grundlage fir den B-Plan 11-91-1. Am Standort Rathenower Stralle
16 sollen insgesamt 12.385 m? BGF im Neubau (inkl. der bis Stand Beteiligung der
Behoérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB vorgesehenen ,Garage®) errichtet werden.
FUr bezahlbaren Wohnraum als konventionelle und besondere Wohnformen fur
unterschiedliche Ziel- und Bedarfsgruppen und erganzend sollen vorrangig in den
Erdgeschosszonen Flachen flr gemeinschaftliche und soziokulturelle Nutzungen
sowie fur Beratungs- und Blrozwecke von Tragern der Jugend- und Sozialhilfe
entstehen.

Die Nutzung des zu errichtenden Neubaus soll zu ca. 1/3 gewerbliche
/kulturelle/soziale Einrichtungen und zu 2/3 aus Wohnen umfassen. Im zu
erhaltenden 8-Geschosser wird von 100% gewerblichen, kulturellen und sozialen
Nutzungen ausgegangen. Insgesamt betragt der Mindestwohnanteil mit 8.050 m?
ca. 45 % der gesamten Geschossflache im Gebiet (18.029 m?).

Die bereits vorliegende Projektplanung sieht 8.320 m? Geschossflache fur Wohnen
vor. Danach sind es ca. 46 %.

Nachhaltigkeitsaspekte

Die Planung ist nachhaltig, wie folgende Betrachtung unter
Nachhaltigkeitsaspekten deutlich macht:

Standortmerkmale

- Bei dem Standort handelt es sich um ein gut erschlossenes und gut mit
technischer und sozialer Infrastruktur versorgtes Gebiet bei dem die Qualitaten,
Innenstadtlage, Parkndhe, Nahe zu sozialen Einrichtungen Gberwiegen und der
Standort daher eine Verdichtung vertragt. Die ErschlieBung wurde durch eine
neue Anbindung an das Stralenbahnnetz verbessert.

- Das Gebiet ist bisher durch den Wall abgeschirmt und isoliert gewesen. Es kann
durch die Planung in den Stadtraum einbezogen und erlebbar werden. Es
besteht zwar flr die unbebaute zur Rathenower Stra’e zusammenhangende,
offene Freiflache eine Belastung durch den Verkehrslarm, deren Auswirkung
aber durch entsprechende Freiraumgestaltung gemindert werden konnen. Das
Konzept bietet die Méglichkeit, die fuRlaufige Anbindung an den Fritz-Schol3-
Park fiur die Allgemeinheit und die Aufenthaltsqualitdt Vorort deutlich zu
verbessern.

- Am Standort befinden sich Bodenverunreinigungen, die im Zuge der
Entwicklung der Flachen beseitigt werden.

Soziokulturelle und funktionale Aspekte
- Das Konzept, insbesondere die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum
fur besondere Bedarfsgruppen lieRe sich im Bestand alleine nicht umsetzen.

- Das bisher untergenutzte Grundstiick soll in verdichteter Form nachgenutzt
werden.

- Das Konzept berucksichtigt die Integration bestehender Nutzungen.
Okologie
- Die Planung folgt gesamtstadtisch dem Grundsatz der Innenentwicklung vor

Aulenentwicklung. Es werden untergenutzte Flachen in Anspruch genommen
und die Bodenversiegelung durch eine urbane bauliche Dichte begrenzt. Somit

26



Begriindung zum Bebauungsplan 11-91-1

wird das Ziel der geringen Inanspruchnahme von Flachen, weitgehende
Schonung von Boden und Naturraum sowohl gesamtstadtisch als auch auf den
Standort bezogen erreicht.

Es wurden im Rahmen des B-Planes die Auswirkungen auf die
umweltrelevanten Belange analysiert und MaRnahmen zur Vermeidung bzw.
Minderung von Eingriffen bestimmt. Dabei wurden auch die Auswirkungen auf
das Stadtklima bewertet. Das Mikroklima wird durch Dachbegrinung, Vor-Ort-
Versickerung des Niederschlagswassers und Anpflanzgebote von Baumen
verbessert.

Der Neubau ermdglicht die kompromisslose Umsetzung von Okologischen
Standards.

Okonomie

Eine effektive bauliche Ausnutzung des Grundstiickes ist auf Ebene des
Stadtebaus ein Indikator flr Wirtschaftlichkeit. Dies darf allerdings nicht zu
Lasten der Qualitat soziokultureller und funktionaler Qualitat fliihren. Diese
Schwelle wurde in den Varianten des 2018/2019 durchgefiihrten kooperativen
Verfahrens untersucht. Der pramierte Entwurf hat einerseits mit einer GFZ von
ca. 2,1 eine hohe urbane Dichte, andererseits wird durch die gedffnete
Bebauung, eine i.d.R. gute Besonnung und Belichtung und eine hohe
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdt eines Grof3teils der Freiflachen im Gebiet
und angrenzend geschaffen. Weitere Faktoren sind die mdgliche Optimierung
von Erschlieungsflachen und der Grundrisse.

Prozessqualitat

Das heutige Bau- und Nutzungskonzept ist Ergebnis eines Planungsprozesses,
der bereits 2009 begonnen wurde. Die Abstimmung mit Fachamtern, Nutzern,
Blrgern und weiteren Akteursbeteiligten in verschiedenen Workshops und
Veranstaltungen hat dazu gefiihrt, dass statt eines urspriinglich geplanten
vollstandigen Abrisses des Gebaudekomplexes nunmehr nur ein Teilabriss und
die Integration von bestehenden Nutzungen vorgesehen ist.

Die Diskussion von stadtebaulichen Varianten mit den Planungsbeteiligten in
einem kooperativen Verfahren sowie die anschlieRende Information und
Diskussion mit den Burgern im Januar 2019 fihrt zur Optimierung der
Planungsziele und ihrer Konkretisierung und dient der Planungssicherheit und
Akzeptanz.

Der Teilerhalt und die geplanten Kubaturen sowie die raumliche Verzahnung
mit dem geplanten Park flihren zu einer optimalen Eingliederung des Gebiets
und zu einer hohen stadtebaulichen Qualitat.

Durch die zunehmende Nachfrage von Wohnungen in der Innenstadt (S-
Bahnring) vor allem flir besondere Bedarfsgruppen ist eine Integration von
Wohnungen fir Jugendliche andere betreute Wohnformen als nachhaltig zu
betrachten.
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4.2

Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemall § 13 a BauGB aufgestellt. Die planungsrechtlichen
Voraussetzungen hierfir sind wie folgt gegeben:

- Der Bebauungsplan wird fur eine Malinahme der Innenentwicklung aufgestellt.

- Durch die Planaufstellung soll eine Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie
andere Malinahmen der Innenentwicklung ermdglicht werden. Das Plangebiet
liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans 11-91.

- Durch Festsetzung einer erweiterten Baukdrperausweisung wird eine zulassige
Grundflache von 3.385 m? auf dem Grundstiick ermdglicht. Die Grole der
Grundflache liegt somit unterhalb der in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Obergrenze von 20.000 m2,

- Der Bebauungsplan steht nicht in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen.

- Vorhaben, die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bzw.
dem Gesetz Uber die Prifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten
Vorhaben, Planen und Programmen im Land Berlin einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, werden durch
den Bebauungsplan nicht begriindet. Geplant ist ein urbanes Gebiet.

- Darlber hinaus liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor.

Eine Umweltprifung wird im beschleunigten Verfahren nicht durchgefihrt,
dennoch wurden die umweltrelevanten Belange abgewogen und der Artenschutz,
der nicht der Abwagung unterliegt, gepruft.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die friihzeitigen Beteiligungsverfahren der
Offentlichkeit und der Behorden verzichtet werden. Der Bezirk hat dennoch eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behérden gemall § 4 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt. Darliber hinaus
wurde der Offentlichkeit das ausgewéhlte stadtebauliche Konzept in einer
Informationsveranstaltung am 23.01.2019 vorgestellt.
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Planinhalt

Ziele und wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan soll einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung dienen
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Dabei sind die flr die Planung relevanten
offentlichen und privaten Belange, die insbesondere im Verlauf des
Bebauungsplanverfahrens durch die formelle Beteiligung von Behdrden, sonstigen
Tragern offentlicher Belange und der Offentlichkeit zu ermitteln sind, untereinander
und gegeneinander gerecht abzuwagen und die verschiedenen
Nutzungsanspriche an den Raum miteinander in Einklang zu bringen.

Ziel ist die Erhaltung und Qualifizierung des vorhandenen sozialen Standorts sowie
die bessere Anbindung des Fritz-Schlo3-Parks an das o6ffentliche
ErschlieBungssystem. Das ausgewahlte stadtebauliche Konzept soll durch die
Festsetzung planungsrechtlich gesichert werden. Dieses sieht vor, den VIII-
geschossigen Gebaudeteil des Bestandes zu erhalten. Auf der frei gewordenen
Flache soll ein Neubau mit Uberwiegend V und VIII Geschossen errichtet werden.

Das Plangebiet soll als urbanes Gebiet in zwei Teilflachen MU 1 und MU 2
planungsrechtlich festgesetzt werden. Das MU 1 dient nur gewerblichen, sozialen
und kulturellen Nutzungen, das MU 2 muss einen Mindestanteil von 65 % fur die
Wohnnutzung aufweisen, wobei im EG Wohnen ausgeschlossen ist. Darlber
hinaus ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass im MU1 mindestens 75% der
Geschossflache fir soziale und kulturelle Nutzungen zu verwenden sind.

Das Mall der Nutzung wird durch die Grundflache (zeichnerisch), durch
Begrenzung der maximalen Geschossflachen auf insgesamt 18.029 m? und die
jeweilige Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Zur Sicherung des ausgewahlten
stadtebaulichen Konzeptes ist eine erweiterte Baukdérperausweisung erforderlich.
Die Hohe der Gebaude ist dartiber hinaus durch die Oberkanten bestimmt.

Neben dem Mindestanteil von 30 % im MU 2 an wohnungsbezogener
Geschossflache fiir eine Mietpreis- und Belegungsbindung, der im stadtebaulichen
Vertrag gesichert wird, erfolgt eine Festsetzung, dass nur Wohngebaude errichtet
werden, in denen 30 % der Geschossflache flir Wohnen fir Jugendliche oder
andere betreute Wohnformen zu verwenden sind. Diese kdnnen nach dem
Stadtebaulichen Vertrag auf den zu erbringenden Anteil fir mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungen gemaf dem Berliner kooperativen Modell der
Baulandentwicklung angerechnet werden.

Als Schutz vor dem, von der Rathenower Strale kunftig zu erwartenden
Verkehrslarm, wird flr die betroffenen Bereiche eine Grundrissausrichtung
festgesetzt. Wo dies nicht mdglich ist, wie in den Blockecken und dem Kopfbau
des VIII-Geschossers und in einem Teil der geplanten kleinen Wohnungen sind
besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung
vorzusehen, die die Einhaltung eines Innenpegels von 30 dB(A) bei teilgedffnetem
Fenster ermdglichen.

Durch eine mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache
wird die 6ffentliche Anbindung an den Fritz-Schlof3-Park gesichert.
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Die wiederherzustellende ErschlieBung der oberen Geschosse des
Bestandsgebdudes (MU 1) und der Jugendfreizeiteinrichtung (fir den 2.
Rettungsweg) aulerhalb des Geltungsbereichs wird als Teil der Hauptanlage
gesichert.

Durch die Dachbegrinungen des Neubaus im MU 2 und des 1-geschossigen
Anbaus an den Bestand im MU 1 sowie das Anpflanzgebot von Baumen wird das
Mikroklima verbessert. Die Sicherung der Vor-Ort-Versickerung des
Niederschlagswassers erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der FNP stellt den Geltungsbereich mit einer GréRe von knapp 0,9 ha als Teil einer
Gemeinbedarfsflache dar. Aus Gemeinbedarfsflachen im Flachennutzungsplan
kénnen gemaf Entwicklungsgrundsatz 1 der aktuellen AV FNP andere Baugebiete
kleiner 3 ha entwickelt werden, wenn die Funktion und Wertigkeit der Bauflache,
in diesem Fall der Gemeinbedarfsflache, sowie die Anforderungen des
Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt
bleiben.

Darstellungsschwelle des FNP ist grundsatzlich eine Flache von mindestens 3 ha.
Dies hat zur Folge, dass kleinere, eingelagerte, zumeist vorhandene Nutzungen,
die nicht der dargestellten Flachenkategorie entsprechen, dieser zunachst
untergeordnet werden.

Wahrung der Funktion und Wertigkeit

Die Gemeinbedarfsflachen sind durch einen Grundschulstandort, eine
Kindertagesstatte und eine Kinder- und Jugendfreizeit sowie durch soziale /
kulturelle Einrichtungen gepragt. Die Planung betrifft den seit langem nicht
ausgelasteten Teil des ehemaligen Kinder- und Jugendheims. Fir diesen Teil hat
das Bezirksamt Mitte 2010 beschlossen, die Nutzung aufzugeben und die Flache
an den Liegenschaftsfond zu Gbergeben. Derzeitig befinden sich dort soziale und
kulturelle Einrichtungen, die im Gebiet erhalten bleiben und planungsrechtlich
durch ein urbanes Gebiet in zwei Teilflachen MU 1 und MU 2 und einen
Mindestanteil an Flachen fir soziale und kulturelle Einrichtung (75 % der
Geschol¥flache in der Teilflache MU 1) gesichert werden soll.

Die Grundschule, Kita und Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen bleiben davon
unberthrt, bzw. ist fur die Kita und die Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen im
Einbringungsvertrag geregelt, dass die notwendigen Baulasten die fir den
jeweiligen Betrieb erforderlich sind, eingerdaumt werden.

Im SIKo (Soziales Infrastruktur-Konzept) des Bezirks von 2017 ist im
Geltungsbereich lediglich ein Parkzugang geplant. Die geplante Erweiterung der
Kurt-Tucholsky-Grundschule und der Innenausbau der Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtungen (siehe Kap. I. 3.9.3) werden dadurch nicht behindert.
Daher bleibt die Funktion und Wertigkeit der Gemeinbedarfsflache gewahrt.

Die Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie hat im Rahmen der
beschrankten erneuten Beteiligung der Behérden gemal § 4a Abs. 3 BauGB der
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3.1

3.141

Zielsetzung des Bebauungsplans, die Nutzbarmachung des leerstehenden
Gebaudeteils fir Wohnzwecke keine Einwande erhoben.

Zu den Bedarfen an Kita- und Grundschulplatzen, die durch die Planung
entstehen, siehe Kap. lll. 3.

Anforderungen des Immissionsschutzes

Die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen (Gewerbe, Wohnen und soziale und
kulturelle Einrichtungen) mit den Gemeinbedarfsstandorten, insbesondere der
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen wurde in der schalltechnischen
Untersuchung (BeSB, Dezember 2021) untersucht. Im Ergebnis sind die
vorgesehenen potentiell Armempfindlichen Nutzungen in der Teilflache MU 2 so
weit von den gewerblichen Nutzungen (insbes. Kiezkiichen GmbH) und der
Jugendfreizeiteinrichtung entfernt, dass eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte fur Urbane Gebiete auszuschlieRen ist.

Damit ist sichergestellt, dass es durch die Neuplanung nicht zu einer
Einschrankung des Betriebs des vorhandenen Gewerbes sowie der
Jugendfreizeiteinrichtung kommt.

Sonstige, wesentliche Gerausche (z.B. Gerdusche von Sportanlagen) sind
anlasslich einer Begehung nicht festgestellt werden. Ggf. stérende
Luftungsanlagen wurden nicht vorgefunden.

Abwagung und Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan 11-91-1 trifft alle, fir einen qualifizierten Bebauungsplan nach
§ 30 Abs.1 BauGB erforderlichen Festsetzungen.

Art der Nutzung

Urbanes Gebiet, Teilflaichen MU 1 und MU 2

Das Plangebiet soll als urbanes Gebiet mit zwei Teilflachen MU 1 und MU 2
planungsrechtlich gesichert werden.

Gemall § 6a BauGB dienen urbane Gebiete dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Im Gebiet ist vorgesehen, die vorhandenen gewerblichen sozialen und
soziokulturellen Nutzungen im Gebiet zu halten und konzeptionell zu integrieren.
Daruber hinaus sollen verschiedene Wohnangebote, zu einem grof3en Teil fir
Jugendliche oder andere betreute Wohnformen angeboten werden. Vorgesehene
und vorhandene Nutzungen sind Beschaftigungs- und Jugendhilfe,
Obdachlosenbetreuung, Moschee, Kiezkuche, besondere Wohnformen (Cluster),
Gastronomie, Verwaltung/Bliro und Wohnnutzung. Es bildet damit eine zentrale
Anlaufstelle fir Soziale Dienstleistungen und erflllt die Voraussetzung eines
urbanen Gebietes.

Die Ausnahmen, die nach § 6a Abs. 3 BauNVO in einem urbanen Gebiet zulassig
sind (Vergnigungsstatten, Tankstellen), sind nicht Bestandteil des
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Bebauungsplans. Vergnigungsstatten sind mit den angestrebten sozialen
Nutzungskonzepten im Gebiet und mit den benachbarten
Gemeinbedarfseinrichtungen, die schutzbedurftigen Kindern und Jugendlichen
dienen, nicht vertraglich.

Tankstellen sind nicht vorgesehen und aufgrund ihres Flachenanspruchs und dem
dadurch entstehenden Verkehrsaufkommen im Gebiet nicht gewlinscht.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung (Vergniigungsstétten, Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

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

Die Nutzungen und Einrichtungen sollen sich unterschiedlich auf die Gebaude
verteilen. Vor diesem Hintergrund wird das urbane Gebiet gemal § 1 Abs. 4
BauNVO in zwei Teilflachen MU 1 und MU 2 gegliedert:

- Teilflache MU 1

Die Teilflache MU 1 beinhaltet das Bestandsgebaude, in dem
ausschliel3lich gewerbliche, kulturelle und soziale Nutzungen vorgesehen
sind.

- Teilflache MU 2

Die Teilflache MU 2 beinhaltet den zu errichtenden Neubau, in dem
oberhalb des Erdgeschosses liberwiegend Wohnen vorgesehen wird.

Um diese Nutzungsverteilung sicherzustellen, wird gemal § 6a Abs. 4 Nr. 3
BauNVO ein Mindestwohnanteil von 65 % der Geschossflache in der Teilflache
MU 2 festgesetzt. Das entspricht 8.050 m? von 12.385 m? Geschossflache (GF) in
der Teilflache MU 2. (Wobei die bereits vorliegende konkretisierte Projektplanung
8.320 m? Geschossflache fur Wohnen vorsieht.)

Da das Gebaude direkt an der Stralle liegt, sind Wohnungen gemaR § 6a Abs. 4
Nr. 2 BauNVO nur oberhalb des Erdgeschosses (EG) zulassig, um einen
Sozialabstand zu gewahrleisten und die Privatsphare der Bewohner zu schutzen.
In Teilen des Erdgeschosses sind kiinftig sozio-kulturelle / religiése Einrichtungen
(u.a. das Haus der Weisheit) vorgesehen.

Auf das Gesamtgebiet bezogen entspricht dies ca. 45% der gesamten
Geschossflache (GF) von 18.029 m? GF, die mindestens flir Wohnen genutzt
werden. Bezogen auf die Projektplanung entspricht das ca. 46 %.

In der Teilflache MU 1 sollen gemaR § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO nur gewerbliche,
soziale und kulturelle Nutzungen zulassig sein. Dabei wird im Stadtebaulichen
Vertrag gesichert, dass der Uberwiegende Teil der Geschossflache (75% im MU 1
und insgesamt 24%) fur soziale und kulturelle Zwecke zu verwenden ist.

Rein rechnerisch ergeben sich im Geltungsbereich insgesamt 54 % gewerbliche,
soziale und kulturelle Nutzungen, unter Berlcksichtigung des hoheren
Wohnanteils in der vorliegenden konkretisierten Projektplanung.
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Textliche Festsetzung Nr. 2

Im urbanen Gebiet, Teilflaiche MU 2 sind mindestens 65 % der zuldssigen
Geschossflache flir Wohnungen zu verwenden. Wohnungen sind nur oberhalb des
Erdgeschosses zuléssig.

Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 BauGB i.V. mit § 6a Abs. 4 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 1 sind nur gewerbliche, soziale und kulturelle
Nutzungen zuléssig.

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

Die Festsetzung des urbanen Gebietes, dessen Gliederung in die Teilflachen MU
1 und MU 2 und die Feindifferenzierung innerhalb des MU 2 dienen vorrangig der
Sicherung des Nutzungskonzeptes, das eine Nutzungsmischung von Wohnen und
gewerbliche, sozialen und kulturellen Einrichtungen vorsieht.

Diese Nutzungsmischung entspricht dabei der Gebietstypik eines urbanen
Gebietes.

Durch den Rickbau des Walls sind ein neues Treppenbauwerk zur ful3laufigen
ErschlieBung der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung (2. Rettungsweg) und ein
Brickenbauwerk zur Erschlielung der + 1 Ebene des Bestandsgebaudes
erforderlich. Die Bauwerke liegen konstruktionsbedingt an der gleichen Position
wie bisher, werden aber durch die Grundstlicksteilung zur Grenzbebauung.
(bebaubare Flachen mit einer zulassigen Oberkante von 41,0 m tGber NHN (siehe
auch Kap. Il. 3.3). Es handelt sich bei den fuRlaufigen ErschlieRungsanlagen um
Teile der geplanten Hauptanlage im MU 1 und der benachbarten Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtung auRerhalb des Geltungsbereiches. Dass die Baufenster
als Treppenanlage (Flache Z in Anlage 7a des Stadtebaulichen Vertrag) und als
Briicke (Flache Y) genutzt werden und ausschlief3lich der fuldlaufigen Erschlieung
der Gebaude dienen, wird im Stadtebaulichen Vertrag sichergestellit.

Platzflache als Teil der Baugebiete

Das zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept sieht die stadtraumliche
Anbindung an den Fritz-Schlo3-Park durch einen 6&ffentlichen Zugang und einen
.Stadtplatz als Ort der Begegnung vor. Wahrend die &ffentliche Durchwegung von
der Rathenower Stralte zum Park als 6ffentlicher Belang in der privaten Flache der
Baugebiete durch eine Flache, die mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu
belasten ist, gesichert wird, wird keine Festsetzung fir eine ,Platzflache* getroffen.

Die von der Bebauung freigehaltene Flache zur Rathenower Strale (,Platzflache®)
hat eine Doppelfunktion. Die im Konzept geplante ,Platzflache® dient, neben der
Aufenthaltsfunktion und der Zuwegung zum Fritz-Schlof3-Park, vorrangig der
ErschlieBung der Kiezkiiche, dessen Ver- und Entsorgung sowie der
Feuerwehrandienung (siehe Kap. . 3.4.4) sowie der
Regenwasserbewirtschaftung.
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3.2

3.2.1

Die die Platzflache befahrenden Fahrzeuge sind zum einen die Lieferfahrzeuge
der Kiezkliche, zum anderen werden Entsorgungsfahrzeuge im regelmafigen
Betrieb die Flache befahren.

Dies ware mit einer 6ffentlichen Flache oder einer mit einem Gehrrecht belasteten
Flache des Platzes nicht vereinbar und liegt daher nicht im 6ffentlichen Interesse.
Dieses Vorgehen wurde im Rahmen des Verfahrens durch das Straflen- und
Grinflachenamt in der frihzeitigen Beteiligung (Stellungnahme vom November
2019) mit folgender Begriindung beflirwortet: Da auf dem ,Stadtplatz‘ mehrheitlich
private Nutzungen geplant sind, soll er als privater Freiraum festgesetzt werden.
Im offentlichen Interesse stehe allerdings die Sicherung einer Durchwegung zum
Fritz-Schlo3-Park.

Das in dem diskursiven Verfahren pramierte und qualifizierte stadtebauliche
Konzept soll aber weiterhin umgesetzt werden.

Die Platzflache ist in der konkretisierten Freiraumplanung zur Rathenower Strale
offen gestaltet. Die Projekttragerin hat die Absicht diese Platzflache dauerhaft der
Offentlichkeit zuganglich zu machen.

Die Sicherungspflicht, Unterhaltung und Pflege obliegt der
Wohnungsbaugesellschaft. Zusammen mit dem Gehrrecht zugunsten der
Allgemeinheit wird dem o&ffentlichen Belang, der Anbindung von O&ffentlich
nutzbaren Grin- und Freiflachen sichergestellt und gleichzeitig wird der 6ffentliche
Haushalt entlastet.

MaR der Nutzung

Das Maly der Nutzung wird durch die Grundflache, Begrenzung der maximalen
Geschossflache durch die Zahl der Vollgeschosse und die Oberkanten bestimmt.

Grundflache

Die Grundflache (GR) gemall § 19 BauNVO wird hier zeichnerisch durch eine
erweiterte Baukorperausweisung bestimmt. Sie zeigt die Flache des
Baugrundstiicks, die von baulichen Anlagen tberbaut werden darf. Diese betragt
in den Teilflachen jeweils: 1.049 m? im MU 1 und 2.636 m? im MU 2. Im MU 2
entfallen davon ca. 380 m? auf die eingeschossige Teilflache, die Uberwiegend
durch Fahrradstellplatze und Stellplatze flr schwer Gehbehinderte und
Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhlnutzer genutzt werden soll.

Da fir den Neubau die gestalterische Moglichkeit eingeraumt wird, die Baugrenzen
durch Balkone, Loggien oder Wintergarten in geringfligigem Ausmaf’ gemaf § 23
Abs. 3 BauNVO zu Uberschreiten kann in der Teilflache MU 2 die zeichnerisch
definierte Grundflache ausnahmsweise um 100 m? bis 2.736 m? Uberschritten
werden. Hierbei sind die Balkone, die auflerhalb des Geltungsbereichs zur
Rathenower Stral3e mdglich sind, nicht berticksichtigt. In der Teilflache MU 1 kann
die Grundflache grundsatzlich geringfiigig durch die bestehende Kellertreppe und
Lichtschachte aulRerhalb der bebaubaren Flache, siehe Kap. II. 3.3 Uberschritten
werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist nicht festgesetzt und ergibt sich rechnerisch durch
die Grundflache. Sie gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
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3.2.2

Grundstiicksflache zulassig sind. Fir das MU 1 ergibt sich rechnerisch eine GRZ
von ca. 0,31 und fir das MU 2 0,52 GRZ, fir das MU gesamt 0,44.

Damit bleibt die GRZ weit unter den Orientierungswerten fir die Bestimmung des
MalRes der Nutzung gemaf § 17 BauNVO fiir urbane Gebiete, die bei 0,8 liegt.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Als zuldssige Grundfliche wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte
Uberbaubare Grundstlicksfldche festgesetzt. Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 2
darf eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfidche ausnahmsweise um 100
m? fiir Balkone zugelassen werden.

Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO

Grundstiick Grundflache Grundfliche Geschoss- GRZ GFZ GRZ§19  Versiegelte
(GR) zzgl. (GR) flache (GF) Abs. 4 Flache
zeichnerisch Balkone gesamt BauNVvO
in m2 in m? in m?
MU 1 3.429 1.049 1.049 5644 031 1,65 0,75 2572
MU 2 5.021 2.636 100 2.736 12385 052 247 0,75 3.766
gesamt 8.450 3.685 3.685 18029 044 213 0,75 6.338

Flachen und stadtebauliche Kennzahlen

Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Die zulassige Grundflache darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Grundflachen fur Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch das
Baugebiete lediglich unterbaut wird bis zu 50 % Uberschritten werden, hdchstens
jedoch bis 0,8.

Eine 50 %ige Uberschreitung wiirde fiir das MU 1 eine Flache von ca. 1.574 m?
(aufgerundet 0,46 GRZ) und fur das MU 2 eine Flache von 3.954 m? (aufgerundet
0,78 GRZ) bedeuten.

Da die =zulassige Grundflache fir die Gebaude aufgrund der erweiterten
Baukorperfestsetzung relativ gering ist und wu.a. versiegelte Platzflache,
Nebenanlagen wie technische Anlagen fiir die Niederschlagsentwasserung sowie
weitere Fahrradstellplatze Gber 5 m? Gré3e und zu den Flachen gemal § 19 Abs.
4 BauNVO gerechnet werden, ist im MU 1 eine groRere
Uberschreitungsmdglichkeit der zuldssigen Grundflache bis zu einer GRZ von 0,75
erforderlich.

Im Gegenzug wird die GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO im MU 2 leicht auf 0,75
beschrankt. Damit bleibt aber auch die GRZ gemaly § 19 Abs. 4 BauNVO noch
unter den Orientierungswerten fur die Bestimmung des MalRes der Nutzung geman
§ 17 BauNVO fur urbane Gebiete und der Obergrenze fur die
Uberschreitungsmdglichkeiten gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO, die jeweils bei 0,8
liegen.
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3.2.3

3.24

Textliche Festsetzung Nr. 5

Im urbanen Gebiet darf die zuldssige Grundflache durch die Grundfldchen von
Stellplatzen mit Ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfldache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,75 GRZ (iberschritten werden.

Rechtgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Geschossflache

Die Geschossflache (GF) gemaR § 20 BauNVO ist die sich aus den Auflenmallen
ergebende Flache in allen Vollgeschossen, d.h. aus der Addition der Grundflachen
aller Vollgeschosse. Im Bebauungsplan wird die maximal zulassige
Geschossflache festgesetzt: In der Teilflache MU 1 sind insgesamt 5.644 m? (fur
das Bestandsgebaude 5.290 m?, fir den eingeschossigen Erweiterungsbau 264
m? und fir die Uberbaubare westliche Flache 90 m?) zulassig, in der Teilflache MU
2 fur den Neubau 12.385 m? Geschossflache und zusammen maximal 18.029 m2.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird rechnerisch ermittelt und gibt an, wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache bebaut
werden darf. Damit ergibt sich rechnerisch fir die Teilflache MU 1 eine GFZ von
ca. 1,7, fur die Teilflache MU 2 ein GFZ von ca. 2,5 und insgesamt eine
Ausnutzung von GFZ ca. 2,1.

Die Dichtewerte liegen somit weit unter den Orientierungswerten fir die
Bestimmung des Males der Nutzung gemaf § 17 BauNVO von 3,0 GFZ fir ein
urbanes Gebiet.

Zahl der Vollgeschosse und Hohen der Gebaude / baulichen Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemalt § 20 BauNVO beschrankt. Da kein
zusatzliches Staffelgeschoss ermdglicht werden soll, wird zusatzlich die
Gebaudehohe gemal § 18 BauNVO durch Oberkanten in m Gber NHN bestimmt.

Das Bestandsgebaude in der Teilflache MU 1 ist 8-geschossig mit einer Oberkante
von 64,3 m U. NHN. Bei einer Gelandehdhe von 36 m . NHN am Platz, entspricht
dies einer Hohe von 28,3 m flir das Gebaude, (inklusive des Technikgeschosses).
Im Nordosten ist ein 1-geschossiger Anbau maoglich, der allerdings durch Auftrag
einer Erdschicht und intensive Begriinung (sieche TF Nr. 15) in den hdher
gelegenen Grundstiicksteil integriert wird und nicht als Aufenthaltsraum geeignet
ist. Die Oberkante 38,7 m . NHN bezieht sich nur auf das Gebaude und ist
zuzlglich der Erdschicht von 80 cm zu verstehen und sichert eine einheitlich obere
Gelandeebene (39,5 m G. NHN).

Der Neubau in der Teilflache MU 2 weist unterschiedliche Hohen auf. Im
Nordosten befindet sich ein Hochpunkt, ebenfalls in Form eines 8-geschossigen
Baukorpers. Dieser hat eine Hohenbegrenzung von 61,4 m U. NHN, (zu
Abstandsflachen siehe Kap. 3.3). Das entspricht einer Gebaudehdhe von knapp
26 m. Der Uberwiegende Teil des U-férmigen Baukorpers ist 5-geschossig und darf
eine Oberkante von 52,7 m G. NHN nicht Uberschreiten. Das entspricht einer
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3.2.5

3.2.6

Gebaudehohe von knapp 17 m. Darlber hinaus sind grof3ztigige Dachterrassen
vorgesehen. Der 1-geschossige Gebaudeteil in der Teilflache MU 2 darf ebenfalls
nur eine Oberkante von 38,7 m U. NHN ohne Erdschicht aufweisen.

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse der Oberkanten der Gebaude
dienen der Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes.

Die Oberkante der Uberbaubaren Flachen norddstlich im MU 1 des jeweils wieder
zu errichtenden Treppenbauwerks und des Brlckenbauwerks von 41,0 m Uber
NHN orientieren sich an der bisherigen Bestandssituation. Bei einer Gelandehdhe
von 35,7 m Uber NHN konnen die Bauwerke somit 5,3 m inklusive einer
Absturzsicherung hoch sein.

Fir die norddstliche Uberbaubare Teilflache (Treppenbauwerk) ist eine
Unterlagerung mit technischen Einbauten vorgesehen und als Nutzung im
Stadtebaulichen Vertrag gesichert. Diese Teilflache wird auf ein Geschoss
beschrankt.

Luftgeschoss in der Teilflache MU 1

Das Luftgeschoss in der Teilflache MU 1 sichert die lichte Hohe des
Brickenbauwerks. Dabei handelt es sich um einen notwendigen Wiederaufbau
einer bisher vorhandenen, nur fulllaufig erschlossenen Briicke. (siehe auch Kap.
[I. 3.1.1). Die bestehende Bricke, die die oberen Geschosse des
Bestandgebaudes in der Teilflache MU 1 erschief3t, muss nach Abriss des Walls
entlang der Rathenower Stralle ersetzt werden.

Das Brickenbauwerk muss in einer Durchgangshdhe bzw. Breite (Ost-West-
Ausdehnung) von mindestens 5,5 m eine lichte Hohe von mindestens 3,5 m
aufweisen. Diese ist erforderlich, damit Rettungsfahrzeuge den nérdlichen Teil des
Bestandsgebaudes erreichen koénnen. Die Ost-West-Ausdehnung der
Durchgangshdhe betragt 12,9 m und ist daher ausreichend.

Bei einer Gelandehohe von 35,7 m . NHN liegt die lichte H6he von 3,5 m bei 39,2
m Uber NHN. Bei einer Oberkante von 41 m tGber NHN (siehe Kap 3.2.4) verbleiben
dann 1,8 m fur Aufbau und Absturzsicherung.

Unzuldssigkeit und Beschrankung von technischen Aufbauten im MU 2

Im urbanen Gebiet MU 2 sind oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante
Dachaufbauten, die der Aufnahme von Treppenhausern, technischen
Einrichtungen wie Aufzugsanlagen und Liftungsanlagen dienen, zugelassen. Dies
gilt allerdings nicht fur den eingeschossigen Gebaudeteil mit der festgesetzten
Oberkante 38,7 m Uber NHN, da diese nach der textlichen Festsetzung Nr. 15 mit
einer 80 cm hohen Erdschicht zu bedecken und intensiv zu begriinen ist.

Zur Beruhigung der Dachlandschaft sollen die Dachaufbauten eingehaust sein und
entsprechend ihrer Héhe von maximal 2,5 m in einem Winkel von 45 Grad von der
strallenseitigen Baugrenze zurlickgesetzt sein. Das heift, im Maximalfall 2,5 m.
Somit treten die Aufbauten optisch deutlich zuriick. Lediglich technische Anlagen
im Zusammenhang mit den Treppenhdusern und Aufzugsanlagen dirfen
konstruktionsbedingt biindig mit der Fassade sein.
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3.2.7

Die Festsetzungen der Uberschreitungsmdglichkeit der Oberkanten durch
technische Aufbauten ermdglichen somit einerseits einen Spielraum, andererseits
dienen sie der Beruhigung der Dachlandschaft. Durch die festgesetzte
Dachbegriinung sind die Dachaufbauten im Umfang begrenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Im urbanen Gebiet, Teilfliche MU 2 gilt die jeweils festgesetzte Oberkante
baulicher Anlagen nicht fiir Dachaufbauten, wenn sie ausschlief3lich der Aufnahme
von Treppenhéusern, technischer Einrichtungen wie Aufzugsanlagen und
Liftungsanlagen dienen und eingehaust sind. Die Dachaufbauten sind bis zu 2,5
m Uber der jeweils zuldssigen Oberkante zulassig. Die Dachaufbauten miissen mit
Ausnahmen von Treppenh&dusern und Aufzuganlagen mindestens in einem Winkel
von 45 Grad hinter der straBenseitigen Baugrenze zurlicktreten. Die Festsetzung
gilt nicht fiir die liberbaubare Fldche mit einer zuldssigen Oberkante von 38,7 m
tiber NHN.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 5 BauNVO und mit
§ 23 Abs. 1 Satz 1

Zulassigkeit von Solaranlagen

Um dem o&kologischen Anspruch nach Klimaschutz und den gesetzlichen
Anforderungen an die solare Nutzung von Dachflachen nach dem SolarG durch
ressourcenschonenden Umgang und Energieeffizienz gerecht zu werden, sind
auch Solaranlagen auf den Dachern oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante
zuldssig. Von der Festsetzung ausgenommen sind die Uberbaubaren Flachen mit
einer zulassigen Oberkante von 38,7 m (ber NHN in den Teilflachen MU 1 und MU
2 und von 41,0 m Uber NHN in der Teilflache MU 1. Auf diesen Flachen sollen
keine Solaranlagen vorgesehen werden. Es handelt sich zum einen um die
Dachflachen der eingeschossigen Gebaudeteile, die mit einer 80 cm tiefen
Erdschicht zu bedecken und intensiv zu begrinen sind. Die Flachen sollen
zusammen mit der hdher gelegenen Freiflache eine begrinte Flache bilden und
dem Aufenthalt dienen. Zum anderen handelt es sich um die ErschlieRungsflache
(Treppen- und Briickenbauwerk) des Bestandsgebaudes.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Die jeweils festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen gilt nicht fiir Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie. Diese Anlagen sind bis zu einer Hohe von 2.0
m oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante zuldssig. Die nach dem
Bauordnungsrecht vorgeschriebenen Tiefen der Abstandsflichen sind
einzuhalten.

Die Festsetzung gilt nicht fiir die (berbaubaren Fldchen mit einer zuldssigen
Oberkante von 38,7 m tiber NHN in den Teilflachen MU 1 und MU 2 und von 41,0
m Uber NHN in der Teilfliche MU 1.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO
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3.3

3.3.1

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Abstandsflachen

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen durch eine differenzierte Baukoérperausweisung bestimmt, die
durch Baugrenzen gemafy § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO
definiert werden. Durch die zuldssige maximale Geschossflache wird die
Ausnutzung der Baufelder beschrankt.

Die erweiterte Baukorperausweisung ist erforderlich, um das stadtebauliche
Konzept zu sichern und eine Abstandsflachenverkiirzung insbesondere zwischen
den 8-geschossigen Gebauden / Gebaudeteilen als ausdriickliche Festsetzung im
Sinne § 6 Abs. 5 Satz 4 BauOBIn zuzulassen.

Am Bestandsgebaude in der Teilflache MU 1 befinden sich Anlagen wie eine
Kellertreppe und Lichtschachte. Diese sind nicht in der Uberbaubaren
Grundsticksflache des Bestandsgebaudes einbezogen, da sie unterirdisch sind
und Uber die Baugrenze hinausreichen konnen. Daruber hinaus unterliegen sie
dem Bestandsschutz.

Abstandfliachenverkiirzung / Uberlagerung

Durch die erweiterte Baukdérperausweisung, die wie oben beschrieben im Sinne
von § 6 Abs. 5 Satz 4 BauNVO eine ausdriickliche Festsetzung darstellt, werden
im Plangebiet nur an wenigen Stellen geringere Abstandflachen als 0,4 H im Sinne
von § 6 Abs. 5 Satz 1 BauOBIn ermdglicht.

Dariber hinaus werden niedrigere Gebaudeteile zum Teil durch Abstandsflachen
héherer Gebaude Uberlagert.

Abb. 2 Darstellung der Abstande 0,4 H im Sinne von § 6 Abs. 5 Satz 1 BauOBIn
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Abstandflachenverkiirzung zwischen dem Bestandsgebaude in der
Teilfliche MU 1 und dem achtgeschossigen Teil des Neubaus in der
Teilflache MU 2

Die Abstandsflachen von 0,4 H werden zwischen den 8-Geschossern verkurzt.
Betroffen sind die stidliche Schmalseite des Bestandsgebaudes und der ostliche
Teil der Nordfassade des 8-geschossigen Neubauteils. Bei der Héhe der Gebaude
(das Bestandsgebaude in der Teilflache MU 1 mit 25 m ohne Bericksichtigung des
zurlckliegenden Technikgeschosses und des Neubaus in der Teilflache MU 2 mit
knapp 26 m) mussten die Abstande im Sinne von § 6 Abs. 5 Satz 1 BauOBIn 10
m durch das Bestandsgebaude und 10,4 m durch den Neubau, zusammen 20,4 m
betragen. Der Abstand betragt allerdings jeweils nur 9 m, zusammen 18 m, d.h.,
die Abstandflachen sind um 1 bzw.1,4 m, zusammen 2,4 m verkiirzt. Zu prifen ist
und wurde, ob die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotzdem gewahrt
sind, (siehe unten).

Uberlagerung von Abstandsfliachen auf die 1-geschossigen Gebéudeteile im
MU 1 und MU 2 mit den Oberkanten von jeweils 38,7 m liber NHN und dem
westlichen Baufeld (OK 41,0 m liber NHN) mit Luftgeschoss im MU 1

Die Abstandsflachen der &stlichen Langsseite des 8-geschossigen
Bestandsgebaudes im MU 1 liegen in einer Tiefe von 10 m (bei einer
Gebaudehoéhe von 25 m) auf dem eingeschossigen Erweiterungsbau fir den eine
Oberkante von 38,7 m uber NHN festgesetzt wird.

Der 1-geschossige Anbau wird allerdings durch Auftrag einer 80 cm dicken
Erdschicht und intensiven Begrinung (siehe TF Nr. 15) in den hdher gelegenen
Grundstucksteil integriert werden. Dieser Gebaudeteil ist nicht als Aufenthaltsraum
vorgesehen, sondern als Keller- oder Technikraum. Daher hat die
Abstandsflacheniberlagerung keine negativen Auswirkungen auf die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Abstandsflachen des 8-geschossigen Bestandsgebaudes im MU 1 liegen
ebenfalls auf dem Baufeld mit Luftgeschoss. Dabei handelt es sich um das
Brickenbauwerk als Erschlielfung der oberen Geschosse des Bestandsgebaudes.
Durch die Festsetzung des Luftgeschosses in Verbindung mit der Oberkante kann
hier ebenfalls kein Aufenthaltsraum entstehen. Die Nutzung des Baufeldes als
Brickenbauwerk wird im Stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Im MU 2 liegen die Abstandsflachen des 8-geschossigen Teils des Neubaus und
des 5-geschossigen Teils auf der dstlichen 1-geschossigen Teilflache im MU 2 flr
die eine Oberkante von 38,7 m Uber NHN festgesetzt wird. Die Uberlagerungen
betragen 10,4 m durch den 26 m hohen 8-geschosigen Neubauteil und 6,8 m durch
den 17 m hohen 5-geschossigen Gebaudeteil.

In der eingeschossigen Teilflaiche sind Uberwiegend Fahrradstellplatze und
Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer
vorgesehen. Die Teilflache wird ebenfalls durch Auftrag einer Erdschicht und
intensive Begrinung in den hdher gelegenen Grundstlcksteil integriert. Daher
kénnen Aufenthaltsrdume und negative Auswirkungen auf die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ausgeschlossen werden.
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Abstandflacheniiberlagerungen auf den Terrassen im fiinfgeschossigen Teil
des Neubaus MU 2

Nach der konkretisierten Projektplanung sind im 5-geschossigen Teil des Neubaus
im MU 2 Dachterrassen vorgesehen. Diese sollen gemeinschaftlich genutzt
werden und stellen einen Bestandteil des ,Besonderen Wohnkonzeptes* (siehe
Kap. Il. 3.4.1) dar. Die Terrassen sind Uber die Gebaudetiefe durchgesteckt und
weisen Grélien von ca. 105 bis 148 m? auf. Sie unterstiitzen die Gliederung des
Baukorpers in 4 Gebaudeteile.

In Bezug auf die seitlichen, sich jeweils gegeniberliegenden Wande der Terrassen
sind die Abstandsflachen von 0,4 H im Sinne von § 6 Abs. 5 Satz 1 BauOBIn
verkilrzt und Gberlagern sich.

Die Situation stellt sich wie folgt dar:

- nordliche Terrasse: Abstande vom Gelande zwischen dem 5-Geschosser
(mit 17 m Hoéhe) und dem 8-Geschosser (mit 26 m Hoéhe) 17,2 m (10,4 m
+ 6,8 m), Abstand der seitlichen Wande betragt 8,9 m, Uberlagerung 8,3 m

- westliche Terrasse: Abstande vom Gelande zwischen den 5-geschossigen
Gebaudeteilen (mit je 17 m Hohe) 13,6 m (2 x 8,8m), Abstand der seitlichen
Wande betragt 8,9 m, Uberlagerung 4,7 m,

- sudliche Terrasse; Abstande vom Gelande zwischen den 5-geschossigen
Gebaudeteilen (mit je 17 m Héhe) 13,6 m (2 x 8,8m), Abstand der seitlichen
Wande betragt 6,3 m, Uberlagerung 7,3 m.

Um die Abstandsflachen von 0,4 H bezogen auf das Gelande zu erreichen, die
einen Anhaltspunkt fir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
darstellen, mussten bei weiterhin durchgesteckten Terrassen sehr viel groRere
Flachen, zwischen 210 m? bis 287 m? entstehen. Dies wirde zu einem Verlust von
dringend bendtigtem Wohnraum fiihren und ware flachenmaRig als auch
O6konomisch unverhaltnismafig. Bei Aufgabe der durchgesteckten Terrassen und
einer einseitigen Orientierung, wirden Wohnungen direkt zur den Terrasse
orientiert sein muissen. Dies wiedersprache wiederum der Planung der
vorgesehenen gemeinschaftlichen Nutzung der Terrassen.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden aber trotz der
Abstandsflachenlberlagerung aus folgenden Griinden gewahrt:

- In der Projektplanung sind nur wenige Fenster in Aufenthaltsrdumen der
Wohnungen oder der Buros zu den Dachterrassen geplant. Diese
Aufenthaltsraume verfligen immer zusatzlich Uber Fenster zu Fassaden,
die nicht von Abstandsflachentberlagerungen betroffen sind, bzw. besteht
die Moglichkeit dazu.

- Werden nicht die Abstandsflachen vom Gelande ausgehend, sondern nur
die, fur die Terrassen gedffneten oberen Geschosse fir sich betrachtet, ist
die Wirkung hinsichtlich der Schutzguter des Abstandsflachenrechts (siehe
unter Kap. Il 3.3.2) vergleichbar mit der Abstandsflachensituation zwischen
zwei benachbarten Einfamilienhausern, bzw. fiir die nordliche Terrasse von
einem Einfamilienhaus und einem 4-geschossigen Gebaude, die sich
gegenuber oder nebeneinander stehen und bei Einhaltung des § 6 Abs. 5
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Satz 1 BauOBIn gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unterstellt werden
koénnen.

Danach ware bei der nordlichen Terrasse zwischen dem obersten
Geschoss des 5-geschossigen Gebaudeteils und den 4 oberen
Geschossen des 8-Geschossers eine Abstandsflache von 8,5 m (5,5 m, +
3,0 m) erforderlich, um eine Abstandsflache von 0,4 H fir die 4 oberen
Geschosse des 8-Geschossers und gleichzeitig einen Mindestabstand von
3 m fir das oberste Geschoss des 5-geschossigen Gebaudeteils zu
erreichen. (Der Berechnung der Abstandsflache fur die 4 oberen
Geschosse des 8-Geschossers, liegt dabei rechnerisch eine
Geschosshdhe des oberen Geschosses von 4 m zugrunde und fir ein
Regelgeschoss 3,26 m). Real ist demgegeniber ein langerer Abstand von
8,9 m vorhanden.

Fir die beiden anderen Terrassen waren zusammen jeweils 6 m (2 mal 3
m) erforderlich um fiir die vergleichbare Situation von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen ausgehen zu kdénnen. Real sind ebenfalls langere
Abstande, in der westlichen Terrasse 8,9 m und in der stidlichen Terrasse
6,3 m geplant.

Aus diesen Grlinden sind die Schutzgiter des Abstandsflachenrechts und damit
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotz Uberlagerung der Abstandsflachen
der jeweils seitlichen Wande der Terrassen (bezogen auf das Gelande) gewahrt.
Die Festsetzung der Baugrenzen der Terrassen ist erforderlich, um die
Umsetzungsmaglichkeit der Projektplanung sicher zu stellen. Durch die Terrassen
entsteht eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

Abstandflacheniiberlagerungen der nordwestlichen liberbaubaren Flache
(neues Treppenbauwerk, OK 41,0 m liber NHN) in der Teilflache MU 1 zum
Kinder- und Jugendfreizeitheim auRerhalb des Geltungsbereichs

Nach Beseitigung des Erdwalls ist neben der ErschlieBung des Bestandsgebaudes
ein neues Treppenbauwerk fir die fulllaufige Erschiellung des Kinder- und
Jugendfreizeitheims, das auferhalb des Geltungsbereichs des B-Plans liegt,
erforderlich. Die HaupterschlieBung des Kinder- und Jugendfreizeitheims erfolgt
zwar kunftig Uber das Erdgeschoss von der Rathenower Stral3e jedoch ist der 2.
Rettungsweg weiterhin Uber eine Treppenanlage vom Obergeschoss zum
kinftigen Platz notwendig. Das Baufenster der Teilflache fir das Treppenbauwerk
muss konstruktiv so nah wie moglich an dem Gebaude des Kinder- und
Jugendfreizeitheims liegen. Dies hat auch den Vorteil, dass die
zusammenhangende unbebaute Freiflache weniger beeintrachtigt wird. Nach der
Grundstuicksteilung stellen das Treppenbauwerk und die dstlich anschlieRende
wiederaufzubauende Briicke eine Grenzbebauung dar. Das Treppenbauwerk liegt
dann auf der, fir das Kinder- und Jugendwohnheim in der Teilflache MU 1 im
Rahmen der Grundstiicksteilung eingerdumten Baulast fur die Abstandsflachen
des Freizeitheimes. Die Baulast kann aufgrund der Regelung der Grenzbebauung
durch den B-Plan nach dessen Rechtskraft wieder geléscht werden.

Hinsichtlich der Schutzgiter des Abstandsflachenrechts sind dadurch keine
Beeintrachtigungen zu erwarten. Es ist lediglich das Erdgeschoss des
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3.3.2

Freizeitheimes von dem Treppenbauwerk betroffen. In diesem Bereich ist kein
Aufenthaltsraum nach Suden zum abstandsflachenliberlagernden Bereich
orientiert. Im 1.0G, das ggf. von der 1 m hohen Absturzsicherung berthrt wird,
sind nur untergeordnete Raume zu diesem Bereich ausgerichtet.

Andersherum, im unwahrscheinlichen Fall einer Nutzung und Unterlagerung der
nordwestlichen Uberbaubaren Teilflache (Treppenbauwerk) durch
Aufenthaltsraume, ware eine Orientierung abgewandt zu dem von der
Abstandsflacheniberlagerung betroffenen Bereich aufgrund der geringen Tiefe
der Teilflache (in nord-sudlicher Richtung) von 7 m méglich.

Prifung der Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts zwischen dem
Bestandsgebadude (MU 1) und dem achtgeschossigen Teil des Neubaus (MU
2)

Aufgrund der oben beschriebenen Situation zwischen den 8-geschossigen
Gebauden / Gebaudeteilen ist die Abstandsflachenunterschreitung im Einzelnen
zu prifen. Eine Abstandsflachenunterschreitung ist mdglich, sofern die
Schutzglter des Abstandsflachenrechts gewahrt sind. Diese sind:

- Belichtung und Besonnung, Versorgung der Aufenthaltsraume mit Tageslicht,
- Brandschutz,

- Ausblick,

- Abwehr von unerwiinschtem Einblick (Sozialabstand),

- Durchliftung, Schutz vor Luftverunreinigungen.

Belichtung und Besonnung, Versorgung der Aufenthaltsraume mit
Tageslicht

Es wurde zunachst eine Besonnungsstudie (CKRS Architekten, Januar 2021)
durchgeflihrt. Dabei wurden die sudliche Fassade des Bestandshauses und die
nordliche Fassade des Neubaus nach DIN 5034-1 “Tageslicht in Innenrdumen®
(Juli 2011) untersucht. 2 Nach DIN 5034-1 (2011-07) gelten nachfolgende
Anforderungen flr eine ,ausreichende” Besonnungsdauer von Wohnungen:

- in mindestens einem Wohnraum der Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche
am 21. Marz: mindestens 4 Stunden, fir die Wintermonate: am 17. Januar
mindestens 1 Stunde.

Situation fiir die siidliche Schmalseite des Bestandsgebédudes

Das bestehende Gebaude ist so konzipiert, dass keine Fenster von
Aufenthaltsrdumen nach Siden zu dem Bereich, in dem Abstandsflachen
unterschritten werden, orientiert sind. Die Raume haben ihre Fenster entweder
nach Osten oder nach Westen. Die Besonnungsstudie zeigt, dass eine
ausreichende Besonnungsdauer nach DIN 5034 fiir die Fassade gegeben ist.

2Die DIN EN 17037 ,Tageslichtim Gebaude* welche im Marz 2019 in Kraft getreten ist, hat die DIN 5034 im Hinblick
auf die Besonnung ersetzt. Da bei dem hier kritischen Bereich des Neubaus wegen seiner Nordausrichtung aber
auch die DIN 17037 keine anderen Ergebnisse liefern wiirde, wurde auf eine Uberarbeitung der Besonnungsstudie

verzichtet.
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Nachgewiesene Besonnungszeiten:
- am 17. Januar: 1 Stunde von 13:50 bis 14:50
- am 21. Marz: 4 Stunden von 07:00 bis 8:00 und von 12:30 bis 15:30

Situation fiir den von Abstandsflachen unterschrittenen Teil der Nordfassade des
8-geschossigen Neubaus

Die Nordfassade des Neubaus wird am 17. Januar aufgrund der Nordausrichtung
nicht besonnt und am 21. Marz fir ca. 1 Stunde besonnt. Jedoch resultiert die nicht
ausreichende Besonnung nicht aus der Verschattung des Bestandes bzw. der
Abstandsflachenunterschreitung, sondern aus der Ausrichtung nach Norden.

Nachgewiesene Besonnungszeiten:
- am 21. Marz: 1 Stunde von 17:00 bis 18:00

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich die Besonnungssituation fir die
Nordfassade bei eingehaltenen Abstandsflachen verbessert. Die Wohnungen
koénnten hier prinzipiell durchgesteckt bzw. zu zwei Seiten orientiert sein, so dass
die o0.g. Bedingungen der DIN 5034 mindestens in einem Raum der Wohnung
erfullt werden.

Belichtung

Die bereits konkretisierte Planung des Gebaudes sieht jedoch aufgrund der
besonderen Wohnformen fir Jugendliche oder andere betreute Wohnformen in
dem von der Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Bereich neben einer 4-
Zimmer Wohnung, die auch nach Osten orientiert ist, eine 1-Zimmer Wohnung in
den oberen Geschossen vor, die ausschliel3lich dorthin ausgerichtet ist. Es wurde
daher auf Grundlage des Architektenentwurfs eine Belichtungsstudie gemaf DIN
5034-1 (Bericht 1 3D-Tageslichtsimulation, IPJ Ingenieurbiro P. Jung GmbH,
Februar 2021) durchgefuhrt.

Als Referenzwert eines empfohlenen minimalen Tageslichtfaktors fir
Aufenthaltsraume, wird der in der DIN 5034-1 dokumentierte Tageslichtfaktor von
(Daylight Factor) DF = 0,9 herangezogen. Fir die Berechnung des visuellen
Komforts wurde flr 2 kritische Wohnbereiche im 1.0G, der Tageslichtfaktor, unter
Bertlicksichtigung der gegeniberliegenden Nachbarbebauung, ermittelt. Im EG
sind Wohnungen ausgeschlossen. Nach der konkretisierten Projektplanung
befinden sich in dem Bereich des EG, der von der Abstandsflachenverkirzung
betroffen ist, keine Wohnungen, sondern das Treppenhaus und Kellerrdume. In
dem Bereich kénnen aufgrund der Gelandesituation (Béschungsbereich) andere
Nutzung oder Aufenthaltsraume ausgeschlossen werden, da das Erdgeschoss in
das ansteigende Gelande integriert wird.
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Abb. 3: Referenzbereich 1 (in Rot umrandet) ist eine 1-Zimmerwohnung und Referenzbereich 2 (gelb

umrandet) ist ein Wohnraum einer 4- Zimmerwohnung.

Bei Anwendung der DIN flr Wohnungen gilt auch hier, dass mindestens ein Raum

ausreichend belichtet sein soll.

In der 1-Zimmerwohnung ist danach ein mittlerer Tageslichtfaktor von DF = 2,3 zu

erwarten, also eine ausreichende Belichtung gegeben.

1,50

2,64

OK FF

Fenster A, bodenbef, 2-filigelig
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e e

Fenster B, Bristungsi., 3-fligelg
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Abb. 4: Fenstertypen A und B, Quelle CKRS Architekten
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Im untersuchten Wohnbereich der 4-Zimmerwohnung ist allerdings nur ein
mittlerer Tageslichtfaktor von DF = 0,8 zu erwarten. Vor diesem Hintergrund wurde
eine zweite Belichtungsstudie fur diesen Bereich (Abb. 3 gelb umrandet) mit
geanderten Fenstertypen durchgefihrt. (Bericht 2 3D-Tageslichtsimulation, 1PJ
Ingenieurburo P. Jung GmbH, April 2021). Hierflr wurden 2 Varianten, welche sich
im Wesentlichen in den Fenstertypen unterscheiden, simuliert und ausgewertet.
Bei Fenstertyp A wird im untersuchten Wohnbereich der 4-Zimmerwohnung ein
mittlerer Tageslichtfaktor von DF = 0,92 zu erwarten sein, bei Fenstertyp B ein
DF=1,20.

Der in Anlehnung der DIN 5034-1 empfohlenen Tageslichtfaktor von DF = 0,9 wird
danach in beiden untersuchten Varianten nachgewiesen.

Da die Fenstertypen oder Formate nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden
koénnen, wird im stadtebaulichen Vertrag eine Regelung aufgenommen, dass sich
die Vorhabentragerin verpflichtet, im Neubau, in dem von der Unterschreitung der
Abstandsflachen betroffenen Bereich, die Fensterformate zu wahlen, die nach der
Belichtungsstudie, Bericht 2 gewahrleisten, dass ein genigend hoher
Tageslichtfaktor DF (Daylight Factor) nach der DIN 5034 Teil 1 von = 0,9 in den
dort befindlichen Aufenthaltsrdaumen erreicht wird.

Darlber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die Fassaden und Fenster der 4-
Zimmerwohnung sich uberwiegend aulerhalb des von den
Abstandsflachenunterschreitungen betroffenen Bereichs befinden und die
Wohnung zweiseitig orientiert ist. Der Hauptaufenthaltsbereich ist sowohl nach
Norden als auch nach Osten ausgerichtet, so dass davon auszugehen ist, dass
auch eine ausreichende Besonnung eines Raumes der Wohnung als auch eine
ausreichende Besonnung und Belichtung der anderen Raume der Wohnung
gemald DIN 5034-1 gegeben ist. Ausgleichend fiir diese Wohnung wirkt sich aus,
dass sie mit dem Wohnraum zum Fritz-Schlo3-Park ausgerichtet ist. Allerdings
sind die einzelnen Aufenthaltsrdaume in Wohngemeinschaften mehr als nur
Schlafraume. Daher ist die Sicherung einer ausreichenden Belichtung auch fir
einzelne Raume erforderlich.

Vor diesem Hintergrund sind gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Brandschutz

Belange des Brandschutzes sind durch die reduzierte Abstandsflache nicht
berlihrt. Obwohl das Abstandsflachenrecht seinen Ursprung im Brandschutz hat,
spielt dieser Aspekt heute nur noch eine untergeordnete Rolle. MalRgeblich hierfir
ist, dass der urspriinglich beabsichtigte Schutz vor umstirzenden AuRenwanden
bei Anwendung moderner Bautechniken sowie moderner Léschtechnik nicht mehr
erforderlich ist. Das bestehende Gebaude ist und das geplante Gebaude wird so
konzipiert, dass die sonstigen Brandschutzziele, Flucht- und Rettungswege
sichergestellt sind und ein Brandiberschlag vermieden wird. Somit ist der
Brandschutz trotz der Abstandsflachenliberdeckung gewahrleistet.
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Ausblick

Im Regelfall wird eine freie Aussicht durch das o6ffentliche Baurecht nicht
geschuitzt. Es sei denn ein besonders wertvoller, den Grundstlickswert erheblich
mitbestimmender Ausblick ist wesentlich beeintrachtigt oder es entsteht ein
erdriickender Riegel oder eine Einmauerungssituation. Dies ist hier nicht der Fall,
da dort, wo Abstandsflachen sich liberschneiden, eine gedéffnete Struktur geplant
ist.

Das bestehende Gebaude ist so konzipiert, dass keine Fenster von
Aufenthaltsraumen nach Siden zu dem Bereich, in dem Abstandsflachen
unterschritten werden, orientiert sind. Die Rdume haben ihre Fenster nach Osten
oder nach Westen. Der Neubau ist in dem betroffenen Bereich auf die Schmalseite
des Bestandsgebaudes orientiert und Iasst daher Ausblicke zu.

Abwehr von unerwiinschtem Einblick (Sozialabstand)

Die Gewabhrleistung des Wohnfriedens umfasst den Schutz vor menschlichen
Lebensaulerungen aller Art, die bei zu grolRer Nahe von Gebauden mit
Fensteréffnungen auf das Nachbargebaude herlber dringen und stérend wirken
kénnen. Dabei handelt es sich um ein Rechtsgut, das nicht in Abhangigkeit von
der Gebaudehdhe eines Vorhabens und seiner Nachbargebaude steht, sondern
allein von der absoluten Entfernung zwischen den Gebauden bzw. zwischen den
jeweiligen Fenstern abhangt, so dass bei hdheren Gebauden regelmafig nicht die
gesamte Tiefe der Abstandsflache erforderlich ist, um den entsprechenden
Sozialabstand zu gewahrleisten.

Betroffen sind die Wohnungen in dem Neubau. Der Abstand zwischen den
Gebauden und jeweils gegeniberliegenden Fenstern betragt ca. 18 m.

Die Einblickmdglichkeit in einen Raum ist abhangig vom Abstand des Betrachters,
der GréRe der Offnung durch die hindurchgesehen werden muss, der Raumtiefe
und der Raumbreite. Dabei nimmt die Einblickmdéglichkeit nicht nur mit der
einfachen Entfernung ab, sondern auch in Abhangigkeit vom vertikalen und
horizontalen Abstand.

Fir die Situation von direkt gegeniberliegenden Nachbarn des gleichen
Geschosses in die Wohnung wird in der Rechtsprechung eine Einblickmdglichkeit
aus einer Wohnung in eine fremde Wohnung aus einer Distanz von 6 m als
zumutbar angesehen. Dieser ist fir alle betroffenen Wohnungen eingehalten.

Der Abstand von ca. 18 m entspricht einem erforderlichen Abstand von Hausern
mit Berlin typischer Traufhéhe von jeweils ca. 22 m und damit der Situation, wie
sie haufig in der Stadt vorzufinden ist. Von daher ist der Sozialabstand
gewabhrleistet.

Durchliftung, Schutz vor Luftverunreinigungen

Da die Gebaude sich zum Fritz-Schlof3-Park &ffnen, ergibt sich in Bezug auf die
Durchliftung keine Verschlechterung gegeniber der Bestandsituation bzw. der
Situation mit eingehaltenen Abstandsflachen. Beziglich Schutz vor
Luftverunreinigungen ergeben sich aufgrund der prognostizierten geringen
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3.4

3.4.1

Belastung (siehe Kap. 1.3.6.3 Luftreinhalteplan) keine Anhaltspunkte flr negative
Auswirkungen.

Fazit: Unter Wirdigung aller vorstehend genannten Belange, die die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich der Tiefe der Abstandsflachen
berthren, ist die Unterschreitung der Abstandsflachen zwischen den 8-
geschossigen Gebauden/Gebaudeteilen vertretbar.

Weitere Arten der Nutzung

Mindestanteil der Geschossflache fiir Wohnungen fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf

Fir das Vorhaben im Plangebiet wurden SIWA Foérdermittel fir ein Konzept
,Besondere Wohnformen* in Aussicht gestellt. Dieses Konzept wurde 2015 von
der GSE gGmbH Gesellschaft fir StadtEntwicklung entwickelt, (siehe Kap. I.4) und
soll nun durch die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft umgesetzt werden.

Das Konzept ,Besondere Wohnformen* besteht aus den integrierten Nutzungen
von

- Wohnen (Clusterwohnen, betreutes Wohnen, konventionelle Wohnungen)
- Gemeinschaft (z.B. Nachbarschaftszentrum, Gemeinschaftseinrichtungen)

und zielt im Wesentlichen auf Jugendliche aber auch andere betreute Wohnformen
ab.

Mit dem Projekt ist die Umnutzung eines Gemeinbedarfsstandortes in ein urbanes
Gebiet verbunden. Voraussetzung dieser Entwicklung ist die Schaffung eines
sozial-kulturellen Standortes, an dem zusatzlich Wohnraum fir Personengruppen
mit besonderem Wohnbedarf und Beratungs- und Betreuungsangebote aber auch
konventionelle Mietwohnungen geschaffen werden.

Der Standort eignet sich insbesondere durch die Lage des Plangebietes in der
unmittelbaren Nahe zu Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Grundschule, Kinder-
und Jugendfreizeit und Kindertagesstatte zur Schaffung von Wohnraum fir
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf. Darlber hinaus wurde die
Anbindung an den OPNV durch die neue Stralenbahntrasse der Linie M10 in der
Turmstrale verbessert. Auch die Park- und Spielplatznahe wirkt sich positiv auf
die kinftige Bewohnerschaft aus. Der B-Plan verbessert die Zuganglichkeit zum
Fritz-Schlo-Platz.

Es ist ein Neubau vorgesehen, der im Wesentlichen aus 4 Gebaudeteilen
(Burogebaude / Freie Trager, Wohnturm, Clusterhaus und Wohnzeile) besteht, die
im Prinzip in U-Form um einen Innenhof mit privaten Spielflachen gruppiert sind.
Der ruhige larmabgewandte begrinte Innenhof dient der gemeinschaftlichen
Nutzung der Bewohnerschaft. Parkseitig sieht das, durch die Festsetzungen des
B-Plans gesicherte stadtebauliche Konzept ein “in den Hang integriertes
Erdgeschoss” vor, in welchem rollstuhlgerechte PKW-Stellplatze und
Fahrradstellplatze vorgesehen sind. Durch die Erdaufschittung und intensive
Begriinung der Dachflache des eingeschossigen Gebaudeteils wird diese in den
héher gelegenen Grin- und Freiraum zum Park hin integriert. Dadurch entsteht ein
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grolierer nutzbarer privater Aufenthalts- und Erholungsraum. Die geplanten
Dachterrassen sollen ebenfalls gemeinschaftlich genutzt werden.

Die konkretisierte Projektplanung unterstitzt das Ziel, besondere Wohnformen zu
realisieren mit weiteren MalRnahmen (Die Projektbeschreibung ist Bestandteil des
Stadtebaulichen Vertrags):

- Die Erdgeschosszone bietet Raum flr soziale und kulturelle Nutzungen,
wie Café, Nachbarschaftstreff, Moschee und soll das neue soziokulturelle
Zentrum im Kiez bilden.

- Weitere Flachen entlang der Rathenower Stra3e und der neu gestalteten
Gasse zwischen Neubau und Kita bieten Raumlichkeiten fur Anlauf- und
Beratungsstellen sozialer Trager sowie weitere infrastrukturelle
Kleingewerbe wie Backerei und Kiosk.

- Rasenstufen und Sitzmdglichkeiten in der zur Rathenower offenen
Freiflache werden kombiniert mit einer rollstuhl- und
kinderwagengerechten RampenerschlieBung am Ubergang zum Park.

In den Gebaudeteilen Wohnturm, Clusterhaus und Wohnzeile wird in den
Obergeschossen ausschlief3lich Wohnnutzung vorgesehen.
Clusterwohnungen sind eine neue Form des gemeinschaftlichen Wohnens.
Sie zeichnen sich durch eine Reduzierung des privaten Raumes zu
Gunsten von gemeinschaftlichen Flachen aus. Eine Clusterwohnung
besteht aus mehreren privaten Wohneinheiten, welche Uber ein eigenes
Bad und eine Kochnische verfiigen sowie Gemeinschaftsflachen. Die
Gemeinschaftsflachen bestehen aus einer gemeinschaftlichen Wohn-
kiiche, Abstellflachen sowie einem Gemeinschaftsbad, zielgruppen-
abhangig auch ein Spielbereich fir Kinder und/oder eine Flache zum
Arbeiten. Clusterwohnungen werden barrierefrei ausgebildet. Mdgliche
Zielgruppen sind Alleinerziehende, Senioren, Familien, etc.

Ziel ist die maximale Integration von betreut wohnenden Menschen in ein
normales Wohnumfeld. Aus diesem Grund sollen die betreuten
Wohnungen (Tragerwohnungen) nicht konzentriert in einem Gebaudeteil
angeordnet werden, sondern gemischt.

Durch ein flexibles Zusammenschalten verschiedener Wohnungen werden
sowohl die Bedarfe des betreuten Wohnens als auch die Bedarfe an den
normalen Mietwohnungsbau abgedeckt.

Unter dem Begriff Betreutes Wohnen werden im Jugendhilfebereich
folgende Wohnformen unterschieden:

- Gruppenangebot (betreute Wohngemeinschaft),
- Wohngemeinschaften - Individualangebot (Starterwohnung).

Um einen Mindestanteil sicherzustellen, dirfen im urbanen Gebiet, Teilflache MU
2 nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein Anteil von mindestens 30%
der zu verwendenden Geschossflache fir Wohnungen fir die
Wohnraumversorgung fir Jugendliche oder andere betreute Wohnformen
verwendet werden. Dies entspricht mindestens 2.415 m? von 8.050 m? bzw.
konkret 2.496 m? von 8.320 m? Geschossflache fir Wohnen nach der bereits
vorliegenden Projektplanung.
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3.4.2

Im stadtebaulichen Vertrag wird klargestellt, dass diese auf den Anteil der
mietpreis- und belegungsgebundenen Geschossflache fir Wohnen nach dem
Berliner kooperativen Modell der Baulandentwicklung (siehe Hinweis Kap. 3.7.3)
angerechnet werden bzw. deckungsgleich sein kann.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Im urbanen Gebiet, Teilfliche MU 2 diirfen nur Wohngebé&ude errichtet werden,
bei denen ein Anteil von mindestens 30% der fiir Wohnungen zu verwendenden
Geschossflache nach der textlichen Festsetzung Nr. 2, fiir Wohnungen fiir
Jugendliche oder andere betreute Wohnformen verwendet wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 8

Stellplatze und Garagen

Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 2 sind im Erdgeschoss des sudlichen
Gebaudeflugels die nach der Ausfihrungsvorschrift (AV) Stellplatze vom Juli 2020
erforderlichen Stellplatze untergebracht. Es besteht eine Kapazitat fir 8
Stellplatze. Die erforderlichen Fahrradstellplatze befinden sich in dem
anschliellenden 1-geschossigen Gebaudeteil.

Im Sinne des Berliner Mobilitatsgesetzes vom 5. Juli 2018 und auch angesichts
der geplanten Nutzungen (Trager- und Clusterwohnungen, soziale Einrichtungen,
Beratungsstellen, Kiezkliche, Café), die auf die lokale Versorgung abzielen und
zur Gewabhrleistung einer hohen Aufenthaltsqualitat der Freiflachen, soll auf die
Errichtung allgemeiner Stellplatze verzichtet werden. Einzige Ausnahme bilden
Stellplatze fir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer
sowie fir die Anlieferung. Einzelne andere Bedarfe flr den ruhenden Verkehr
mussen Uber den umliegenden offentlichen Strallenraum abgewickelt werden.

Die nach der AV Stellplatze erforderliche Anzahl an Fahrradstellplatzen, die im
Gebiet unterzubringen sind, betragt ca. 240. Diese werden vollstandig in dem 1-
geschossigen Gebaudeteil untergebracht, sind jedoch nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.?

Textliche Festsetzung Nr. 9

Auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellpldtze unzuldssig. Das
gilt nicht fiir Stellplétze fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und
Rollstuhinutzer sowie fiir die Anlieferung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO

3 Im Gutachten fiir die verkehrliche ErschlieBung wurde die Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge fir Menschen
mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhinutzende sowie die Abstellplatze fir Fahrrader nach der der AV
Stellplatze 15.Juli 2020 ermittelt. Zwischenzeitlich ist die AV mit Stand vom 16. Juni 2021 anzuwenden. Bei den
vorgesehenen Nutzungen hat sich in der aktuellen AV Stellplatze fiir Fahrrader lediglich eine Anderung ergeben
und zwar, dass mindestens 1 Abstellplatz fiir Sonderfahrrader bei Gebauden mit mehr als 20 Wohnungen
vorzusehen ist. Bei den Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge fir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und
Rollstuhinutzende hat sich lediglich der Bezug von Bruttogrundflache zu Nutzflache geandert, was nicht zu einer
Anderung der Anzahl von 3 Stellplatzen fiihrt.
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3.4.3

Offentliche Verkehrsfliche und StraBenbegrenzungslinie

Das Bebauungsplangebiet 11-91-1 ist erschlossen, die direkt angrenzende
Rathenower Stralle ist im Bebauungsplan [1-91 bis zu dessen Strallenmitte als
offentliche StralRe festgesetzt. Daher umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplans selber keine 6ffentliche Verkehrsflache.

Da sich die Stralkenbegrenzungslinien und der Geltungsbereich iberschneiden, ist
eine zeichnerische Festsetzung der Strallenbegrenzungslinie nicht méglich. Die
Stralienbegrenzungslinie entspricht hier der Geltungsbereichsgrenze.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich
StralBenbegrenzungslinie.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Es wurden Gutachten Uber die verkehrliche ErschlieBung und eine
Machbarkeitsuntersuchung zum Knotenpunkt Rathenower Strale / Birkenstralle
erarbeitet, (beides FPB GmbH, November 2021). Zu den Ergebnissen des
Gutachtens Uber die verkehrliche ErschlieRBung siehe auch Kap. Ill. 4.
Auswirkungen auf den Verkehr.

Das Gebiet soll von der Rathenower Strale Uber zwei separate Ein- und
Ausfahrten erschlossen werden.

Der sudliche Zufahrtsbereich entlang der bestehenden Kindertagesstatte dient fur
den Kfz-Verkehr lediglich als Zufahrt fir die Behindertenstellplatze im geplanten
Neubau. Ver- und Entsorgungsfahrzeuge werden diesen Bereich nicht befahren.
Abfallbehaltnisse aus dem am Ende der Zufahrt befindlichen Miullstandplatz
werden zur Stralle gezogen. Dort ist eine Aufstellflache entlang der Rathenower
StralRe vorgesehen. Um die Zufahrt gegen unbefugtes Befahren zu sichern, sind
an der Einfahrt versenkbare Poller vorgesehen.

Die Fahrgasse der Zufahrt ist dabei durch eine Mauer bzw. Treppenanlage vom
Fullgangerbereich getrennt, welcher insbesondere der Erschlieung der
Kindertagesstatte dient.

Die zweite Ein— und Ausfahrt befindet sich am Knotenpunkt Rathenower Stralie /
Birkenstral’e und muss auch von dem Knoten erschlossen werden. Dies bedurfte
der folgenden gesonderten Untersuchung:

Priufung der Machbarkeit der ErschlieBung des Grundstiicks im Knotenpunkt
Rathenower StraBBe / BirkenstraRe

Die zur Rathenower Stralte offene Freiflache (,Platzflache*) dient, neben der
Aufenthaltsfunktion und der Zuwegung zum Fritz-Schlo3-Park, vorrangig der
ErschlieBung der Kiezkliiche, dessen Ver- und Entsorgung sowie der
Feuerwehrandienung.

Die die Platzflache befahrenden Fahrzeuge sind zum einen die Lieferfahrzeuge
der Kiezkliche, zum anderen werden Entsorgungsfahrzeuge im regelmafigen
Betrieb die Platzflache befahren. Hier wurde als Bemessungsfahrzeug ein 3-
achsiges Mullfahrzeug angenommen. Nach Angaben der Vorhabentragerin ist von
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32 Fahrten (je 16 Fahrten im Quell- und Zielverkehr am Tag) durch Transporter
auszugehen. Des Weiteren werden zusatzlich 4 Fahrten durch
Entsorgungsfahrzeuge angenommen.

In der Machbarkeitsuntersuchung der ErschlieBung des Grundsticks im
Knotenpunkt Rathenower Stralle / Birkenstrafle (FPB GmbH, November 2021)
wurden die folgenden drei alternativen Planungsvarianten zur ErschlieBung des
Plangebietes Uber den Knotenpunkt (KP) Rathenower Stral’e / Birkenstralle
untersucht und bewertet.

- Ein-und Ausfahrt im sldlichen Knotenarm des Knotenpunktes Rathenower
Stral3e/BirkenstralRe gelegenen Gehweguberfahrt (Variante 1),

- Einfahrt sidlich des KP / Ausfahrt nérdlich des KP und den damit
einhergehenden Notwendigkeiten eines Knotenpunktumbaus bzw. dessen
Anpassung (Variante 2),

- Einfahrt und Ausfahrt im Knotenpunkt Innenbereich gegeniber der
Einmindung BirkenstralRe (Bsp.: Monumentenstralie / Kreuzbergstralle /
Am Lockdepot) (Variante 3).

In Abstimmung mit der ehemaligen Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz, Abteilung VI B Verkehrsmanagement (jetzt fir Umwelt, Mobilitat,
Verbraucher- und Klimaschutz) wurde die einzelne Gehwegulberfahrt im stidlichen
Knotenarm der Rathenower Stral3e als Vorzugsvariante (Variante 1) definiert. Die
Uberfahrt soll als Ein- und Ausfahrt gleichermafen fungieren. In diesem
Zusammenhang wurden die Schleppkurve flr einen Sattelzug in der Fahrtrichtung
Birkenstrale - Rathenower Stralte Sid und die Zwischenzeiten flr die Raumung
der Kreuzung ubergepruft.

Fur die Umsetzung der Variante 1 folgende Mallnahmen notwendig:

- Markierungen: Versatz der Haltelinie (VZ 294) auf 3 m an die bestehende
FuRgangerfurt und der Wartelinie (VZ 341) vor der Gehweguberfahrt.

Der Abstand zwischen dem Signalgeber im sudlichen Knotenarm der
Rathenower Stral3e und der geplanten neuen Haltelinie muss mindestens
2,5 m betragen.

- Umbau des auf H6he der FulRgangerfurt befindlichen Signalgebers fiir den
Ful- und Radverkehr als Peitschenmast flr die Verortung des
Signalgebers fir den KFZ—Verkehr.

- Anbringen eines Wiederholungssignals auf der gegentberliegenden Seite
(am Lichtmast), um flir den ausfahrenden Kfz-Verkehr eine freie Sicht auf
die Signalisierung zu gewahrleisten.

- Das VZ 1025-35 (,bei Rot hier halten*) auf Héhe der Wartelinie (VZ 341) ist
nicht zwingend erforderlich. Die Anordnung kann auch, falls doch
notwendig, im Nachhinein erfolgen.

- Neubau der Gehwegiberfanrt mit allen weiteren notwendigen
Malnahmen, wie

o flurdie neu geplante Zu- und Ausfahrt Versatz der Steuereinheit der
Lichtsignalanlage (Telekom-Verteilerkasten,

o Entfernen von zwei Baumschutzbuigel und einem Poller,

o Belastungsklasse des Schachtbauwerkes prifen und ggf.
verstarken.
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Unabhangig davon ist flr die Verlegung der sudlichen Zu- und Ausfahrt der
Rickbau und Neubaus der sudlichen Gehweglberfahrt und die Fallung eines
StralRenbaums erforderlich.

Alle mit dem Vorhaben einhergehenden Kosten fiur die Planung und Durchflihrung
von Anpassungsmalnahmen des Knotenpunktes Rathenower Stralle /
BirkenstraRe und im Zusammenhang mit dem Rickbau und Neubau der
Gehweguberfahrten sind von der Wohnungsbaugesellschaft zu tragen und die
Planung mit der jeweils zustédndigen Fachverwaltung des Senats und dem
Fachamt des Bezirks abzustimmen. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag
gesichert.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieRungssituation wurde ebenfalls bewertet, (Gutachten Uber die
Verkehrliche Erschlieung, FPB November 2021).

Die zur Erschlielung des Platzes notwendige Gehweguberfahrt fihrt in jedem Fall
Uber den im Seitenraum befindlichen Gehweg und Radweg. Diese Situation ist
grundsatzlich konfliktbehaftet, auch wenn ein ausreichendes Sichtfeld gegeben ist.

Von Seiten des Stralen- und Grinflachenamtes des Bezirks Mitte wurden daher
im Rahmen der Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB folgende Hinweise
zur Verbesserung der Sicherheit gegeben und MalRhahmen empfohlen, die auch
im 0.g. Gutachten erganzt wurden:

- FuBganger, aus stdlicher Richtung entlang der Rathenower Str. kommend,
sind aufgrund eingeschrankter Sichtbeziehungen an der Gebaudeecke der
Gefahr ausgesetzt, von Fahrzeugfahrenden bei der Ausfahrt zu spat
gesehen zu werden.

Es wird das Anbringen eines Spiegels am Einfahrbereich auf eigenem
Grundstick empfohlen, sodass ggf. Sichtbeziehungen zwischen den
Verkehrsbeteiligten verbessert werden.

- Eingangssituationen im Gebaude durfen nicht in unmittelbarer Nahe der
darzustellenden Fahrkurven von Miullfahrzeugen liegen, um eine
Gefahrdung von FulRgangern aufgrund eingeschrankter Sichtbeziehungen
beim Heraustreten aus dem Gebaude zu vermeiden.

- Es werden Zufahrtsbeschrankungen wie (versenk-/herausnehmbare)
Poller auf eigenem Grundstiick an der stra3enseitigen Grundstlicksgrenze
empfohlen, um sowohl unberechtigtes Parken als auch die
Durchgangigkeit der offentlichen Durchwegung zum Fritz-Schlof3-Park
sicherzustellen.

Diese MalRnahmen werden im Rahmen der Durchfuhrungsplanung gepruift.

Die Gehweguberfahrt im stdlichen Knotenarm der Rathenower Stral’e fungiert
gleichermallen als Zu- und Abfahrt. Dadurch ist es notwendig eine
Wendemdglichkeit fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge auf dem Platz zu
gewahrleisten. Ebenso sind Fahrwege und Aufstellflachen fur die Feuerwehr auf
der Platzflache zu bericksichtigen. Fir die BSR ist bei Zufahrtwegen tber 15 m
eine Wendemoglichkeit mit 25 m Durchmesser vorzusehen. Diese Moglichkeit
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3.5

3.5.1

wurde im bereits vorliegenden Freiraumkonzept nachgewiesen und im o.g.
Gutachten aufgenommen.

Immissionsschutz
Es wurde eine Schalltechnische Untersuchung (BeSB, Dezember 2021)
durchgeflihrt. Dabei wurden folgende Aspekte berticksichtigt:
- Einwirkungen auf das Planvorhaben infolge von
o Verkehrsgerauschen,
o Gewerbegerauschen und
o Freizeitgerauschen (Jugendfreizeiteinrichtung).

- Vorhabenbedingte Auswirkungen auf die Gerauschsituation auf3erhalb des
Plangebietes.

- Vermeidung von Einschrankungen durch die neue Bebauung in Bezug auf:
o vorhandene gewerbliche Nutzungen sowie
o Betrieb der Jugendfreizeiteinrichtung.

Verkehrslarm

Eine wesentliche Belastung flr das Plangebiet stellen die Larmimmissionen durch
den Stralenverkehr der Rathenower Strale bereits im Bestand dar. Dies wird
auch kinftig der Fall bleiben bzw. sich noch verscharfen.

Nach der Strategischen Larmkarte Tag-Abend-Nacht-Index (links) und Nacht-
Index (rechts) Straflenlarm 2022 (Umweltatlas) betragt die Larmbelastung durch
den Verkehr an der Grundstlicksgrenze zur Hauptverkehrsstrale im
Tagesdurchschnitt 65-69 dB(A) in der Grundstlckstiefe noch 60-64 dB(A), nachts
liegt sie bei 55-59 dB(A) bzw. 50-54 dB(A). Damit fur urbane Gebiete empfohlenen
anlogen Orientierungswerte zur DIN 1800:2023-07, von tags von 60 dB (A) und
nachts von 50 dB (A) Uberschritten.

In der schalltechnischen Untersuchung (BeSB, Dezember 2021) wurde der
Prognosefall 2030 (Verkehrsmengenermittiung SenUVK) untersucht. Der
Prognosenulifall (2030 ohne Vorhaben) und der Prognoseplanfall (2030 mit
Vorhaben) sind aufgrund des geringen zusatzlichen Verkehrs (siehe Kap. Ill. 4)
identisch. Diese Planfalle spielen nur hinsichtlich der Auswirkungen der Reflexion
durch das Vorhaben eine Rolle.

Priifung von stadtebaulichen MaBnahmen / Trennungsgrundsatz

Im Umgang mit der Larmsituation kommen nach dem Trennungsgrundsatz
folgende Malinahmen in Betracht:

Abstand zur Larmquelle

Bei dem Standort handelt es sich um ein kiinftig sehr gut erschlossenes und gut
mit technischer und sozialer Infrastruktur versorgtes Gebiet bei dem die Qualitaten,
Innenstadtlage, Parkndhe, N&he zu sozialen Einrichtungen Uberwiegen. Das
Gebiet ist bisher durch den Wall in den unteren Geschossen vom Verkehrslarm
abgeschirmt. Stadtebaulich sowie in Bezug auf die Kriminalpravention und das
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subjektive Sicherheitsempfinden ist dies aber eine unbefriedigende Situation fiir
das Areal. In der innerstadtischen Lage sollte das Gebiet in den Stadtraum
einbezogen und erlebbar gemacht werden. Die Fassung des offentlichen
Straldenraums ist ein Prinzip des urbanen Stadtebaus. Ein Abriicken der Gebaude
von den Stral3en wirde diesem Anspruch widersprechen. Darlber hinaus kénnen
die Grundsticke nur bedingt ausgenutzt werden kénnen, was in Anbetracht des
hohen Drucks auf dem Wohnungsmarkt, vor allem fir Bevdlkerungsgruppen,
dessen Zugang zum Wohnungsmarkt erschwert ist, der Schaffung von dringend
bendtigtem bezahlbarem Wohnraum wiederspricht. Dartiber hinaus wird dies den
Grundsatzen der Innenentwicklung vor Aufenentwicklung und dem flachen- und
ressourcenschonenden Umgang mit Boden nicht gerecht.

Durch den Neubau, der mit SchallschutzmalRnahmen reagieren kann, wird daher
die Bauflucht der Rathenower Stralle aufgenommen. Gleichwohl behalt der
Bestandsbau, der nur bedingt durch passive Schallschutzmaflinahmen ertlichtigt
werden kann, seine abgertickte Position bei.

Larmrobuste Struktur und Gliederung der Nutzung

Das stadtebauliche Konzept wurde in einem kooperativen Verfahren erarbeitet.
Der Neubau in der Teilflache MU 2, der kinftig mit mindestens 65 % der
Geschossflache dem Wohnen dienen soll, wurde so konzipiert, dass durch den
u-férmigen Neubau eine Larmabschirmung fiur den hinteren Teil des Gebaudes
und den Innenhof erfolgt.

Es ist aufgrund des Nutzungskonzeptes ein gegliedertes urbanes Gebiet geplant.
In dem Bestandsgebaude in der Teilflache MU 1, bei dem nur bedingt auf den
Verkehrslarm reagiert werden kann, sind die unempfindlicheren sozialen,
kulturellen und gewerblichen Nutzungen untergebracht. Im Neubau ist Wohnen im
Erdgeschoss  ausgeschlossen, fir die oberen  Geschosse sind
SchallschutzmaRnahmen mdglich.

Aktiver Larmschutz

Eine Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall, kommt aus stadtebaulichen
Grinden sowie in Bezug auf die Kriminalpravention und das subjektive
Sicherheitsempfinden nicht in Betracht, da sie der gewlinschten Qualifizierung der
Freiflache als Platzflache und Treffpunkt der Erlebbarkeit des soziokulturellen
Standortes entgegensteht. Daruber hinaus waren die oberen Geschosse des
Neubaus dadurch nicht geschuitzt.

Auswirkungen der Planung auf die Bestandsgebaude

Auswirkungen der Planungen auf die Bestandsgebdude ergeben sich
ausschlieBlich durch die Veranderung der Gebaudekérper sowie den Wegfall des
stral’enbegleitenden Walls.

Bereich Rathenower Str. 65 — 67 (gegenuberliegende Strallenseite)

Das Gebiet ist bereits vorbelastet. Im Prognosenulifall (ohne Vorhaben werden die
Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
von tags 55 und nachts 45 dB(A) Uberschritten. Die Werte liegen tags zwischen
ca. 61 dB(A) in der Rathenower Stralie 69 im EG und 64 dB(A) in der Rathenower
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Stralde 65 im 1. und 2. OG und nachts zwischen 56 dB(A) in der Rathenower
StraRe 69 im 3. OG und 59 dB(A) in der Rathenower Stralte 65 im 1. OG. Das
Vorhaben wirkt sich wie folgt aus: Generell ergibt sich eine leichte Erhéhung der
Verkehrsgerausche. Die umso groRer ist, je direkter sich die betreffende Fassade
gegenuber der geplanten neuen Bebauung befindet. Maximal ergibt sich eine
Erhdhung um 0,6 dB in der Rathenower Stral’e 67 im 3. OG.

Rathenower Str. (Kindertagesstatte), Nordfassade

Die neue geplante Bebauung flhrt generell zu einer leichten Reduktion der
Verkehrsgerausche zwischen 1,5 und 2,2 dB(A), da die neue Bebauung die
Verkehrsgerausche starker abschirmt, als die bisherige Bestandsbebauung. Die
Pegel liegen tags bei maximal ca. 54 dB(A).

Jugendfreizeiteinrichtung

Im Bereich des derzeitigen, separaten Eingangsbereichs des OG’s (AulRentreppe)
ergibt sich rechnerisch eine leichte Reduktion der StralRenverkehrsgerausche, die
jedoch so klein ist, dass sie ohne praktische Relevanz ist. Im Bereich des
Eingangsbereichs zum EG (Rathenower Str.) ergeben sich keine Anderungen.

Situation im Plangebiet

Neubau

Es gab zurzeit der Erstellung der schalltechnischen Untersuchung noch keine
Orientierungswerte gemafl DIN 18005 fir die geplante Gebietsausweisung
urbanes Gebiet (MU). Aus diesem Grunde erfolgt die Bewertung des
Fachgutachterbiros anhand der Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete (60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts). In der Zwischenzeit wurde die
DIN 18005:2023-07 per Runderlass eingeflihrt. Die aktuelle DIN gibt fir urbane
Gebiete die gleichen Orientierungswerte an, wie im Mischgebiet. Daher gelten die
im Folgenden getroffenen Aussagen weiterhin.

Da das Berechnungsergebnis der Verkehrsgerdusche an den Immissionsorten
des Neubaus gezeigt hat, dass die Differenz zwischen den Beurteilungspegeln zur
Tageszeit und zur Nachtzeit Uberall weniger als 10 dB ist, ist in Bezug auf die
Bewertung die Nachtzeit maf3geblich.

Im Larmleitfaden wird ausgefihrt, dass bei einem sehr hohen Wohnanteil ein
héherer Schutzanspruch (d.h. niedrigere SOW) zugrunde gelegt werden sollte.

Daher hat die Senatsverwaltung flir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz | C 31 (jetzt
fur Umwelt, Mobilitdt, Verbraucher- und Klimaschutz) im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB empfohlen, dort, wo im urbanen
Gebiet MU eine Wohnnutzung vorgesehen ist, Kennwerte flir Allgemeine
Wohngebiete als schalltechnische Orientierungswerte vorzusehen.

Dieser Empfehlung wird jedoch aus folgenden Griinden nicht gefolgt:

- In Mischgebieten oder jetzt im urbanen Gebiet wird den Bewohnern zwar
nachts mit bis zu 50 dB(A) ein geringerer Schutzanspruch als in
allgemeinen Wohngebieten (45 dB(A)) zugemutet, ein nachtlicher Pegel
von bis zu 50 dB(A) kann jedoch als Anhaltspunkt fir die Wahrung von
gesunden Wohnverhaltnissen analog zum Ml angesehen werden. Bei den
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Fassaden mit héheren Belastungen werden zwingend
LarmschutzmalRnahmen festgesetzt.

- Die Schutzwirdigkeit fir das urbane Gebiet soll einheitlich, wie auch beim
Mischgebiet fir das gesamte Baugebiet (ohne Binnendifferenzierung)
bestimmt werden. Eine Differenzierung erfolgt bereits durch grundsatzlich
durch die Zuordnung in Baugebiete und ihre Schutzwurdigkeit.

Der gesamte Wohnanteil im Gebiet (mit insgesamt 45 % der
Geschossflache) lberwiegt nicht.

- Im Larmleitfaden wird eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
urbane Gebiete um bis zu 2 dB(A) also bis 52 dB (A) als geringe
Uberschreitung angegeben. Diese wird hier nicht beriicksichtigt.

Dem Belang, gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten wird somit mit den
SchallschutzmalRnahmen an Fassaden mit Uber 50 (dB(A) nachts Rechnung
getragen.

An den zur Rathenower Strale orientierten Fassaden sowie an den seitlichen,
senkrecht zur Rathenower Str. orientierten Fassaden je nach Stockwerk auf der
Nordseite bis zu einer Tiefe von 38 m und auf der Siidseite bis zu einer Tiefe von
24 m werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete Uberall nicht
eingehalten. Bei einem Orientierungswert flr urbane Gebiete tags von 60 dB(A),
wird dieser auf der Nordwestfassade zur Rathenower Stralle vom EG bis 4.0G
Uberschritten. Die nachtliche Uberschreitung ist gleich. Tags liegt der hochste
Schallpegel bei ca. 66 dB(A) und nachts bei ca. 60 dB(A) beide an der
Nordwestfassade des Neubaus im 1. OG. Fir diese Bereiche an der Rathenower
Stralie sind Larmschutzmaflinahmen erforderlich.

Vor allen Ubrigen Fassadenbereichen werden die Orientierungswerte (flr urbane
Gebiete) Uberall eingehalten, so dass dort, abgesehen von den Anforderungen der
DIN 4109-1, keine speziellen LarmschutzmalRnahmen notwendig sind.

Da die Grundrissorientierung und oder besondere Fensterkonstruktionen oder
andere MalRnahmen gleicher Wirkung erst in Bereichen mit mehr als 50 dB(A)
nachts erflllt werden, ist in den Bereichen die zwischen 45 und 50 dB(A) das
Schlafen bei teilgedffnetem Fenster nicht uneingeschrankt mdglich. Die
Orientierungswerte flr stérempfindliche Allgemeine Wohngebiete WA von 45
dB(A) werden in der Stadt haufig nicht eingehalten. In der Fortschreibung des
Berliner Larmleitfadens liegt daher die Schwelle fur die Erforderlichkeit fir den
Handlungsbedarf fir SchallschutzmaRnahme im WA jetzt bei 49 dB(A) (vorher
2017 bei 50 dB(A)). Da aber ein urbanes Gebiet festgesetzt wird flr das nun ein
Orientierungswert von 50 dB(A) nachts wie bei Mischgebieten gilt, ist es
gerechtfertigt den Wohnenden einen geringeren Schutzanspruch zuzumuten. Das
Wohnen gehort z.B. beim Mischgebiet in gleichberechtigter GréRenordnung mit
dem Gewerbe zum Gebietscharakter. Daher stellt der nachtliche Orientierungswert
von 50 dB(A) nachts, wie oben bereits beschrieben einen Anhaltspunkt fir die
Wahrung von gesunden Wohnverhaltnissen dar. Im Vergleich dazu wird den
Anwohnenden eines urbanen Gebiets im Rahmen eines Strallenneu- oder —
umbaus nach der 16. BImSchV nachts 54 dB(A) zugemutet. Fur den Fall waren
erst dann LarmschutzmalRnahmen vorzusehen.
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Rathenower Str. 16, Bestandsgebaude im Geltungsbereich

Im EG ergibt sich eine deutliche Erhéhung der Verkehrsgerausche um fast 5
dB(A). Grund hierflr ist der Wegfall des stralRenseitigen Walls. In diesem Bereich
ist jedoch vor allem die Kiezkiiche angesiedelt. In den brigen Stockwerken sind
die Auswirkungen der Planung neutral bis leicht geringer. Der hochste Wert liegt
tags bei ca. 57 dB(A) und nachts bei 51 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN
18005 werden (wie bislang auch) nachts Uberschritten. Die rechnerische
Minderung riihrt daher, dass der Gebaudekorper der geplanten neuen Bebauung
einen Teil der StralRe besser abschirmt, als es die bisherige Bebauung getan hat.
Die Minderung ist allerdings mit —0,1 bis -0,7 dB(A) so klein, dass sie nicht
wahrnehmbar ist.

Zur Rathenower StralRe offener Freiraum / Platzflache

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept sieht einen Freiraum vor, der
sich zur Rathenower Stral3e 6ffnet und als Platzflache gestaltet werden soll. Dieser
wird vor allem durch Verkehrsgerausche belastet. Die zu erwartenden Schallpegel
sind auf einer Hohe von 2 m Uber Boden berechnet.

Im grofdten Teil der Freiflache werden Beurteilungspegel von tags von 60 — 65
dB(A) erzeugt werden.

In Parkanlagen sollte ein Beurteilungspegel von 65 dB(A) nicht Uberschritten
werden, (Berliner Larmleitfaden, 2021). Diese Anforderung wird Uberall
eingehalten. Zur Sicherstellung einer normalen Kommunikation sollte ein
Beurteilungspegel von 62 dB(A) eingehalten werden. Dieser Wert wird bei freier
Schallausbreitung ca. 5 m jenseits des stralRenseitigen Gehwegs und damit im
Kernbereich des geplanten der Platzflache eingehalten. Der Orientierungswert
gem. DIN 18005 (Lr,Tag = 55 dB(A) flr Parkanlagen wird Uberall Gberschritten.

Abwigung:

Bestandsgebiude auRerhalb des Gebietes

Das Bestandsgebiet ist bereits vorbelastet, wobei der kiinftige Verkehr in der
Rathenower Strale auch ohne die Planung die Hauptlarmquelle darstellt. Durch
die Reflexion des Neubaus entsteht eine Erhéhung fir die gegenuberliegenden
Gebaude in einer GroéRRenordnung unter 1 dB (A). Pegelerhéhungen in der
Grofkenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender wissenschaftlicher
Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar. Die subjektive Wahrnehmung von
Pegelerhdhungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) ist umstritten.
Pegelerhdhungen von mehr als 3 dB(A) gelten subjektiv gemeinhin als
wahrnehmbar. Als bedenklich gelten Pegelerhéhungen aber vor allem dann, wenn
sogenannte Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung Uberschritten werden.
Hierzu mussten 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erstmalig oder weitergehend
Uberschritten werden. Diese Schwellenwerte werden vor den auferhalb des
Plangebiets vorhandenen Wohnnutzungen weder erreicht, noch tberschritten. Im
Larmaktionsplan Berlin sind flr die Dringlichkeit von Malinahmen als 2. Stufe 65
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts als gesundheitsrelevanter Schwellenwert genannt.
Dieser wird nachts allerdings auch ohne die Planung Uberschritten.
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Prifung weiterer aktiver Larmschutzmafnahmen

Grundsatzlich kdnnten diejenigen Gerauscherhéhungen, die durch Reflexionen an
der Fassade der neuen Bebauung entstehen, durch eine absorbierende
Gestaltung der Fassade reduziert werden. Hiervon wird von Seiten des
Fachgutachters vorliegend jedoch aus folgenden Griinden abgeraten:

Heutige moderne Fassaden weisen einen sehr hohen Glasanteil auf. Nennenswert
schallabsorbierend wirkende Verglasungen, die fir den AuRenbereich geeignet
sind, gibt es nicht.

Im Ergebnis dirfte der verbleibende, potentiell schallabsorbierend gestaltbare
Bereich ca. 30 bis maximal 50 % der Fassade ausmachen. Selbst wenn alle nicht
verglasten Teile der Fassade vollstandig absorbierend wirken wirden, d.h. 100%
der auftretenden Schallenergie absorbieren wirden, ergdbe sich somit im
Ergebnis der gesamten Fassade lediglich ein Reflexionsverlust von 2 - 3 dB. (Zum
Vergleich: Fur eine glatte Fassade wird von einem Reflexionsverlust von 1 dB
ausgegangen.) Dabei ist zu bericksichtigen, dass die vorstehenden Angaben sich
ausschlieBBlich auf den reflektierten Gerauschanteil beziehen. Die Minderung
gegenuber dem Gesamtgerausch (Summe Direktschall und reflektierter Schall) ist
viel geringer. So wirde der Einsatz einer Fassade mit einem Reflexionsverlust von
2 dB gegenlber einer Standardfassade lediglich zu einem um ca. 0,3 dB
geringeren Gesamtgerausch fihren.

Praktisch lasst sich eine 100-prozentige Absorption nur in speziellen Messraumen
erreichen, so dass der vorstehend genannte, maximal mogliche Reflexionsverlust
bzw. die Minderung des Gesamtgerausches in der Praxis deutlich geringer ist.

Unabhangig von der relativ geringen Wirkung ist es auch auflerst schwierig, die im
Wohnungsbau derzeit Ubliche Bauweise mit Warmeschutzverbundsystemen mit
dauerhaft schallabsorbierenden Eigenschaften zu versehen.

Eine weitere Mdglichkeit besteht in dem Austausch des Fahrbahnbelags der
Rathenower Stralle gegen einen larmmindernden Asphalt. Angesichts der
geringen Erhéhung (max. 0,6 dB) erscheint der Aufwand fir den Austausch des
Asphalts zu hoch. Auflierdem ist eine wesentliche Wirkung erst bei mehr als Tempo
30 zu erwarten. Die Rathenower Stral3e ist in dem Abschnitt bereits zumindest
temporar (nachts) auf Tempo 30 beschrankt.

Fazit: Aufgrund der Vorbelastung und der geringen Pegelerh6hungen, die in
einem Bereich liegen, der nicht wahrgenommen wird, sind die Auswirkungen durch
Reflexion des Neubaus als gering und damit als hinnehmbar einzustufen.

Priufung der Auswirkung der Anwendung der RLS-19

Die Berechnung der StralBenverkehrsgerausche erfolgte zunachst gemafld der
Richtlinie fir den Larmschutz an Stralen RLS-90. Seit dem 01.03.2021 ist die
novellierte 16. BImSchV in Kraft, die mit der RLS-19 ein novelliertes
Berechnungsverfahren fir Stralenverkehrsgerausche beinhaltet.

Gem. Rundschreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen Nr.
5/2020 vom 16.12.2020 besteht eine Ubergangsregelung fir Bebauungsplane, die
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vor Einfuihrung der novellierten 16. BImSchV aufgestellt und innerhalb von 2
Jahren nach Einleitung der Behdérdenbeteiligung festgesetzt sind.

Da diese Frist der Ubergangsregelung, hier Festsetzung August 2023
voraussichtlich Gberschritten wird, wurden die Auswirkungen der Anwendung der
Berechnung der StralRenverkehrsgerdusche nach der RLS-19 in Ergdnzung zum
Schallgutachten (Erganzende Stellungnahme zur Schalltechnische Untersuchung
BeSB, 21.02.2023) mit folgendem Ergebnis Uberpruft.

Fir den Neubau MU 2 ergeben sich entlang der Nordseite Erhéhungen der
nachtlichen Immissionswerte von 1,2 dB (A) und an der Sidseite Erhéhungen von
ca. 0,3 (A) dB.

Daraus ergibt sich fir die Nordseite des Baukodrpers eine Verlangerung der
Fassadenabschnitte fir die LarmschutzmaRnahmen erforderlich sind. Dieser hat
im Maximalfall eine Lange von 38 m statt bisher 28 m. Darlber hinaus ergeben
sich auch fir die einzelnen Geschosse etwas andere Fassadenlangen.

Entlang der Stidfassade bleibt der Maximalfall mit 24 m Fassadenlange gleich. Es
kommt lediglich fir einzelne Geschosse zu einer Verschiebung.

An den Bestandsgebduden ergeben sich zwischen Null- und Planfall bei
Anwendung der RLS-19 annahernd die gleichen Veranderungen, wie bei
Anwendung der RLS-90. Es wird auch wahrend der Nachtzeit nirgendwo ein
Beurteilungspegel von 60 dB(A) erreicht. Insofern andern sich die diesbeziglichen
Aussagen der schalltechnischen Untersuchung vom 22.12.2021 nicht.

Die erhdhten Anforderungen, die sich fir den Neubau aus den Berechnungen der
Stralenverkehrsgerdausche nach RLS-19 ergeben sind bei der Abwagung und den
folgenden Larmschutzmaflnahmen beriicksichtigt.

LarmschutzmalRnahmen Neubau

Die Fassaden zur Rathenower Stralle sowie an den seitlichen, senkrecht zur
Rathenower Str. orientierten Fassaden sind je nach Stockwerk auf der Nordseite
bis zu einer Tiefe von 38 m und auf der Sldseite bis zu einer Tiefe von 24 m vom
Verkehrslarm in einer GroRenordnung betroffen, die Larmschutzmalinahmen
erfordern.

Die im vorangegangen gepriften aktiven Larmschutzmallnahmen, wie
larmmindernder Asphalt und eine Geschwindigkeitsreduzierung fihren hier
voraussichtlich nicht zu einer Verbesserung. Der Neubau selbst ist larmrobust, so
dass nur ein Teil des Gebaudes vom Larm betroffen ist und auch ein ruhiger
Innenhof entsteht. Beurteilungspegel von mehr als 65 dB(A) zur Tageszeit und 55
dB(A) zur Nachtzeit als Schwelle der Gesundheitsrelevanz werden tags nur an
der nordwestlichen Fassade im 1. und 2. OG mit max. 66 dB(A) Uberschritten,
jedoch nachts entlang an der Fassade an der Rathenower Strale im EG bis 4. OG
mit maximal bis 60 dB(A) an der Nordostfassade. Der von der Rechtsprechung als
gesundheitsgefahrdend und als Eigentums(-substanz)verletzend angesehene
Wert von tags 70 dB(A) bzw. nachts 60 dB(A) wird aber nicht Uberschritten. Ein
besonderes Abwagungserfordernis liegt somit nicht vor.

Es sind jedoch passive LarmschutzmalRnahmen fir die vom Larm betroffenen
empfindlichen Nutzungen im urbanen Gebiet MU 2 erforderlich. Hier kommt eine
Grundrissausrichtung in Betracht. In den Gebaudeecken und dem 4. bis 6
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Obergeschoss des Kopfbaus des 8-Geschossers ist die Orientierung einer
ausreichenden Anzahl von Aufenthaltsrdumen zur larmabgewandten Seite
allerdings nicht mdglich. In diesen Ausnahmeféllen sind besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder durch
andere bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung vorzusehen, die gewahrleisten,
dass im Inneren von Aufenthaltsraumen in einer ausreichenden Anzahl von
Aufenthaltsrdumen die folgenden Bedingungen eingehalten werden:

- Beurteilungspegel wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster Lr,Nacht,Innen < 30 dB(A),

- ausreichende Beluftung fir einen gesunden Schliaf.

Wie oben beschrieben, war an der Nordfassade des Neubaus bei der Berechnung
nach RLS-90 ein bisher kiirzerer Fassadenabschnitt von maximal 28 m Tiefe
betroffen und die Projektplanung, die parallel zum Bebauungsplanverfahren weit
fortgeschritten ist, darauf abgestimmt.

- Im Suden des Neubaus stellt die Anwendung der RLS-19 kein Problem fir
die Projektplanung dar, da sich die Grundrissorganisation vom 1. OG bis 4.
OG bzw. bis 7.0G durchzieht.

- An der Nordfassade sind allerdings in dem zuséatzlich betroffenen Bereich
(nun G bis 1) jeweils eine kleine Einzimmerwohnung und der Aufzugskern
geplant. Die kleinen Wohnungen sollen als sog. Starterwohnungen fir
Jugendliche dienen. Diese Wohnungen waren bisher bereits zur Halfte
(nun J bis G) von einer erhdéhten Immission betroffen. Handlungsbedarf
bestand jedoch nicht, da der &stlich liegende Aufenthaltsraum bei
Anwendung der RLS-90 im Bereich bis 50 dB(A) lag.

Dem erhéhten Schutzanspruch der kleinen Einzimmerwohnung wird nun durch die
Schutzmafllnahmen (besondere Fensterkonstruktion oder andere MalRnahmen
gleicher Wirkung) analog dem Umgang mit den Gebaudeecken entsprochen.

Eine Grundrissausrichtung kommt vor dem Hintergrund des Planungsfortschrittes
und der eher geringen Auswirkung von ca. 1,2 dB(A) nachts nicht in Betracht.*
Eine dann erforderliche Umplanung der Grundrisse und der damit verbundene
hohe Aufwand waren unverhaltnismafig und wirden darlber hinaus zu zeitlichen
Verzoégerungen der Umsetzung der dringend benétigten Wohnungen fuhren. Far
die Grundrissorganisation der geftérderten, besonderen Wohnformen besteht
darlber hinaus wenig Spielraum.

Aus diesem Grund wird fUr die von Verkehrslarm betroffenen Bereiche jetzt J bis |
und auch J bis K in den oberen Geschossen (kleine Wohnung und Treppenhaus)
besondere Fensterkonstruktion oder andere Mallnahmen gleicher Wirkung
festgesetzt.

Im 7. OG, entlang der Linie K1 bis L kénnten die Wohnungen allerdings
durchgesteckt sein und zum ruhigen Hof orientiert werden. Daher bleibt fiir diesen
Bereich die Festsetzung der Grundrissausrichtung bestehen.

4 Pegel in der GroRenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender wissenschaftlicher Meinung subjektiv
nicht wahrnehmbar. Die subjektive Wahrnehmung von Pegelerh6hungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) ist
umstritten. Pegelerhéhungen von mehr als 3 dB(A) gelten subjektiv gemeinhin als wahrnehmbar.
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Die folgende textliche Festsetzung ist aufgrund der unterschiedlichen Betroffenheit
fur die einzelnen Geschosse differenziert geregelt. Im EG bedarf es keiner
Regelung, da dort Wohnen ausgeschlossen ist, (sieche TF Nr. 2).

Textliche Festsetzung Nr. 11

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Wohnungen entlang der nachfolgenden
Linien mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsrdumen miissen mindestens die Hélfte der Aufenthaltsréume
mit jeweils mindestens einem Fenster zu einem Fassadenbereich aullerhalb der
Jjeweils genannten Linien ausgerichtet sein:

1. Obergeschoss entlang der Linie JFMN

2. Obergeschoss entlang der Linie JFMN

3. Obergeschoss entlang der Linie JFMO

4. Obergeschoss entlang der Linie F1FPQ und SRMO
7. Obergeschoss entlang der Linie K1L

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei
AuBenwénde nicht zu einer ldrmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aullenwénde nicht zu einer
ldrmabgewandten Seite sowie Wohnungen die zur Linie JI und Wohnungen im 4.
bis 6 Obergeschoss, die zur Linie JK und im 7. Obergeschoss, die zur Linie JK1
ausgerichtet sind, missen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen
mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hélfte (bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen
oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen
erreicht werden, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht (iberschritten wird.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

(Anmerkung: Die Benennung der Linien weicht bei der textlichen Festsetzung von denen des
Fachgutachtens ab, da Buchstaben bereits belegt waren. Inhaltlich entspricht dies aber den
Empfehlungen.)

Sofern hinter den vorstehend genannten Fassadenbereichen keine wohnmaRige
Nutzung vorgesehen ist, sind abgesehen von der Einhaltung der
Mindestanforderungen gem. DIN 4109-1 fir die AuRenfassaden, keine speziellen
Larmminderungsmalinahmen notwendig.

Die Bezugnahme auf einen Innenraumpegel dient der Konkretisierung der
baulichen oder technischen Mallhahme an Elementen des Auflenbauteils, da
daraus die notwendigen Eigenschaften der zu verwendenden Elemente ermittelt
werden kdnnen.

Die Rechtsprechung geht davon aus, dass zur angemessenen Befriedigung der
Wohnbedirfnisse heute grundsatzlich die Mdoglichkeit des Schlafens bei
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gekipptem Fenster gehdrt. Der typische Dammwert eines herkdmmlichen,
gekippten Fensters wird mit circa 15 dB eingeschéatzt.

Ein Schutz der AufRRenwohnbereiche (Balkone Loggien) wird nicht zwingend
festgesetzt, da der Schwellenwert von 65 dB(A) tags nicht Uberschritten wird.

Baulicher Schallschutz bei geschlossenen AuRenbauteilen

Auf Grund der als technische Baubestimmung bauaufsichtlich seit 1. August 2020
eingefihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 (siehe Anlage der
Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VV TB Bin), ABI. Nr. 31 vom
24. Juli 2020, S. 4017) kann auf Regelungen zum baulichen Schallschutz
verzichtet werden. Der Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Verfahren
auf Grundlage der im Land Berlin jeweils aktuell bauaufsichtlich eingeflihrten
Fassung der DIN 4109 zu fihren.

Die erreichten Schallpegel im Plangebiet liegen teilweise Gber dem Schwellenwert,
bei denen das erforderliche Schalldamm-Mal fir AuRenlarmpegel bereits mit den
heute zur Energieeinsparung erforderlichen Aulenwand- und
Fensterkonstruktionen sichergestellt wird. Dies ware bei einem AuRenlarmpegel
von weniger als 61 dB(A) fur alle schutzwirdigen Aufenthaltsraume der Fall.

Daher gilt eine Nachweispflicht fir die Schallddmmung von AuRenbauteilen. Im
Bebauungsplanverfahren ist darzulegen, mit welchen Anforderungen an den
baulichen Schallschutz gemal der aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109
fur Bauvorhaben gerechnet werden muss.

Die erforderlichen Schalldamm-Malle wurden stichprobenartig berechnet, (BeSB,
Dezember 2021). Dabei wurde das Nutzungskonzept der bereits vorliegenden
Projektplanung berucksichtigt. Es wurde im ungunstigsten Fall im stdwestlichen
Gebaudeteil des Neubaus (MU 2), das Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt
wird, ein gesamtes bewertes Schallddmm-Mall R'wges von 39 dB ermittelt. Im
Ergebnis sind daher keine aulergewdhnlich hohen Schallddmm Malle
erforderlich, d.h. die Anforderungen lassen sich mit der heute im Neubau Ublichen
Bauweise erflllen. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher auch
in den Aufenthaltsraumen, die dem Larm zugewandt sind, bei geschlossenen
Auf3enbauteilen gewahrt.

Rathenower Str. 16, Bestandsgebaude im Geltungsbereich

In dem Gebaude sind nach der textlichen Festsetzung nur soziale und kulturelle
oder gewerbliche Einrichtungen zuldssig. Da in dem Bereich die
Orientierungswerte der DIN 18005:2023 07 tags weder fiir ein urbanes Gebiet
Uberschritten werden, besteht kein Regelungsbedarf.

Von den drei derzeit bestehenden Wohnungen im 6. OG sollen zwei Wohnungen
als soziale Einrichtungen umgenutzt werden. Die verbleibende Wohnung genief3t
Bestandsschutz. Sie ist darUber hinaus zweiseitig (zum Platz und zum Park)
orientiert.

Zur Rathenower StralRe offener Freiraum / Platzflache

Insgesamt hat die geplante Platzflache aus akustischer Sicht eine eher mafige
Aufenthaltsqualitat, die die Minimalanforderungen erfillt. Es ist prinzipiell aber
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3.5.2

mdglich, ruhige Nischen durch eine akustisch optimierte Anordnung von
Stadtmobeln, Informationstafeln o. 8. zu schaffen und so die Aufenthaltsqualitat
lokal zu verbessern. Dies ist aber Gegenstand des Freiraumkonzeptes.
Gegenuber dem Wall, der das Gebiet teilweise abgeschirmt aber auch isoliert hat,
wird dem Einbezug des Gebietes in den Stadtraum der Vorrang vor dem Belang
des Larmschutzes eingeraumt. Ausgleichend wirken sich, die Nahe zum Fritz-
SchoR-Park und dessen fuRRlaufige Anbindung aus.

Gewerbegerausche und Gerausche der Jugendfreizeiteinrichtung

Far Jugendfreizeiteinrichtungen gibt es keine allgemein guiltigen Anforderungen an
die in der Nachbarschaft einzuhaltenden Gerduschimmissionen. So fallen sie wie
Kindertagesstatten als soziale Einrichtung gem. TA Larm Ziffer 1 Absatz 2,
Buchstabe h auch nicht unter den Geltungsbereich der TA Larm. Gem. BauNVO
sind Anlagen flr soziale Zwecke grundsatzlich in allen zum Wohnen dienenden
Gebieten zulassig. Immissionsschutzrechtlich bedeutet die bauplanungsrechtliche
Einbindung von Anlagen fir soziale Zwecke in Wohngebieten, dass die von
derartigen Anlagen notwendigerweise ausgehenden Gerausche i.d.R. als
sozialadaquat und damit ,unerheblich® i.S. v. § 3 Abs. 1 BImSchG hinzunehmen
sind.

Um dennoch eine Bewertung vornehmen zu kénnen, wurden die Gerausche der
Jugendfreizeiteinrichtung im Sinne einer worst-case Betrachtung zusammen mit
den sonstigen Gewerbegerauschen gem. TA Larm bewertet.

Der einzige, wesentliche Gerausche verursachende Gewerbebetrieb (Kiezklichen
GmbH) ist derzeit sowie in Zukunft ausschlieBlich wahrend der Tageszeit in
Betrieb, so dass sich eine gesonderte Betrachtung der Nachtzeit ertbrigt. Dabei
wurden die An- und Ablieferung auf dem ,Betriebsgeldnde® und der
Warentransport bertcksichtigt. Wesentliche Maximalpegel kénnen durch das
SchlielRen von Fahrzeugtiren oder Heckklappen entstehen.

Wesentliche Gerausche infolge der Jugendfreizeiteinrichtung kdénnen durch
entsprechende Personen vor dem Eingang der Einrichtung entstehen. Im Sinne
einer worst-case Abschatzung wird davon ausgegangen, dass wahrend eines
Zeitraums von 8 Stunden des Tages 10 Personen vor der Tur stehen, von denen
die Halfte ununterbrochen mit erhobener Stimme spricht.

Wahrend der Nachtzeit entstehen keine Gerausche, da die Einrichtung wahrend
der Nachtzeit geschlossen ist.

Als Ergebnis der Berechnungen wurde festgestellt, dass die neue Bebauung und
die darin vorgesehenen potenziell larmempfindlichen Nutzungen so weit von den
gewerblichen ~ Nutzungen  (insbes.  Kiezkichen @~ GmbH) und der
Jugendfreizeiteinrichtung entfernt sind, dass eine Uberschreitung der Immissions-
richtwerte fr urbane Gebiete auszuschliel®en ist. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm eines urbanen Gebiets von 63 dB(A) tags werden im Bereich des Neubaus
mit maximal ca. 45 dB(A) uberall eingehalten. Auch die Anforderungen an den
Maximalpegel von 93 dB(A) tags werden Uberall eingehalten.

Im Bereich der Bestandsbebauung auf der gegenliberliegenden Stral3enseite der
Rathenower Str. 16 werden die Immissionsrichtwerte fir die dortige
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3.5.3

3.54

Gebietsausweisung Allgemeines Wohngebiet auch nach Entfall des
stral’enbegleitenden Walls Gberall eingehalten. Im Bereich der Bestandsbebauung
auf dem Grundstick Rathenower Str. 16 ergeben sich keine Veranderungen
gegenuber der derzeitigen Situation.

Fazit: Damit ist sichergestellt, dass es durch die Neuplanung nicht zu einer
Einschrankung des Betriebs des vorhandenen Gewerbes sowie der
Jugendfreizeiteinrichtung kommt. Spezielle, diesbezlgliche  textliche
Festsetzungen sind daher nicht notwendig.

Sonstige Gerdausche

Sonstige, wesentliche Gerausche (z.B. Gerausche von Sportanlagen) konnten
anlasslich einer Begehung (vor Beginn der Corona Pandemie) nicht festgestellt
werden. Eine Berucksichtigung von Gerauschen infolge des auflerschulischen
Betriebs der Sporthalle nach Ansicht des Fachgutachters nicht notwendig. So
wurde zum Zeitpunkt der Begehung weder ein Liftungsauslass auf dem Dach
noch eine sonstige liftungstechnische Anlage vorgefunden. Auch in den aktuellen
Luftbildern ist kein Liftungsauslass oder eine sonstige luftungstechnische Anlage
erkennbar. Die Fenster der Sporthalle weisen ausnahmslos zur Parkseite und
damit vom Plangebiet weg.

Luftreinhaltung

Nach dem Umweltatlas war die verkehrsbedingte Luftbelastung (durch PM10 und
MO2) in der Rathenower Strafle im Basisjahr 2015 als gering belastet bis
durchschnittlich belastet eingestuft, fur 2020 und 2025 als gering.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemall FNP jedoch im
Vorranggebiet der Luftreinhaltung liegt, sind nur Brennstoffe zuldssig, die
geringere Emissionswerte oder maximal gleiche haben wie Erdgas oder Heizdl EL
schwefelarm. Die Beschrankung dient der Verringerung der
Luftschadstoffemission ~und  damit dem  Schutz vor  schadlichen
Umwelteinwirkungen im Vorranggebiet der Luftreinhaltung und der Wahrung der
Belange der Luftreinhaltung im Sinne des BImSchG.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die
Erzeugung von Wérme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor
Feinstaub als Brennstoffe nur Erdgas oder Heizél EL schwefelarm zuldssig. Die
Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulédssig, wenn sichergesteift ist, dass
die Massenstrébme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf
den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen
von Heizdl EL schwefelarm sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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3.6

3.6.1

3.6.2

Griinfestsetzungen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, zur Erhéhung der Wohn- und
Nutzungsqualitat, aus Grinden der Stadtbildgestaltung sollen gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB Festsetzungen zur Begrinung der Baugrundstliicke getroffen
werden.

Im Rahmen der Projektentwicklung wird ein Freiraumkonzept, dass fir das
Plangebiet erarbeitet, das sich insbesondere mit der Gestaltung des Platzes, der
offentlich zuganglichen Anbindung des Parks und dem Erhalt und Neupflanzung
von Baumen und der gartnerischen Anlage der nicht Gberbaubaren Flachen
auseinandersetzt. Dies ist allerdings nur indirekt Gegenstand des B-Plans und
diente als Orientierung.

Anpflanzgebote

Zur Sicherung einer Begrinung innerhalb des Geltungsbereichs soll je
angefangener 200 m? Grundstlicksflache mindestens ein Laubbaum angepflanzt
werden. Dabei kénnen die vorhandenen Baume angerechnet werden. Bei einer
GrundstiicksgroRe von 8.451 m? werden somit mindestens 42 Baume im
Plangebiet gesichert. Damit wird ein vollstandiger Ersatz fur zu fallenden Baume
geschaffen.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Im Geltungsbereich ist pro angefangener 200 m? Grundstiicksflache mindestens
ein standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl
der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Bdume einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Baume dienen der Freiraumgestaltung, des in besonderer Lage zum Park
befindlichen Grundstiicks und der Verbesserung des Naturhaushaltes,
insbesondere des ortlichen Kleinklimas.

Dachbegriinung

Fir den Neubau, Teilflache MU 2 wird die extensive Begriinung von mindestens
70 % der Dachflachen, die mittlerweile als dkologischer Mindeststandard bei der
Planung neuer Baugebiete anzusehen ist, festgesetzt. Als extensive
Dachbegriinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen, die sich nach
dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt und deshalb nur einen geringen
Pflegeaufwand erfordert. Die dabei verwendeten Pflanzen missen weitgehend
geschlossene und flachige Vegetationsbestande bilden und entsprechend
anspruchslos sowie anpassungs- und regenerationsfahig sein, um unter den
extremen Standortbedingungen auf dem Dach zu bestehen (wie z.B. Graser und
Moose). Die Substratdicke muss mindestens 12 cm betragen. Dies ist eine
extensive Dachbegriinung mit hoéherem Aufbau, durch die eine groRere
Pflanzenauswahl, geringere Anfalligkeit gegen Wind, Sonneneinstrahlung und
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Trockenheit, hoherer Wasserrickhalt / Verdunstungsleistung und geringerer
Regenwasserabfluss und damit ein deutlich besserer Kuhlungseffekt fur die
Umgebung.

Dabei sind die Dachflachen der Uberbaubaren Teilflache mit einer festgesetzten
Oberkante von 38,7 m Uber NHN (im MU 2) sowie von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Fir die Flache mit der
festgesetzten Oberkante von 38,7 m dber NHN (im MU 2) wird eine gesonderte
Festsetzung getroffen. Im Gebiet sind keine Nebenanlagen mit Dachflachen in
einer nennenswerten Grof3e fur eine wirksame Dachbegriinung geplant, die einen
Mehrwert fur den Eingriff der Festsetzung in das Eigentum rechtfertigt.

Im urbanen Gebiet, Teilflachen MU 1 und MU 2 sind die jeweiligen Dachflachen
der eingeschossigen Uberbaubaren Flachen (Oberkante 38,7 m tber NHN) mit
einer 80 cm dicken Erdschicht zu versehen und intensiv zu begriinen. Das
Anpflanzgebot gilt nicht fir Terrassen, Wege und notwendige Spielplatze geman
§ 8 Abs. 2 der Bauordnung Berlin. Die Machtigkeit des durchwurzelbaren Teils des
Dachaufbaus gewahrleistet eine qualifizierte Begrinung der Flachen unter
Einbeziehung von Strauchern und kleinkronigen Baumen und erméglicht es, dass
diese auch regenarmen Perioden Uberdauern und dass jeweils eine Ebene mit der
héher gelegenen Grundstiicksflache (39,3 m . NHN) entsteht. Bei den jeweils
zulassigen Oberkanten der eingeschossigen Flachen von 38,7 m . NHN hat die
aufgeschichtete und begriinte Flache eine Héhe von 39,5 m (. NHN, was in etwa
der Gelandehdhe der héheren Ebene von ca. 39,3 m 4. NHN entspricht.

Als extensive Dachbegriinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen,
die sich nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt und deshalb nur einen
geringen Pflegeaufwand erfordert. Entsprechend sollen vorrangig in Deutschland
heimische Arten verwendet werden; invasive Arten bzw. Arten, die unter
Invasivitdtsverdacht stehen, sollen ausgeschlossen werden. Die dabei
verwendeten Pflanzen missen weitgehend geschlossene und flachige
Vegetationsbestande bilden und entsprechend anspruchslos sowie anpassungs-
und regenerationsfahig sein, um unter den extremen Standortbedingungen auf
dem Dach zu bestehen (wie z. B. Sedum, Graser und Moose).

Textliche Festsetzung Nr. 14

Im urbanen Gebiet, Teilflaiche MU 2 sind mindestens 70 % der Dachfldchen
extensiv. zu begrinen. Dies gilt nicht flir technische Dachaufbauten,
Belichtungsfldchen und Terrassen. Dabei sind die Dachfldchen der liberbaubaren
Flache mit der zuldssigen Oberkante von 38,7 m (ber NHN sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen.
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 12 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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3.7
3.71

Textliche Festsetzung Nr. 15

Im urbanen Gebiet in den Teilflichen MU 1 und MU 2 sind die Dachfldchen der
liberbaubaren Fldchen mit den zuldssigen Oberkanten von jeweils 38,7 m (iber
NHN intensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss
mindestens 80 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Das Gebot der Begriinung gilt nicht fir Terrassen, Wege und
notwendige Spielplédtze gemal3 Bauordnung Berlin.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Damit besteht die Méglichkeit durch die Erdaufschiittung und Begriindung sowohl
im MU 1 als auch im MU 2 mit der héher gelegenen unbebauten Flachen an der
Geltungsbereichsgrenze zum Fritz-Schlof3-Park jeweils eine zusammenhangende
begriinte und nutzbare Freiflache auszubilden, die auch durch Terrassen, Wege
und notwendige Spielplatze gemal der Bauordnung Berlin genutzt werden
kénnen. Aus diesem Grund gilt das Gebot der Begrinung nicht flr diese
Nutzungen.

Die Dachbegriinung dient vor allem der Minderung nachteiliger Auswirkungen auf
den Natur- und Wasserhaushalt sowie der Verbesserung des oOrtlichen
Kleinklimas.

Sonstige Festsetzungen
Gehrechte fiir die Allgemeinheit

Durch die stadtebauliche Neuordnung soll eine Verbindung von der Rathenower
Stralde (Punkte EF) zum Fritz-SchloR-Park (Punkte CD) hergestellt werden. Zur
Sicherung der Durchwegung des Plangebietes wird eine Flache gesichert, die mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in einer Breite von 3 m zu belasten
ist.

Die Breite von 3 m orientiert sich dabei an der Breite der bestehenden Zugange
sudlich der Kita und nordéstlich des Schulgrundstiicks. Der Zugang zu dem héher
gelegenen Park ist barrierefrei zu gestalten. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag
(unter § 10 Abs. 1) geregelt und damit sichergestellt.

Ein Radfahrrecht zwischen Fritz-SchloR-Park und Rathenower Stral3e ist nicht
Gegenstand der Festsetzung. Im Fritz-SchloR-Park befinden sich bereits eine
Route des Erganzungsnetzes und eine bezirkliche Radverbindung, die ihre
Anschlisse jeweils an die Rathenower und Turmstralle haben. Zudem bestehen
aufgrund des Gelandegefélles ein erhdhtes Sicherheitsrisiko und damit eine
Unvertraglichkeit mit den Nutzungen der Freiflaiche bzw. geplanten Platzflache
(Aufenthalt, Treffpunkt, Hauszugange, Ver- und Entsorgung).

Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Fldche a ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in einer Breite
von mindestens 3 m als Verbindung zwischen den Punkten CD und EF zu
belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
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3.7.2

Weitere Gehrechte (Jugendfreizeit und Kita) missen nicht eingeraumt werden, da
in dem Einbringungsvertrag vom 05.05.2020 (Urkundenrolle Nr. 627/2020)
zwischen  der  Wohnungsbaugesellschaft und der BIM  (Berliner
Immobilienmanagement GmbH) im Rahmen der Ubertragung des Grundstiicks
generell geregelt ist, dass die untereinander erforderlichen Baulasten und
Grunddienstbarkeiten eingeraumt werden

Hinweise

Regelungen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung

Die Entwicklung des Plangebiets wird nach den Leitlinien des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung durchgefihrt. Neben der voraussichtlichen
Kostenbeteiligung fir soziale Infrastruktur wird zusatzlich auch ein Anteil mietpreis-
und belegungsgebundenem Wohnraum von 30 % der Geschossflache gesichert.
Die Wohnungen, die sich aus dem Anteil an Geschossflache ergeben, werden
entweder mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung nach den
Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen (WFB) des Landes Berlin gefordert oder
voraussichtlich mit SIWA Fordermittel fur ,Besondere Wohnformen®. Dass diese
deckungsgleich mit dem Mindestanteil an Wohnungen fir Jugendliche oder andere
betreute Wohnformen (siehe Kap. Il. 3.4.1) sein kdnnen, wird im Stadtebaulichen
Vertrag geregelt. Der Anteil von 30 % mietpreis- und belegungsgebundenem
Wohnraum entspricht ebenfalls mindestens 2.340 m? von 7.800 m? bzw. konkret
2.496 m? von 8.320 m? Geschossflache fir Wohnen nach der bereits vorliegenden
Projektplanung. Die geférderten Wohnungen werden voraussichtlich nicht in
einem Gebaudeteil konzentriert, sondern im Gebaude in der Teilflache MU 2
dezentral verteilt.

Der Mindestanteil der Geschossflache im Neubau fir die Mietpreis- und
Belegungsbindung und die Bindungsfrist wird im Stadtebaulichen Vertrag
gesichert. In der Planzeichnung ist folgender Hinweis aufgenommen.

Die Regelungen zum forderfahigen Wohnraum und zu weiteren Bestandteilen des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des
Stadtebaulichen Vertrags zu diesem Bebauungsplan.

Unabhangig von dem Berliner Modell muss die Wohnungsbaugesellschaft der
Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung" mit der Verpflichtung, mindestens 50% mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraum zu schaffen, gerecht werden.

AuBerkrafttreten aller bisherigen Festsetzungen

Im Geltungsbereich treten alle bisherigen Festsetzungen des B-Planes I1-91 aul3er
Kraft. Mit dieser Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans klargestellt, da grundsatzlich der
allgemeine Rechtssatz gilt, dass die spatere Norm die frihere verdrangt.
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3.8

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen derin § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen dem Land Berlin vertreten durch das Bezirksamt Mitte und der
Wohnungsbaugesellschaft Mitte (WBM) wurde am 24.05.2023 ein Stadtebaulicher
Vertrag geschlossen.

Dieser hat planerganzende Vereinbarungen zum Gegenstand, die u.a. aus dem
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung resultieren.

Der Vertrag bezieht sich auf die Flache von 8.450 m? die von der WBM
Ubernommen werden und dem Geltungsbereich entspricht. Der Anteil der
Geschol¥flache fir mietpreis- und belegungsgebundenes Wohnen sowie die
Beteiligung an den Infrastrukturbedarfen bezieht sich auf die bereits vorliegende
konkretisierte Projektplanung, die 8.320 m? Geschossflache fir Wohnen vorsieht.
Im Bebauungsplan wird lediglich ein Mindestanteil der Geschossflache fir Wohnen
festgesetzt, die mindestens 7.800 m? entspricht.

Bei der Ermittlung der Bedarfe fir die soziale und grine Infrastruktur wurde das
bestehende Planungsrecht des Bebauungsplans 11-91 bertiicksichtigt. Danach sind
in den entsprechenden Flachen, die der Teilflache MU 2 im B-Plan 11-91-1
entsprechen, bereits 6.036 m? Geschossflache fir (Jugend-)Wohnen zulassig,
(5.030 m? Grundstticksflache mal 1,2 GFZ).

Die angegebenen Kosten flr die Beteiligung an der Infrastruktur beruhen auf den
Kostenansatzen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen,
Wohnungsbauleitstelle (Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung,
aktualisierte Kostenansatze ab dem 01.11.2021). Diese Kostenansatze werden
unter Bericksichtigung des Baupreisindex weiter fortgeschrieben. Es gelten die
jeweiligen Kostensatze zum Zeitpunkt des Abschlusses des stadtebaulichen
Vertrages.

Die planergadnzenden Vereinbarungen sind insbesondere:

- die Ubernahme der Planungs- und Gutachterkosten fiir die Durchfiihrung des

Bebauungsplanverfahrens

- Durchfihrungsverpflichtung fur das Vorhaben (Wohnungsbau) innerhalb von

60 Monaten nach Zulassigkeit der Bebauung

- Verpflichtung zur privatrechtlichen Neuordnung des Grundstiicks nach den

Festsetzungen des B-Plans

- Ubernahme der Freimachung des Grundstiicks soweit dies zur Durchfiihrung

des Vorhabens erforderlich ist

- die Verpflichtung, dass 30 % der festgesetzten Geschossflache fiir Wohnen als

mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum zu errichten ist. Dies
entspricht bei einer Geschossflache fir Wohnen von 8.320 m? in der
Projektplanung 2.496 m2.

Dabei kann die nach der textlichen Festsetzung Nr. 8 zu errichtende
Geschossflache flr die Wohnraumversorgung von Jugendlichen oder anderen
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betreuten Wohnformen auf die Geschossflache, auf der mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungen zu errichten sind, angerechnet werden.

- Die Bindungsfrist betragt 30 Jahre ab mittlerer Bezugsfahigkeit der mietpreis-
und belegungsgebundenen Wohnungen.

- Ubernahme der Kosten fiir die Erweiterung der Kurt-Tucholsky-Grundschule
um 2 Grundschulplatze in H6he von jeweils 80.000 € pro Platz und 160.000 €
gesamt

- Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung bzw. Erweiterung eines 6ffentlichen
Spielplatzes im Fritz-Schlof3-Park um 166 m? netto Spielflache in Hohe von 200
€ pro m? und 33.200 € gesamt

- Verpflichtung (in Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 3) mindestens 75 %
der zulassigen Geschossflache im urbanen Gebiet, Teilflache MU 1 flr Anlagen
fur kulturelle und soziale Zwecke, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren,
zu verwenden

- Verpflichtung zu den nordwestlichen Erschlielungsflachen im urbanen Gebiet,
Teilflache MU 1: Auf der Flache Y (Anlage 7a des Stadtebaulichen Vertrags)
nur ein Bruckenbauwerk und auf der Flache Z (Anlage 7a) nur ein
Treppenbauwerk zu realisieren, die ausschliellich der fuBlaufigen
Erschlieung der Gebaude dienen kdnnen. (beide Flachen mit zulassiger
Oberkante von 41,0 m Uber NHN Dabei darf das Treppenbauwerk durch
Nebenanlagen unterbaut werden.

- Errichtung eines barrierefreien FuRweges in einer Breite von 3 m zum Fritz-
SchloR-Park und Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit
zugunsten Berlins im Grundbuch sowie Abstimmung der Ausfiihrungsplanung
mit dem Straflen- und Grinflachenamt (SGA)

- Ubernahme der Kosten fiir die Verwaltung, den Betrieb und die Unterhaltung
sowie die Verkehrssicherung fur den Fullweg zum Fritz-Schlo3-Park

- Abstimmung der Ausflihrungsplanung der am Fulweg angrenzenden
Freiflache mit dem SGA

- Sicherung der &uBeren ErschlieRung durch Ubernahme der Kosten in
Abstimmung mit der zustandigen Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und
Klima VI (VLB) (jetzt fur Umwelt. Mobilitat, Verbraucher— und Klimaschutz) fir
folgende Malinahmen im offentlichen Strallenraum:

o Markierungen: Versatz der Haltelinie (VZ 294) auf 3 m an die
bestehende Fuligangerfurt und der Wartelinie (VZ 341) vor der
Gehweguberfahrt

o Umbau des auf Héhe der FulRgangerfurt befindlichen Signalgebers fir
den FulR- und Radverkehr als Peitschenmast fir die Verortung des
Signalgebers fir den KFZ-Verkehr

o Anbringen eines Wiederholungssignals auf der gegenilberliegenden
Seite (am Lichtmast), um fur den ausfahrenden Kfz-Verkehr eine freie
Sicht auf die Signalisierung zu gewahrleisten

o Prifung und ggf. Anpassen der Signalzeitenplane

- Ubernahme der Kosten fiir die Planung und die Durchfiihrung des Riickbaus
und Neubaus der Gehweguberfahrten in Abstimmung mit dem Stra3en- und
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Grinflachenamt (SGA) des Bezirks mit allen weiteren notwendigen
MalRnahmen, wie:

Fur die neu geplante Zu- und Ausfahrt:

o Versatz der Steuereinheit der Lichtsignalanlage (Telekom-
Verteilerkasten

o Entfernen von zwei Baumschutzbiigel und einem Poller

o Belastungsklasse des Schachtbauwerkes Prifen und ggf. verstarken

Fur die Verlegung der sudlichen Zu- und Ausfahrt:
o Faéllung eines StralRenbaums

- Ubernahme der Kosten und Durchfiihrung der Manahme fiir das Entfernen
des zwischen offentlichem Gehweg und Grundstiicksgrenze verbleibenden
restlichen Grunstreifens durch die Vorhabentragerin und die Erweiterung des
vorhandenen Gehwegs in Abstimmung mit dem Stra3en- und Grinflachenamt
(SGA)

- Koordinierung der jeweiligen Versorgungstrager zur Durchflihrung der Ver- und
Entsorgungsmalnahmen durch die Vorhabentragerin

- Einholung von bau- und wasserbehoérdlichen Genehmigungen fir die
ErschlieBungsplanung

- Verpflichtung der Wohnungsbaugesellschaft im Rahmen der Baudurchflihrung
baubegleitend erganzende Untersuchungen durchzufiihren und festgestellte
Bodenkontaminationen auf dem eigenen Grundstlick zu sanieren

- Verpflichtung zur Sicherstellung eines entsprechenden Ausgleichs gemaf
Baumschutzverordnung bei Baumfallungen

- Verpflichtung, das Niederschlagswasser Vorort zu bewirtschaften und
insgesamt dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zuzufihren; Grundlage sind
die Wasserwirtschaftlichem und haustechnischen Empfehlungen zum
Bauvorhaben Rathenower Str. 16 (Nolde und Partner, Februar 2021 / Oktober
2022)

- Verpflichtung, in dem von der Verkiirzung der Abstandsflachen betroffenen
Bereichs des Neubaus die Fensterformate zu wahlen, die nach der
Belichtungsstudie, Bericht 2 (3D-Tageslichtsimulation, IPJ Ingenieurblro P.
Jung GmbH, April 2021) gewahrleisten, dass ein genigend hoher
Tageslichtfaktor nach der DIN 5034 Teil 1 von = 0,9 in den dort befindlichen
Aufenthaltsraumen erreicht wird

- Verpflichtung zur Durchfihrung von MafRnahmen zur Vermeidung von
erheblichen Umweltauswirkungen und artenschutzrechtlichen Konflikten
(Einhaltung einer Bauzeitenregelung, bei Sanierungs- und Abrissarbeiten und
Baumfallungen, Suche nach vorhandenen Nist- und Lebensstatten von Végeln
und Quartieren fur Fledermdause durch Sachverstandige, Umsetzung von
Lebensstatten nach einem Ersatzstatten-Konzept, im Zusammenhang mit
Baumfallungen oder Beseitigung von Gehdlzen Umsetzung von vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen (Berankung eines Aufzugkerns), Mallhahmen zum
vogelfreundlichen Bauen mit Glas und Licht, Reduzierung der Beleuchtungen
zur Vermeidung von Lichtemissionen)
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Der Stadtebauliche Vertrag wurde im Ergebnis der erneuten, eingeschrankten
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB
durch einen Nachtrag zu folgenden Themen erganzt:

- Breite der Heckenstrukturen von 4 m mit einfachblihenden, Friichte tragenden
sowie Schutz bietenden einheimischen Gehdlzen und Pflanzen und Anlage
eines 15 gm groRes Areal aus mehrschichtigen Geholzstrukturen (flr den
Verlust des Rosengeblischs),

- Nachtrag zum § 16 zu den Zustandigkeiten fur die férderfahigen Wohnungen.

4 Abwiagung der o6ffentlichen und privaten Belange (gemaR § 1 Abs. 7 BauGB)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die offentlichen und privaten Belange
gemal § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.
Die abwagungsrelevanten Belange wurden im Rahmen der Beteiligungen der
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 und 2
BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 und
2 BauGB ermittelt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans [1-91-1 werden insbesondere folgende
Belange gemal § 1 Abs. 6 BauGB berticksichtigt:

- Schaffung dringend bendtigten Wohnraums, Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung sowie die Bevolkerungsentwicklung,

- Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- Schaffung sozial stabiler Nutzer- und Bewohnerstrukturen,
- Erhalt und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,
- Gestaltung des Ort- und Landschaftsbildes,

- Belange des Umweltschutzes, einschlielBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden,

- Belange des Klimaschutzes,

- Belange von Freizeit und Erholung,

- soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung,

- Belange des Immissionsschutzes,

- Belange der Eigentiimerin der im Plangebiet gelegenen Baugrundstiicke,
- Belange der im Gebiet ansassigen Nutzer,

- Belange Anderer.

Der Bebauungsplan 11-91-1 bericksichtigt in besonderer Weise den Bedarf an
dringend bendtigtem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen, insbesondere
fur Jugendliche und Nachfragende anderer betreuter Wohnformen, die auf dem
freien Wohnungsmarkt Schwierigkeiten haben, geeigneten Wohnraum zu finden.

Die Belange der Befriedigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und der
Erhaltung einer sozial stabilen  Bevdlkerungsstruktur  wurden im
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Bebauungsplanverfahren besonders berlcksichtigt. Die Festsetzung des
Baugrundsticks als urbanes Gebiet mit einem Wohnanteil von 44,5 % der
Geschossflache, dem Mindestanteil an Wohnraum fir Jugendliche und andere
betreute Wohnformen sowie an férderungsfahigem Wohnraum von 30 % der flr
Wohnzwecke zu verwendenden Geschossflache gewahrleistet die Schaffung von
Wohnungen mit sozial vertraglichen Mieten und sichert die im Ortsteil vorhandene
soziale Mischung und stabile Bewohnerstruktur.

Die anteilige Ubernahme der Herstellungskosten fir die erforderlichen
Wohnfolgeeinrichtungen, die nicht im Bestand untergebracht werden kénnen —
dies betrifft die aus dem Bauvorhaben resultierenden 2 Grundschulplatze und die
Herstellung bzw. Erweiterung eines 6ffentlichen Spielplatzes im Fritz-Schlo3-Park
— werden im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Das Ziel, die bestehenden sozialen und kulturellen Nutzungen zu integrieren und
die Moglichkeiten, weitere auch gewerbliche Nutzungen von zusammen bis zu 56
% der Geschossflache zu schaffen, tréagt dazu bei, einen gemischt genutzten,
sozialkulturellen Standort zu entwickeln und zu stabilisieren. Damit werden
Arbeitsplatze gesichert und geschaffen.

Das heutige Bau- und Nutzungskonzept ist Ergebnis eines Planungsprozesses,
der bereits 2009 begonnen wurde. Die Abstimmung mit Fachamtern, Nutzern und
Nutzerinnen, der Burger- und Burgerinnen und weiteren Akteursbeteiligten in
verschiedenen Workshops und Veranstaltungen hat dazu geflihrt, dass statt eines
urspringlich geplanten vollstandigen Abrisses des Gebaudekomplexes nunmehr
nur ein Teilabriss und die Integration von bestehenden Nutzungen geplant ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden gewahrt.
Unzumutbare Beeintrachtigungen durch teilweise Verkiirzung und Uberlagerung
der Abstandsflachen, dem vorhabenbedingten Verkehr, der sehr gering ist und der
kinftig zu erwartenden Schallimmissionen sowie der Vertraglichkeit der verschie-
denen Nutzungen untereinander sind ausgeschlossen, bzw. werden
Schutzmaflinahmen getroffen. Dies wurde durch entsprechende Fachgutachten
belegt und im Fall der Belichtung im von den Abstandsflachenverkiirzungen
betroffenen Bereich durch erganzende Regelung flir den Neubau im urbanen
Gebiet, Teilflache MU 2 im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Der Standort wird erhalten und fortentwickelt. Die bis zur Aufstellung des B-Plans
[I-91-1 bestehenden Gebaude waren untergenutzt und aufgrund des
Planungsprozesses instandsetzungsbediirftig. Bei dem Standort handelt es sich
um ein sehr gut erschlossenes und gut mit technischer und sozialer Infrastruktur
versorgtes Gebiet bei dem die Qualitaten, Innenstadtlage, Parkndhe, Nahe zu
sozialen Einrichtungen Uberwiegen. Daher vertragt er eine Verdichtung, wie sie
durch den Bebauungsplan vorgesehen ist. Das mit dem Bebauungsplan verfolgte
Nutzungs- und Revitalisierungskonzept, das Bestandteil eines
Bezirksamtsbeschlusses vom 23.06.2015 war und die vorliegende Konkretisierung
soll planungsrechtlich gesichert und durch die landeseigene Wohnungs-
baugesellschaft umgesetzt werden.

Der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird Rechnung getragen.
Wahrend erste Uberlegungen von einem vollstandigen Abriss des Bestandes
ausgingen, stellen der anvisierte Teilabriss und die Integration von bestehenden
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Nutzungen einen deutlich behutsameren Umgang mit dem Bestand und dem Orts-
und Landschaftsbild dar.

Das heute vorliegende stadtebauliche Konzept wurde in einem kooperativen
Verfahren mit mehreren teilnehmenden Architekturbiros erarbeitet und
ausgewahlt. Das Gebiet ist bisher durch den Wall abgeschirmt und isoliert. Es kann
nun durch die Planung in den Stadtraum einbezogen und erlebbar werden. Der
Bezug und die Anbindung zum Park werden verbessert.

Auch den abwagungsrelevanten Belangen des Umwelt- und Naturschutzes und
dem Gebot des flachensparenden Bauens wurde Rechnung getragen. Der
Bebauungsplan sichert durch die Baukorperausweisung, dass das geplante
Gebaude uUberwiegend auf bereits versiegelten Flachen entstehen wird. Mdgliche
Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind deshalb
gering. Im Vergleich zur Bestandssituation wird der zulassige Versiegelungsgrad
im Baugebiet nur geringfligig hoher sein. Die Auswirkungen des Bebauungsplans
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, den Menschen,
die Gesundheit des Menschen und der Bevolkerung, Kulturgiter wurden ermittelt
und (s. Kapitel Ill) dargelegt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch die
Planung fur die Schutzguter keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen bzw.
dass unter Berlcksichtigung der Grunfestsetzungen (Anpflanzgebote und
Dachbegriinung) erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden kénnen. Es
liegen auch keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Wechselwirkungen vor.

Hinsichtlich des Belanges des Klimaschutzes werden folgende Festsetzungen und
MaRnahmen getroffen bzw. bestehen gesetzliche Regelungen, die auch dem
Klimaschutz dienen:

- Der Neubau im MU 2, der durch eine erweiterte Baukorper-ausweisung und
das Mall der Bebauung bestimmt wird, ist kompakt und hat durch die
gewahlte Hohe des Baukoérpers einen geringen Footprint. Der mogliche
Versiegelungsgrad fir urbane Gebiete wird nicht ausgeschopft. Die GRZ
gemall § 19 Absatz 4 BauNVO bleibt mit 0,75 unter den
Orientierungswerten fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung,
der gemaf’ § 17 BauGB bei 0,8 liegt und unter der gemaR § 19 Abs. 4 Satz

2 BauNVO genannten Kappungsgrenze far eine
Uberschreitungsmdglichkeit u.a. durch Stellplatze und Nebenanlagen von
0,8.

- Durch § 8 Abs. 1 BauOBIn besteht zudem eine Verpflichtung, die nicht mit
Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder
zu bepflanzen.

- Die Neuversiegelung ist im Plangebiet mit 237 m? gering. Dem gegenlber
sollen begrinte Dachflachen auf 70% der Dachflachen mit einer
Substratstarke von 12 cm geschaffen werden, so dass auch hochwertigere
Pflanzungen erfolgen kénnen. Die eingeschossigen Gebaudeteile sollen
durch eine 80 cm machtige Erdschicht bedeckt und begriint werden.

- Im stadtebaulichen Vertrag wird die Projekttragerin verpflichtet, das
Niederschlagswasser Vorort zu bewirtschaften und insgesamt dem
natlirlichen Wasserkreislauf wieder zuzufiihren; Grundlage sind die
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Wasserwirtschaftichem und haustechnischen Empfehlungen zum
Bauvorhaben Rathenower Str. 16, Stand Februar 2021 / Oktober 2022)

- Der Schadstoffausstol’ bei der Verwendung von Brennstoffen wird durch
textliche Festsetzung minimiert. Der Bebauungsplan steht dem Einsatz
erneuerbarer Energien nicht entgegen.

- ,Mit kurzen Wegen das Klima schitzen": Die bauliche Innenentwicklung
durch Neubeplanung untergenutzter Flachen im zentralen
Innenstadtbereich mit sehr guter OPNV Anbindung leistet einen zentralen
Beitrag das Verkehrsaufkommen und damit den Kohlenstoffdioxid Ausstof3
gering halten zu kdnnen und tragt somit dem Klimaschutz Rechnung.

- Langlebigkeit von Gebauden: Mit Festzungen zur Art der baulichen Nutzung
wurde im Bebauungsplan berlcksichtigt, dass die Gebaude flexibel an
kiinftig veranderte Nutzungsanforderungen angepasst werden kénnen.

Besonderes Gewicht wurde auch auf die sozialen und kulturellen Belange der
Bewohner- und der Nachbarschaft gelegt, zum einen durch die Festsetzung, dass
in der Teilflache MU 1 zulassigen Geschossflache nur fir gewerbliche, soziale und
kulturelle Einrichtungen zu verwenden sind. Zum anderen durch Sicherung eines
Mindestanteils nur flr soziale und kulturelle Nutzungen im Stadtebaulichen
Vertrag. Die von der Bebauung freigehaltene Freiflache an der Rathenower StralRe
kann als Platzflache gestaltet werden und verschiedene Nutzungen aufnehmen
und soll ein Treffpunkt sein.

Das Gehrecht fir die Allgemeinheit bietet die Moglichkeit, die fuBlaufige Anbindung
an_den Fritz-SchloR-Park und die Aufenthaltsqualitdt Vor-Ort der von der
Bebauung freigehaltene Freiflache an der Rathenower Stral’e deutlich zu
verbessern. Auf ein Radfahrrecht wurde aufgrund des Gelandegefalles zwischen
der Rathenower Stral3e, dem Grundstiick und dem Park und dem damit verbunden
erhdhten Sicherheitsrisiko fiir die Nutzungen des Platzes (Aufenthalt, Treffpunkt,
Hauszugange, Ver- und Entsorgung) verzichtet. AuRerdem befinden sich im Fritz-
Schlof3-Park bereits eine Route des Erganzungsnetzes und eine bezirkliche
Radverbindung, die ihre Anschlusse jeweils an die Rathenower und Turmstralle
haben. Der Mehrbedarf von 166 m? an o6ffentlicher Spielplatzflache (netto) wird
durch die Herstellung bzw. Erweiterung eines offentlichen Spielplatzes im Fritz-
Schlof3-Park gedeckt.

Der Bebauungsplan wird in einem kontinuierlichen Abstimmungsprozess zwischen
der Eigentimerin _des Grundsticks und dem Bezirk Mitte aufgestellt.
Planerganzende Vereinbarungen werden in einem Stadtebaulichen Vertrag
gemal § 11 BauGB geregelt. Vor diesem Hintergrund kann davon ausgegangen
werden, dass die Belange der Grundstlickseigentimerin berlcksichtigt worden
sind. Die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan ermdéglichen die
Realisierung des von der Eigentimerin angestrebten Bauvorhabens. Das
Gehrecht fir die Allgemeinheit zur Anbindung des Parks kommt auch den
Bewohnern des Gebietes zu Gute und ist fur die Einpassung des Gebietes in die
Umgebung angemessen und stellt keine unzumutbare Belastung dar. Die
Festsetzungen des B-Planes lassen ausreichend Spielrdume fir individuelle
Entwicklungen zu und orientieren sich am hierfir erforderlichen Mindestmal3.
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Unter den ,Belangen Anderer” ist eine Initiative zu nennen, die sich fur den Erhalt
des bestehenden Ensembles und flir die Unterschuizstellung als Beispiel des
Brutalismus eingesetzt hat und zur Beteiligung an einer Petition fir den Erhalt
aufgerufen hatte an der sich die Blrgerschaft beteiligen konnte.

Es besteht jedoch fur das Gebdudeensemble im Geltungsbereich nach dem
Landesdenkmalamt kein ausreichender Denkmalverdacht, so dass dies nicht unter
Denkmalschutz gestellt werden wird.

Einer der Entwurfsarchitekten macht Anspriiche aus dem Urheberrecht geltend.
Nach juristischer Prifung von Seiten der Wohnungsbaugesellschaft, stehen den
Architekten keine Anspriiche aus dem Urheberrecht zu, wenn sich die ¢ffentlichen
Interessen des Landes Berlin an der Durchfihrung des Bauvorhabens gegen die
Urheberinteressen durchsetzen. Dies ist i.d.R. der Fall, wenn das Bauwerk nicht
selber in oOffentlich-rechtlichem Interesse steht, (z.B. o&ffentlich-rechtlichen
Denkmalschutz).

Die offentlichen Interessen sind im Wesentlichen:

- Schaffung von Wohnraum, insbesondere fiir Jugendliche und Personen mit
besonderem Wohnbedarf,

- Erhalt und Integration der bestehenden Nutzung,
- Weiterentwicklung des soziokulturellen Standorts,
- Schaffung eines barrierefreien 6ffentlich nutzbaren Zugangs zum Park,

- Reuvitalisierung eines gut erschlossenen, mit technischer und sozialer
Infrastruktur versorgten Standortes,

- Effektive Ausnutzung des untergenutzten Grundstiicks aber unter
Beachtung der soziokulturellen und funktionalen Anforderungen.

Bedenken der bestehenden Nutzer und Nutzerinnen im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit, dass diese vertrieben werden und die Zeit der
Bauphase nicht Gberstehen bzw. teurere Mieten nicht zahlen kdnnen, kénnen zwar
nichtim Rahmen des Bebauungsplans ausgeraumt werden. Fiir die Ubergangszeit
werden aber Zwischenldosungen gesucht. Zu Bedenken ist, dass auch eine
erforderliche bauliche Instandsetzung mit einer Zwischenlésung fir die
bestehenden Nutzungen verbunden ware.

Der Erhalt von bezahlbarem Gewerberaum ist grundsatzlich eine libergeordnete
gesamtstadtische Aufgabe, die nicht allein durch den Bebauungsplan geldst
werden kann. Das Ziel, die bestehenden Nutzungen zu integrieren, ist bereits ein
Ansatz.
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il Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan 11-91-1 wird vielschichtige Auswirkungen haben, diese wurden
durch vertiefende Untersuchungen und Fachgutachten ermittelt und bewertet.

1 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan 11-91-1 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Damit entfallt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die im Regelverfahren
obligatorische Umweltprifung. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
mussen aber dennoch dargestellt werden, da der Verzicht auf die Umweltprifung
nicht von der materiellen Pflicht befreit, die Umweltbelange in der Abwagung
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-91-1 umfasst einen Teil des
Grundstiicks Rathenower Strale 15-17 (im folgenden Rathenower Strafle 16
genannt) mit einer Flache von 8.451 m2.°

1.1 Bestandserfassung und -bewertung

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses Uberwiegend durch
ein 8-geschossiges Gebaude und einen 3-geschossigen Flachbaukorper sowie
einer vorgelagerten eingeschossigen Uberdachung fiir PKW-Stellplatze, die
begehbar ist und als Erschliefungsebene fir die angrenzenden Baukérper dient,
Uberbaut. Die Gebaude sind Teil eines Komplexes aus Gemeinbedarf mit
Grundschule, Jugendclub, Kita, Kinderheim und Jugendwohnheim, der in den 70er
Jahren errichtet wurde. Das Kinderheim und Jugendwohnen steht seit langerem
leer. Zur Rathenower StraRe befindet sich ein begriinter Wall. Ostlich der
Bebauung schlieBen private Garten an. Direkt an die Garten grenzt der Fritz-
SchloR-Park. Westlich des Plangebietes verlauft die Rathenower Straf3e. Sudlich
und nordlich schlie3t weitere Bebauung an der Rathenower Stral3e an.

Die Bestandserfassung und -bewertung erfolgt auf der Grundlage vorhandener
Fachgutachten und des Umweltatlas des Landes Berlin.

Bezogen auf das Schutzgut Boden ist das Plangebiet durch Bebauung extrem
stark anthropogen Uuberformt. Die im Plangebiet vorherrschende Boden-
gesellschaft im Bereich der unversiegelten Flachen wird aus Pararendzina +
Lockersyrosem + Regosol gebildet. Die Naturndhe ist sehr gering. Der
Versiegelungsgrad liegt bei 67% (FPB 2019).

5 Im Zuge der Reinzeichnung hat sich die Flachenbilanz geringfiigig gedndert. Die Gesamtflache ist 1 m? kleiner.
Es ergab sich eine leichte Verschiebung zwischen den Teilflachen: Gegenlber den hier vorgenommen
Berechnungen zur Versiegelung ist, das MU 1 ist 1 m? grofRer und das MU 2 2 m?kleiner. Da dies eine sehr geringe
Veranderung gegenuber den hier betrachteten Flachen ausmacht, erfolgte in diesem Kap. lll. 1, keine Anpassung.
Die getroffenen Rickschlisse haben weiterhin ihre Glltigkeit.
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Tab. 1: Auswertung Biotoptypenkartierung Plangebiet hinsichtlich Versiegelung

Auswertung Biotoptypenkartierung 8.451 m?

versiegelte Flache laut BT-Kartierung 5.638 m* 67 %
unversiegelte Flachen laut BT-Kartierung 2813 m* 33 %
davon mit Unterbauung 927 m* 11 %
davon ohne Unterbauung 1.886 m* 22 %

Unter Berlcksichtigung, dass 927 m? zwar mit Vegetation bestanden, aber durch
Garagen unterbaut sind und diese Flache zu 50% als versiegelt angesetzt werden,
ist insgesamt von einem Versiegelungsgrad von 72% auszugehen. Die Boden sind
durch eine geringe Leistungsfahigkeit im Mittel der finf Bodenfunktionen (Summe
der Einzelbewertungen > 10) gepragt. Die Bodden weisen gemal der
,Planungshinweise Bodenschutz* eine geringe Schutzwirdigkeit auf.

- unversiegelte Flachen
- versiegelte Flachen
i - ; Be D Geltungsbereich B-Plan
A X b \ 3 ~ — p——

o i PO et . a e\ N PR

Abb. 5: Versiegelte und unversiegelte Flachen im Bestand (Darstellung FPB 2021)
Quelle: Geoportal Berlin: Digitale farbige Orthophotos 2019 (DOP20RGB), verdéffentlicht am
20.06.2019.

Tab. 2: Versiegelte Flichen im Bestand

Versiegelte Flédchen Bestand

versiegelte Flachen laut BT-Kartierung 5.638 | m?
anteilige Bertcksichtigung der unterbauten Flache
(50% von 927 m?) 464 | m?

versiegelte Flache unter anteiliger Beriicksichtigung
der unterbauten Fldchen 6102 m* | 72 %

Fir das Grundstlick besteht ein Altlastenverdacht (BBK Nr. 17630) aufgrund
gewerblicher Nutzung in der Zeit von 1947 bis 1963 durch Reifen(erneuerungs)-
dienste (z.B. Firma Hammesfahr, Fulda-Reifen), Dachdecker, eine Spedition und
der Firma Bersulin-Lacke. Diese Informationen wurden vom Umweltamt aus
Branchentelefonbichern flir den gesamten Bereich der heutigen Grundstiicke
Rathenower Str. 15-18 recherchiert und sind nicht durch Eintrage in die Bauakten
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belegt. Daher ist weder eine rdumliche Zuordnung der Nutzung mdglich, noch ist
deren tatsachlicher Umfang bekannt.

Fur den dstlichen Teil des Grundstlickes besteht ein Altlastenverdacht (BBK Nr.
217) aufgrund der Zugehdrigkeit zu einer angrenzenden Altablagerung aus
Trimmerschutt, 959.900m* Bauschutt. Zusatzlich besteht der Verdacht auf
Ablagerungen von Hausmill und Industrieabfallen.

Die Gelandesituation bestatigt im Bereich des Grundstiickes Rathenower Str. 16
eine 4-5m hohe Aufschittung. Ferner wurde im Rahmen der Neubebauung 1972
entlang der Rathenower Stralde ein 3-4m hoher Wall aufgeschdittet. Es ist nicht
auszuschlie3en, dass hier das beim Bau des hinteren Gebauderiegels angefallene
Aushubmaterial aus der Altablagerung zur Anlage des Walls verwendet wurde
(bislang ohne eigene BBK-Nr.).

Als weitere Verdachtsflaiche (ebenfalls ohne eigene BBK-Nr.) ist ein
Bombentrichter in der norddstlichen Grundstlcksecke zu nennen. Bombentrichter
wurden in der Nachkriegszeit z.T. zur Entsorgung von Munition und Waffen genutzt
oder mit Trimmerschutt und anderen Abfallen verflllt. Diese Flache befindet sich
unterhalb der in den Nachkriegsjahren entstandenen Altablagerungsflache, daher
ist von einer Uberlagerung einer mehrere Meter méachtigen Aufschittung
auszugehen.

Das Gutachten zur Altlasteinschatzung von 2018 (KLU Konzepte und Lésungen
fur die Umwelt) sieht im Fazit nicht die Notwendigkeit von Grundwasser-
untersuchungen. Dennoch wurden durch das Erd- und Grundbauinstitut
Brandenburg 2020 Grundwasseranalysen bezlglich LHKW und BETX
vorgenommen. In diesem Zusammenhang sind keine Auffalligkeiten festgestellt
worden. Daher kann hinsichtlich des Schutzgutes Boden-Grundwasser aufgrund
des aktuellen Kenntnisstandes keine Gefahrdung angenommen werden.

Allerdings gibt das Gutachten von 2018 zu bedenken, dass auf dem
gegenuberliegenden Grundstliick (Rathenower Str. 64/Ecke Birkenstr. 1), d.h.
nordwestlich des Standortes friiher eine Tankstelle in Betrieb war (BBK-Flache
2202, wegen der hohen Konzentration v.a. von leichtfliichtigen Monoaromaten
(BTXE)). In diesem Bereich seien  Grundwasserverunreinigungen
behdrdlicherseits bereits bekannt. Aufgrund der GrundwasserflieRRrichtung ist nicht
davon auszugehen, dass das Grundstick der Rathenower Str. 16 mit
verunreinigtem Grundwasser unterstromt wird. Bei einer Wasserhaltung sind im
Rahmen des Bauantragsverfahrens entsprechende Auflagen zu erfillen. Diese
Auflagen / Mallnahmen werden im Rahmen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
geregelt.

Im Rahmen der Baudurchfihrung werden weitere Bodenuntersuchungen vor
Beginn bzw. wahrend der Tiefbauarbeiten im Geltungsbereich durchgeflihrt. Die
Wohnungsbaugesellschaft verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag, die im
Rahmen der Baudurchfihrung festgestellten Bodenkontaminationen auf dem
eigenen Grundstlick zu sanieren.

Der Grundstlickseigentumer ist zustandig fur die Sanierung von
Bodenkontaminationen. Fir Grundwasserkontaminationen gilt hingegen das
Verursacherprinzip, da Grundwasser kein Eigentumsbestandteil ist.
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Aufgrund der Altlastensituation bestehen keine Hinderungsgriinde fir die
Umsetzung der geplanten Festsetzungen.

Fir das Schutzgut Wasser ist die Lage des Plangebietes am Rand des
Urstromtals pragend. Der Flurabstand des Grundwassers liegt Uberwiegend bei 4-
7 m, lokal bei 7-10 m. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird
im Umweltatlas Berlin als mittel bewertet. Durch den hohen Versiegelungsgrad ist
die Naturnadhe des Wasserhaushalts und damit die Veranderungsempfindlichkeit
als gering zu bewerten.

In Bezug auf das Schutzgut Klima ist das Plangebiet als Siedlungsraum mit
gunstiger thermischer Situation dargestellt. Dies ist auf die Lage im Anschluss an
den Fritz-Schlo-Parks zurtickzufihren. Aufgrund der klimatischen Komfortlage
besteht nur eine mittlere Empfindlichkeit gegentiber Veranderungen. Die Flache
hat nur geringe Bedeutung flr den Luftaustausch. Dieser verlauft von Osten
kommend nach Westen in Richtung BirkenstralBe. Die Intensitat des
Luftaustausches liegt laut Umwelttals Berlin bei 50-100 m?®/s. Das Plangebiet zeigt
nicht die fiir die Innenstadt typischen Uberwarmungserscheinungen mit geringer
nachtlicher Abklhlung, da das Plangebiet durch die Nahe zum Park in einer
klimatischen Komfortlage liegt. Das Plangebiet weist keine besondere
Vulnerabilitdt gegeniber dem Stadtklima aufgrund der demographischen
Zusammensetzung oder einer klimasensiblen Gebaude-/Flachennutzung auf.

Die Verkehrsbedingte Luftbelastung auf der Rathenower Stral’e wird als maRig
belastet bewertet.

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt hat
das Plangebiet aufgrund des hohen Versiegelungsgrades tberwiegend nur eine
geringe Bedeutung. Entlang der Rathenower Stralle befindet sich eine Ahorn-
Reihe (FPB 2019). Zwischen den Baukoérpern befindet sich Abstandsgriin. Zum
Fritz-SchloR-Park orientiert befinden sich private Vorgarten mit 21 Baumen. Hier
besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegentuber Baumverlust.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild besteht nur eine mittlere Wertigkeit
des Plangebietes im Bereich des Baumbestandes. Ostlich des Baukérpers am
Rand des Fritz-SchloR-Parks ist im Bereich der privaten Vorgarten von einer
hoéheren  Veranderungsempfindlichkeit aufgrund des  Gehdlzbestandes
auszugehen.

Die Vorbelastung in Bezug auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit des
Menschen ist als hoch zu bewerten. Dies wird auch kiinftig der Fall bleiben bzw.
sich unabhangig vom Vorhaben noch verscharfen. Westlich des Plangebiets
verlauft die Rathenower Strale, die durch Larmemissionen vorbelastet ist. Nach
der Strategischen Larmkarte Tag-Abend-Nacht-Index (links) und Nacht-Index
(rechts) Stralenlarm 2017 (Umweltatlas) betragt die Larmbelastung durch den
Verkehr an der Grundstlicksgrenze zur Rathenower StralRe tags 65-70 dB(A), in
der Grundstlckstiefe noch 55-60 dB(A), nachts liegt sie bei 60-65 DB(A) bzw. 50-
55 dB(A). Die Larmemissionen nehmen nach Osten mit Abstand von der Stralie
ab. Die Empfindlichkeit gegeniber einer Zunahme des Stral’enverkehrslarms wird
als hoch bewertet.

Fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter hat das Plangebiet keine
Bedeutung. Es befindet sich kein Denkmal auf dem Grundstick.
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1.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet weist eine GroRe von 8.451 m? auf.® Geplant ist die Festsetzung
eines Urbanen Gebietes in zwei Teilflachen MU 1 und MU 2 mit Beschaftigungs-
und Jugendhilfe, Obdachlosenbetreuung, Moschee, Kiezkiiche, besondere
Wohnformen, Verwaltung/Biro und Wohnnutzung. Von der derzeitigen Bebauung
mit einem 3-8-geschossigen Gebaude wird nur der 8-geschossige Gebaudeteil
erhalten. Der 3-geschossige Flachbau sowie der vorgelagerte Erdwall werden
zurlickgebaut. Auf der frei gewordenen Flache soll ein Neubau errichtet werden.
Zwischen den geplanten Baukorpern wird eine Offentlich zugangliche
Durchwegung zum Fritz-SchloR-Park geschaffen. Aus den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans 11-91-1 werden Wirkfaktoren abgeleitet,
anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt gepriift werden. Die Planung fihrt
schutzgutbezogen zu folgenden Umweltauswirkungen:

Fir das Schutzgut Boden werden anlagebedingt durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vorbereitet. Das Plangebiet
ist im Bestand mit rund 72% versiegelt. Im geplanten Urbanen Gebiet, Teilflache
MU 1 liegt die Versiegelung im Bestand bei 65%.

Tab. 3: Versiegelte Flachen im Bestand urbanes Gebiet, Teilfliche MU 1

Auswertung Biotoptypenkartierung MU 1 3.419 m?

versiegelte Flache laut BT-Kartierung 2211 m* 65 %
unversiegelte Fldchen laut BT-Kartierung 1.208 m* 35 %
davon mit Unterbauung 385 m* 11 %
davon ohne Unterbauung 823 m* 24 %

Unter Berlcksichtigung der Unterbauung von 385 m? und der 50% Anrechnung
dieser Flache liegt der Versiegelungsgrad im Urbanen Gebiet, Teilflache MU 1 bei

70%.

Tab. 4: Versiegelte Flichen im Bestand, Teilflaiche MU 1 unter Beriicksichtigung unterbauter Flachen
Versiegelte Flachen Bestand MU 1 3.419 m?
versiegelte Flachen laut BT-Kartierung 2211 |m?
anteilige Berlcksichtigung der unterbauten Flache
50% von 385 m?) 193 | m?
versiegelte Flache unter anteiliger Beriicksichtigung der
unterbauten Flachen 2404 | m*| 70 %

Im Urbanen Gebiet, Teilflache MU 1 ist eine Baukdrperausweisung geplant, die
einer GRZ von 0,31 entspricht. Diese darf nach textlicher Festsetzung Nr. 5 durch
Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 Uberschritten werden. Die
Planung ermdoglicht damit eine Versiegelung von 2.564 m? in der Teilflache MU1.
Der geplante Versiegelungsgrad entspricht damit weitgehend der
Bestandsversiegelung und liegt nur 161 m? dartber.

6 siehe dazu FuRnote 1 zu Beginn des Kap. llI. 1
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Tab. 5: Entwicklung versiegelte Flachen urbanes Gebiet, Teilfliche MU 1

Versiegelte Flache urbanes Gebiets, Teilfliche MU 1

urbanes Gebiet 3.419 m?
Versiegelung Bestand 2404 m2{70 %
Versiegelung Planung 2564 m2[{75 %
Differenz 161 m?

Im Urbanen Gebiet, Teilflache MU 2 liegt die Versiegelung im Bestand bei 68%.

Tab. 6: Versiegelte Flachen im Bestand urbanes Gebiet, Teilfliche MU 2

Auswertung Biotoptypenkartierung MU 2 5.032 m?

versiegelte Flache laut BT-Kartierung 3.427 m?* 68 %
unversiegelte Flachen laut BT-Kartierung 1.605 m* 32 %
davon mit Unterbauung 542 m* 11 %
davon ohne Unterbauung 1.063 m* 21 %

Unter Berucksichtigung der Unterbauung von 542 m? liegt der Versiegelungsgrad

bei 73%.

Tab. 7: Versiegelte Flachen im Bestand, Teilfliche MU 2 unter Beriicksichtigung unterbauter Fldchen
Versiegelte Flachen Bestand MU 2 5.032 m?
versiegelte Flachen laut BT-Kartierung 3.427 | m?
anteilige Berlcksichtigung der unterbauten Flache
(50% von 542 m?) 271 | m?
versiegelte Flache unter anteiliger Beriicksichtigung der
unterbauten Flachen 3.698  m* |73 %

Im Urbanen Gebiet, Teilflache MU2 ist eine Baukdrperausweisung geplant, die
einer GRZ von 0,45 entspricht. Diese darf nach textlicher Festsetzung Nr. 5 durch
Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 Gberschritten werden. Die
Planung ermoglicht damit eine Versiegelung von 3.774 m? Der geplante
Versiegelungsgrad entspricht damit weitgehend der Bestandsversiegelung und
liegt nur 76 m2 dartiber.

Tab. 8: Entwicklung versiegelte Flichen urbanes Gebiet MU 2

Versiegelte Flache urbanes Gebiets MU 2

urbanes Gebiet 5.032 m?
Versiegelung Bestand 3.698 m?|73 %
Versiegelung Planung 3774 m?*|{75 %
Differenz /6 m?

Insgesamt werden durch die Teilflachen des Urbanen Gebietes MU 1 und MU 2
eine Neuversiegelung von 237 m? planerisch vorbereitet. Dies ist als nicht
erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten.

Tab. 9: Entwicklung versiegelte Flichen im Plangebiet

Versiegelte Fldche Plangebiet

urbanes Gebiet MU 1 und MU 2 8.451 m?
Versiegelung Bestand 6.102 m?|[ 72 %
Versiegelung Planung 6.338 m*[(75 %
Differenz 237 m?
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Fir das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da
das Plangebiet gemall Umweltatlas Berlin im Bestand an die
Mischwasserkanalisation angeschlossen ist. Durch die extensive Begrinung von
mindestens 70% der Dachflachen des Neubaus und die gartnerische Anlage der
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen kann ein Teil des anfallenden
Niederschlagswassers zurlckgehalten werden und verdunsten. Bei der
Realisierung einer grundsticksinternen Entwasserung in einer unterirdischen
Rigole in Kombination mit den Begrinungsmafnahmen kann der Wasserhaushalt
im Vergleich zum Ist-Zustand verbessert werden.

Flr das Schutzgut Klima/Luft konnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden
werden. Im Bestand sind 2.813 m? Vegetation vorhanden. In der Planung wird ein
Teil der nicht Uber- und unterbaubaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch
angelegt und 70% der Dachflachen sowie 100 % des 1-geschossigen
Gebdudeteils des Neubaus begrint. Damit wird zukunftig durch die
Dachbegriinung etwas mehr Flache Vegetation bestanden sein. Die zusatzlichen
begriinten Dachflachen sind notwendig, um den ebenerdigen Vegetationsverlust
auszugleichen und um Beeintrachtigungen zu vermeiden, da zunachst weniger
wertvolle Vegetation geschaffen wird, die erstmal weniger Arten Lebensraum
bietet.

Tab. 10: Entwicklung unversiegelte Flachen im Plangebiet

Unversiegelte Flache

urbanes Gebiet, Teilflachen MU 1 und MU 2 8.451 m?
Bestand 2813 m* 33 %
Planung 3691 m?* 44 %
gértnerisch anzulegende Fldchen 2113 m* 25 %
extensive Dachbegriinung MU 2 (70 % von 2.255 m?) 1.579 m?
Differenz 878 m?

‘| Baumerhalt und -planung

O Neupflanzung Baume
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| ] ceitungsbereich 8-Pian

Abb. 6: Baumerhalt und -planung (Darstellung FPB 2021),
Quelle: Geoportal Berlin: Digitale farbige Orthophotos 2019 (DOP20RGB), veréffentlicht am
20.06.2019.
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Im stdlichen Bereich liegt der Baumbestand aulerhalb der Baugrenzen. In diesem
Bereich wird von einem weitgehenden Erhalt ausgegangen. Auch unter
Berlcksichtigung eines geringeren Biovolumens aufgrund von Neupflanzungen
verbleiben aufgrund der Dachbegriinung keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt kdnnen
erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden. Das Plangebiet ist im Bestand
durch eine geringe Lebensraumfunktion gepragt. Wertgebend sind nur die
rickwartigen Vorgarten. Diese Flachen werden Uberwiegend erhalten. Durch eine
extensive Dachbegriinung mit héherem Aufbau sowie die gartnerische Anlage der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen koénnen Auswirkungen vermieden
werden.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild erfolgen keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Planung. Die Planung flgt sich in die Bebauung ein.
Das Plangebiet stellt sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses als Flache
mit Uberwiegend unattraktiven Leerstand von Gebauden dar. Die Planung ist in
Bezug auf das Landschaftsbild als positiv zu bewerten.

Fir das Schutzgut Mensch und Gesundheit des Menschen ergeben sich
Auswirkungen auf die Bestandsgebaude ausschliellich durch die Veranderung
der Gebaudekorper sowie den Wegfall des strallenbegleitenden Walls, (BeSB,
2021). Der Verkehr nimmt nach der Prognose 2030 der Senatsverwaltung fur
Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz um 30% zu. Der Prognosenulifall
(2030 ohne Vorhaben) und der Prognoseplanfall (2030 mit Vorhaben) sind
aufgrund des geringen zusatzlichen Verkehrs identisch.

Das Bestandsgebiet, Rathenower Str. 65 — 67 (gegenuberliegende Strallenseite)
ist bereits vorbelastet. Im Prognosenullfall (ohne Vorhaben werden die
Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 der DIN 18005 flir Allgemeine Wohngebiete
von tags 55 und nachts 45 dB(A) Uberschritten. Die Werte liegen tags zwischen
ca. 61 dB(A) in der Rathenower Stral3e 69 im EG und 64 dB(A) in der Rathenower
Stralle 65 im 1. und 2. OG und nachts zwischen 56 dB(A) in der Rathenower
Stralde 69 im 3. OG und 59 dB(A) in der Rathenower Straflte 65 im 1. OG. Das
Vorhaben wirkt sich wie folgt aus: Generell ergibt sich eine leichte Erhdhung der
Verkehrsgerausche. Die umso groRer ist, je direkter sich die betreffende Fassade
gegenuber der geplanten neuen Bebauung befindet. Maximal ergibt sich eine
Erhéhung um 0,6 dB in der Rathenower Stral’e 67 im 3. OG.

An der Nordfassade der Kindertagesstatte Nordfassade flihrt die neue geplante
Bebauung generell zu einer leichten Reduktion der Verkehrsgerausche zwischen
1,5 und 2,2 dB(A), da die neue Bebauung die Verkehrsgerausche starker
abschirmt, als die bisherige Bestandsbebauung. Die Pegel liegen tags bei maximal
ca. 54 dB(A).

Im Bereich des derzeitigen, separaten Eingangsbereichs des OG’s (AuRentreppe)
der Jugendfreizeiteinrichtung ergibt sich rechnerisch eine leichte Reduktion der
Stralienverkehrsgerausche, die jedoch so klein ist, dass sie ohne praktische
Relevanz ist. Im Bereich des Eingangsbereichs zum EG (Rathenower Str.)
ergeben sich keine Anderungen.
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1.3

Im EG des verbleibenden 8-geschossigen Bestandsgebaudes ergibt sich eine
deutliche Erhéhung der Verkehrsgerausche um fast 5 dB(A). Grund hierfir ist der
Wegfall des stralRenseitigen Walls. In diesem Bereich ist jedoch vor allem die
Kiezkliche angesiedelt. In den Ubrigen Stockwerken sind die Auswirkungen der
Planung neutral bis leicht geringer. Der héchste Wert liegt tags bei ca. 57 dB(A)
und nachts bei 51 dB(A). Die zwischenzeitlich eingefuhrten Orientierungswerte der
DIN 18005:2023-07 fur urbane Gebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
werden (wie bislang auch) nachts Uberschritten. Die rechnerische Minderung rihrt
daher, dass der Gebaudekorper der geplanten neuen Bebauung einen Teil der
Stralde besser abschirmt, als es die bisherige Bebauung getan hat. Die Minderung
ist allerdings mit —0,1 bis -0,7 dB(A) so klein, dass sie nicht wahrnehmbar ist.

MalRnahmen, wie Abstand zur Larmquelle, Larmrobuste Struktur und Gliederung
der Nutzung und aktiver Larmschutz, wie eine Larmschutzwand oder -wall wurden
geprift und kommen aus stadtebaulichen Griinden nicht oder nur bedingt in Frage
(siehe Kap. II. 3.5.1).

Fir das Bestandsgebiet aul3erhalb des Geltungsbereichs sind die Auswirkungen
durch Reflexion des Neubaus vor dem Hintergrund der Vorbelastung und der
geringen Pegelerhdhungen, die in einem Bereich liegen, der nicht wahrgenommen
wird, als gering und damit als hinnehmbar einzustufen. Aufgrund der geringen
Pegelerhdhung sind weitere aktive MalRnahmen, wie eine absorbierende
Gestaltung der Fassade des Neubauvorhabens oder ein |larmabsorbierender
Effekt zu aufwendig fir den Effekt.

Im Geltungsbereich selber besteht Handlungsbedarf an den zur Rathenower
StralRe orientierten Fassaden sowie an den seitlichen, senkrecht zur Rathenower
Str. orientierten Fassaden je nach Stockwerk auf der Nordseite bis zu einer Tiefe
von 38 m und auf der Sudseite bis zu einer Tiefe von 24 m. Dort werden die
zwischenzeitlich ein geflhrten Orientierungswerte fir urbane Gebiete DIN
18005:2023-07 von 50 dB(A) nachts, nicht eingehalten. Fiir diese Bereiche wird
eine Grundrissausrichtung und passive Schallschutzmalnahmen festgesetzt.

Die geplante Durchwegung zum Fritz-Schlo3-Park ist als positiv zu bewerten.

Der Bebauungsplan fihrt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts
Kultur- und sonstige Sachguter. Durch die Planung sind keine Denkmale betroffen.

Fazit: Fir die Schutzgiter entstehen durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen bzw. kdnnen unter Berlicksichtigung der Grinfestsetzungen
erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden. Es liegen auch keine
erheblichen Beeintrachtigungen durch Wechselwirkungen vor.

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter
(Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura-2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) ist durch die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht zu beflirchten, da keine Schutzgebiete in der Umgebung
vorhanden sind.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mégliche Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts beeintrachtigen kénnten, sind zu vermeiden.
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1.5

Der Bebauungsplan wird folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
von Umweltauswirkungen vorsehen

e Voraussichtliche gartnerische Anlage der nicht Uber- und unterbaubaren
Grundstucksflachen (ca. 2.100 m?)

e extensive Dachbegrinung mit einer Mindestsubstratdicke von 12 cm von 70%
der Dachflachen (ca. 1.600 m?)

Fir die Umsetzung der Vermeidungsmafnamen sollen entsprechende textliche
Festsetzungen getroffen werden.

Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Der
Bebauungsplan bereitet deshalb keine ausgleichspflichtigen Eingriffe vor.

Baumschutzverordnung

Im Plangebiet wurde der Baumbestand aufgenommen, der gemafR
Baumschutzverordnung geschutzt ist (FPB 2019). Geschitzt sind alle Laubbaume
jeweils mit einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer H6he von 1,30 m
Uuber dem Erdboden. Mehrstammige Baume sind geschutzt, wenn mindestens
einer der Stamme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist. Vor Fallung der
Baume ist ein Antrag auf Fallgenehmigung gemaf § 5 BaumSchVO beim Bezirk
Mitte zu stellen. Wird der Fallung zugestimmt, sind die Baume gemal’ den
Bestimmungen der Baumschutzverordnung auszugleichen.

Es wurden 39 Baume im Plangebiet aufgenommen. Davon sind 26 Baume
aufgrund ihres Stammumfangs geschitzt. Bei weiteren sechs Ahorn Baumen mit
geringerem Stammumfang wird davon ausgegangen, dass es sich bereits um
Ersatzpflanzungen handelt. Diese sind daher auch auszugleichen. Sie befinden
sich parallel zum derzeit bestehenden Hochbau. Eine abschlielRende Klarung
erfolgt im Rahmen der Fallgenehmigung.
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1.6
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Abb. 7: Baumbestand (Darstellung FPB Karte 2021, Erhebung 2019)

Quelle: Geoportal Berlin: Digitale farbige Orthophotos 2019 (DOP20RGB), verdffentlicht am

20.06.2019
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Durch die Planung werden voraussichtlich 18 Baume gefallt werden. Fir die
Fallungen der geschiitzten Baume sind eine Ausnahme zu beantragen und ein
entsprechender Ausgleich nach Baumschutzverordnung sicherzustellen. Es wurde
ein Kompensationsbedarf von 19 Baumen ermittelt. Es werden 24 Baume gemaf
Freianlagenplan neu gepflanzt. Damit ist ein vollstandiger Ausgleich nach
Baumschutzverordnung im Plangebiet mdglich.

Anmerkung: Fur die Fallung der geschiutzten Baume hat das Umwelt-und
Naturschutzamt als die fir den Vollzug der Baumschutzverordnung zustandige
Stelle nach erfolgter Uberpriifung das Erteilen einer Genehmigung zum Beseitigen
der Baume in Aussicht gestellt. Im Genehmigungsverfahren wird bei vorliegender
Planung die Fallgenehmigung nach BaumSchVO bei Erforderlichkeit erteilt.

Bewertung der Flache hinsichtlich des Vorkommens geschiitzter Tier- und
Pflanzenarten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde verschiedene faunistische
Erfassungen durchgefiihrt (Scharon 2019, 2020, 2021 und gruenstifter 2021).
Dabei wurden Fledermause und Voégel festgestellt:

Fledermause

Es wurden keine Nachweise oder Hinweise eines Fledermausquartieres an dem
Gebaude bzw. wenigen Altbdumen im Plangebiet gefunden. In der DAmmerung
wurden einzelne Breitfligelfledermduse und Zwergfledermause im &stlichen
Bereich des Plangebietes festgestellt, (Scharon 2020). Beide Arten gehdren zur
Gruppe der vorwiegenden Gebaude als Quartier nutzenden Arten, so dass die
Quartiere beider Arten in umliegenden Gebduden vermutet werden und die
Freiflachen, vor allem auch in Verbindung mit dem angrenzenden Park, als Jagd-
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und Nahrungsgebiete angeflogen werden. Bei einer Auswertung eines
Fledermausdetektors gelangen weitere Nachweise von Jagdfligen von
Muickenfledermaus, Bartfledermaus und GroRen Abendsegler (gruenstifter 2021).

Das Gebaude weist kaum bis keine als Fledermausquartier geeigneten Strukturen
auf, (Scharon 2020, gruenstifter 2021). Es wurden keine Fraf3-, Kot- und
Hangplatzspuren sowie Einflugaktivitdten von Fledermdusen an den
Bestandsgebauden beobachtet. Dennoch sollte zur Sicherheit kurz vor dem
Abriss, wenn das Gebaude uneingeschrankt begangen werden kann, eine
Absuche uber die Fenster, Dacher u. a. begehbare Strukturen erfolgen.

Im Falle des Nachweises von Quartieren ist eine artenschutzrechtliche Befreiung
bei der Oberen Naturschutzbehdrde (Senatsverwaltung fur Umwelt, Mobilitat,
Verbraucher- und Klimaschutz) von den Verboten des § 44 BNatSchG zu stellen.
Fir zu beseitigende Quartiere sind Schutz- und Ersatzmal3nahmen notwendig wie
Fledermausersatzquartiere (Fledermauskasten) an verbleibenden Gebauden und
Baumen sowie neu zu errichtenden Gebauden.

Végel

Im Plangebiet wurden sechs Arten als Brutvdgel nachgewiesen, aber keine streng
geschitzten Arten. Alle europaischen Vogelarten gehéren nach § 7 (13)
BNatSchG zu den besonders geschitzten Arten, woraus sich die in § 44
BNatSchG aufgefiuhrten Vorschriften flir besonders geschutzte Tierarten ergeben.

Die Nester der bei der Untersuchung festgestellten Freibriiter Ringeltaube, Amsel
und Moénchsgrasmuicke sind vom Beginn des Nestbaus bis zum Ausfliegen der
Jungvdgel bzw. einem sicheren Verlassen geschitzt. Fur den Verlust einer 15 m?
grolien Rosengebiisches, das den genannten Arten Lebensraum bietet (Scharon
2021), wird ein Ersatzlebensraum geschaffen (Kullmann 2021) und die Umsetzung
und der dauerhafte Erhalt vertraglich gesichert.

Zu den ganzjahrig geschitzten Niststatten gehdren die Nester der festgestellten
Kohimeise, Mehlschwalbe und Haussperling, die Uber mehrere Jahre genutzt
werden.

Die Entfernung von Gehdlzen muss aulierhalb der Brutzeit erfolgen. § 39 (5) Satz
2 BNatSchG verlangt eine Entfernung von Gehdlzen aufierhalb des Zeitraumes
vom 1. Marz bis zum 30. September.

Die Entfernung von Oberboden, Vegetation sollte aulierhalb der Brutzeit, im
Zeitraum von September bis Februar erfolgen. Ist das nicht méglich, sind die fir
eine Umnutzung vorgesehenen Flachen auf ein Vorhandensein von
Fortpflanzungs- und Lebensstatten zu untersuchen, was im Falle eines
Nachweises zu Einschrankungen im Bauablauf flihren kann. Das betrifft vor allem
Gebusche und Baume.

Vorhandenes Abstandsgriin und vor allem vorhandene Altbdume sollten auf Grund
der langen Wiederherstellungszeitraume erhalten bleiben.

Neu gestaltetes Abstandsgriin sollte aus heimischen und standortgerechten
Gehdlzen angelegt werden. Neben Baumen sind deckungsreiche Hecken und
Gebulschgruppen zu férdern, die eine Mindestbreite von >4 m aufweisen sollten.
Férderlich sind breite und ungestorte Hecken mit Uberhaltern im Randbereich.
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Im Falle einer Beseitigung der ganzjahrig geschitzten Fortpflanzungsstatten
(Nistkasten, Schwalbennester am Gebaude) ergeben sich bestimmte
Schutzerfordernisse. Arbeiten an den Gebauden sollten aulerhalb der Brutzeit
erfolgen. Kann das nicht gewahrleistet werden, missen unmittelbar vor Baubeginn
die betroffenen Gebaude nach vorhandenen Nist- und Lebensstatten abgesucht
werden. Beim Fund kann dies wahrend der Brutzeit zu Einschrankungen im
Bauablauf flhren.

Eine Beseitigung bzw. Beeintrachtigung darf nur erfolgen, wenn sich keine
Entwicklungsstadien (Eier, Jungvdgel) in den Fortpflanzungsstatten befinden. Im
Falle einer Beseitigung muss nach der Verordnung Uber Ausnahmen von
Schutzvorschriften fir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, vom 3.
September 2014, eine Anzeige bei der Naturschutzbehérde des Bezirkes erfolgen.

Fur beseitigte ganzjahrig geschtzte Fortpflanzungsstatten muss ein dkologischer
Ausgleich erbracht werden. Das konnen Ersatzniststatten an verbleibenden oder
neu zu errichtenden Gebauden sein. Die vorhandenen Nistkasten kénnen an
verbleibende Baume umgesetzt werden, wenn sich keine Entwicklungsstadien in
den Nistkasten befinden.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ergibt sich der Bedarf der Anbringung von
mind. 2 Doppelnestern flir die Mehlschwalbe, die im Rahmen der MalRnahmen
beseitigt werden.

2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein soziales gemischtes Quartier mit gewerblichen, sozialen und kulturellen
Einrichtungen sowie bezahlbarem Wohnraum fir besondere Wohnformen
unterschiedlicher Ziel- und Bedarfsgruppen aber auch konventionellem
Wohnungsbau geschaffen werden. Von den Wohnflachen sollen mindestens 30 %
der Geschossflache fir Wohnen nur fur die Wohnraumversorgung fur Jugendliche
oder andere betreute Wohnformen errichtet werden. Dies entspricht auch dem
Anteil der Geschossflache, die im Sinne des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung als mietpreis- und belegungsgebundene Wohneinheiten
errichtet werden und betragt 2.496 m? Geschossflache bei der vorliegende
konkretisierten Projektplanung mit 8.320 m? Geschossflache flir Wohnen. Somit ist
eine sozial ausgewogene Bewohnerstruktur zu erwarten und der hohen Nachfrage
nach innerstddtischem Wohnraum insbesondere fir Personen und
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf wird Rechnung getragen.

Erganzend sollen Flachen fir gemeinschaftliche und soziokulturelle Nutzungen
sowie fur Beratungs- und Blrozwecke von Tragern der Jugend- und Sozialhilfe
angeboten werden, um den vorhandenen sozialen Standort zu erhalten und
auszubauen.

Die Planung stabilisiert die im Plangebiet und in der Nachbarschaft vorhandenen
Nutzungen und ermdglicht vertragliche, Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen,
durch die bestehende Arbeitsplatze gesichert und neue Arbeitsplatze entstehen
werden
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Das Gebiet offnet sich starker zum Quartier. Die Anbindung des Gebiets an die
Rathenower Strale und den Fritz-Schlof3-Park als wohnungsnahe Grin- und
Freiflache wird deutlich verbessert. Davon profitiert auch die Nachbarschaft.

Der Bebauungsplan wirkt sich deshalb positiv auf die Wohnbedirfnisse und
Arbeitsstatten aus.

3 Auswirkung auf die Soziale Infrastruktur und griine Infrastruktur

Durch den Bebauungsplan werden durch die Festsetzung eines Mindestanteils flir
die zuladssige Gescholflache fur Wohnen mindestens 7.800 m?
wohnungsbezogene Geschossflachen ermdglicht. Die bereits vorliegende
konkretisierte Projektplanung sieht eine hdéhere Geschossflache flir Wohnen von
8.320 m? vor. Unter Berlcksichtigung der derzeit nach dem bestehenden B-Plan
[1-91 zulassigen Geschossflache fur Wohnen in der Flache, die der Teilflache MU2
entspricht, in Hohe von 6.036 m? verbleiben 2.284 m? Geschol¥flache Wohnen,
(siehe Kap. Il. 3.8) aus denen ein Bedarf an sozialer Infrastruktur resultiert.

Rechnerisch ergeben sich daraus nach dem Berliner Modell (mit 100 m?/ WE und
2 EW / WE im Geschosswohnungsbau) 23 Wohnungen und 46 Einwohner. Aus
der Entwicklung besteht somit ein Bedarf von 2 Kitaplatzen und 2
Grundschulplatzen.

Grundschulplatze

Nach Stellungnahme des Schul- und Sportamtes im Rahmen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung besteht im Bereich der Grundschulen unter Berlicksichtigung
der derzeit geplanten Wohnungsbauvorhaben und der bereits geplanten
Erweiterungsmalinahmen im Schulbereich in der Planungsregion Moabit Ost
langfristig ein Schulplatzdefizit bei Grundschulen von 1,1 bis 0,7 Zug (157 bzw. 96
Schulplatze). In der angrenzenden Schulplanungsregion Moabit West kénne der
Bedarf zu der Zeit langfristig nicht gedeckt werden. Im Rahmen der Beteiligung der
Behdrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte keine erneute Stellungnahme. Daher
fanden dazu bezirksinterne Abstimmungen mit folgendem Ergebnis statt:

Der Bezirk beabsichtigt die benachbarte Kurt-Tucholsky-Grundschule um 2
Grundschulplatze zu erweitern. Die Projekttragerin beteiligt sich an den Kosten
gemaly Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung. Die Sicherung
erfolgt im Stadtebaulichen Vertrag.

Kita

Nach der Stellungnahme des Jugendamtes im Rahmen der frihzeitigen
Behordenbeteiligung war die Bezirksregion BZR Moabit Ost nach dem, zu der Zeit
geltendem Forderatlas in die Kategorie 3 + eingeordnet und bei dem prognostisch
steigenden Bedarf nur geringe Platzreserven vorhanden.

Laut Kita-Entwicklungsplanung 2020 wurden in dieser BZR noch mindestens 250
zusatzliche Kita-Platze bendtigt. Demgegeniber standen 250 Platze, die in der
Europacity, der Hedwig-Porschuitz-StralRe 6 und Seydlitzstr. 11 geplant sind.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte keine
erneute Stellungnahme. Daher fanden dazu bezirksinterne Abstimmungen mit
folgendem Ergebnis statt:
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Zwischenzeitlich liegt die Kita-Entwicklungsplanung 2022 vor. Danach lasst sich
kein zusatzlicher Bedarf oder eine zusatzliche Tagespflegeeinrichtung begrinden.
Der durch die Planung entstehende Bedarf von zwei Platzen kann in der Kita
Seydlitzstr. 11 untergebracht werden.

Griin- und Freiflachen

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an den Fritz-Schlof3-Park an, in dem sich
ebenfalls unmittelbar angrenzend ein offentlicher Spielplatz befindet. Geman
Umweltatlas, Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2016 ist
der Anteil der privaten und halbéffentlichen Freirdume in dem westlich
angrenzenden Wohngebiet zwar gering und im Gebiet selber als mittel eingestuft
aber mit jeweils GUber 6 m? / EW mit 6ffentlicher Griinflache versorgt. Dies wird auch
durch die “Versorgungsanalyse Freiraum Bezirk Mitte”, die am 10.07.2018 vom
Bezirksamt beschlossen wurde, bestatigt. Der Bedarf resultiert aus der
Geschossflache fir Wohnen, die durch den Bebauungsplan 11-91-1 zulassig ist.
Bei 8.320 m? Geschossflache flir Wohnen in der Projektplanung entsteht aus (83
Wohnungen) ein Bedarf von 996 m? an wohnungsnaher Grunflache fur 166
Einwohner. (Hierbei erfolgt keine Anrechnung der bereits zuldssigen
Geschossflache fiir Wohnen, wie oben bei der sozialen Infrastruktur.) Dieser
Bedarf kann nicht im Plangebiet gedeckt werden, allerdings wirkt sich dieser auf
die gute Versorgung im Stefankiez im Verhaltnis nur geringfiigig aus. Dies macht
der Vergleich zur Einwohnerzahl deutlich: Im Stefankiez LOR 01022201 leben
derzeit ca. 10.825 Einwohner. Der Einwohnerzuwachs betragt ca. 1,5 %.

Dariuber hinaus wird die Zuganglichkeit zum Fritz-Schlo3-Park durch die Planung
deutlich verbessert. Daher werden keine zusatzlichen offentlichen Grinflachen
geschaffen.

Nach dem Geoportal Berlin, Spielplatzversorgung gehort das Gebiet zum VB 0623
(Planungsraum) Stephankiez. Die Versorgungssituation fur 6ffentliche und private
Spielplatze im Umfeld ist differenziert und stellt sich wie folgt dar:

Versorgungsituation Versorgungseinheit VB 0623A

* Versorgungsstufe G1 offentliche Spielplatze = 4 (Defizit von 55 % an
Nettospielflache - 6ffentliche Spielplatze)

+ Versorgungsstufe G2 private Spielplatze (Bebauungsstrukturtypen)=1
* Gesamt Versorgungsstufe offentliche und private Spielplatze G = 2

+ Gesamt-Versorgungsstufe oOffentliche und private Spielplatze  unter
Berlcksichtigung des Kinderanteils (Kinderanteil hier 14 % -> 12-18 % -> Stufe
bleibt gleich) = 2

Versorgungsituation Versorqgungseinheit VB 0623B

* Versorgungsstufe G1 offentliche Spielplatze = 1

(Defizit von 100 % an Nettospielflache - offentliche Spielplatze)
* Versorgungsstufe G2 private Spielplatze (Bebauungsstrukturtypen) = 1
+ Gesamt-Versorgungsstufe 6ffentliche und private Spielplatze G = 1
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+ Gesamt-Versorgungsstufe Offentliche und private Spielplatze  unter
Beriicksichtigung des Kinderanteils (Kinderanteil hier 13 % -> 12-18 % -> Stufe
bleibt gleich) = 1

Versorgungsituation Versorqungseinheit VB 0623C

» Versorgungsstufe G1 offentliche Spielplatze = 5
» Versorgungsstufe G2 private Spielplatze (Bebauungsstrukturtypen) = 2
* Gesamt-Versorgungsstufe 6ffentliche und private Spielplatze G = 4

+ Gesamt-Versorgungsstufe Offentliche und private Spielplatze  unter
Berlcksichtigung des Kinderanteils (Kinderanteil hier 15 % -> 12-18 % -> Stufe
bleibt gleich) = 4

Dies macht deutlich, dass der Planungsraum VB 0623 ,Stephankiez” deutliche

Defizite sowohl bei der privaten als auch der 6ffentlichen Spielplatzversorgung

aufweist.

Private Spielflachen sind allerdings nicht Gegenstand des B-Plans, sondern
mussen im Rahmen des Bauantrags nachgewiesen werden.

Durch die Projektplanung wird ein Bedarf von ca. 166 m? an o&ffentlicher
Spielplatzflache netto ausgeldst. (Hierbei erfolgt ebenfalls keine Anrechnung der
bereits zulassigen Geschossflache flir Wohnen, wie oben bei der sozialen
Infrastruktur.)

Der Bedarf an 6ffentlichen Spielplatzflachen kann nicht auf den Bauflachen der
Projekttragerin im Plangebiet gedeckt werden. Der Bezirk beabsichtigt daher im
Fritz-SchloRR-Park 6ffentliche Spielplatzflachen neu zu errichten bzw. zu erweitern.
Die Projekttragerin beteiligt sich an den Kosten gemafl dem Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung. Die Sicherung erfolgt im Stadtebaulichen
Vertrag.

4 Auswirkung auf den Verkehr

Zur Bewertung der Verkehrssituation im Plangebiet wurde ein verkehrliches
Gutachten (Gutachten Uber die verkehrliche ErschlieBung, FPB GmbH, November
2021) erstellt. In diesem Gutachten wurden verkehrliche Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf das angrenzende Strallennetz eingeschatzt und die
vertragliche Abwicklung der resultierenden Verkehre dargestellt.

Nach dem Gutachten wird durch das geplante Vorhaben aufgrund der bereits
bestehenden Nutzung und des hohen Anteils an besonderen Wohnformen wenig
zusatzlicher Verkehr gegenliber dem Bestand erzeugt. Insgesamt ergeben sich
rechnerisch 67 zusatzliche Fahrten (in 24 h) jeweils im Quell- bzw. Zielverkehr.
Durch den geringen zusatzlich induzierten Verkehr ist nicht mit einer
Uberschreitung der Kapazitdtsgrenze der angrenzenden StralRen zu rechnen.
Daruber hinaus ist das Plangebiet gut durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
erschlossen. Durch die Verlangerung der StralRenbahntrasse vom Hauptbahnhof
in der sldlich gelegenen Turmstral’e wurde die Erreichbarkeit des Plangebietes
mittels des OPNV weiter verbessert.

Die direkt anliegende Rathenower Strale verfiigt darlber hinaus Uber
Radverkehrsanlagen und kann gut Uber diese erreicht werden. Es sind keine
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Anderungen der Radverkehrsanlagen erforderlich. Es sind keine Anderungen und
auch kein weiterer Ausbau der Radverkehrsanlagen in der Rathenower Stralle
geplant. Der Bebauungsplan steht aber der Umsetzung des nach Radverkehrsplan
fur alle Hauptverkehrsstral’en vorgesehenen Basisstandards nicht entgegen. An
der "Engstelle" der Rathenower Stralle kénnen am neuen Platz im
Einmindungsbereich der Birkenstralle die Mindestanforderungen der AV Geh-
und Radwege mit Sicherheitsstreifen, Radweg und Gehweg (Breite > 6,45 m) in
einem ca. 8,25 m breiten Seitenraum zwischen Stralkenbegrenzungslinie und
vorhandenem Fahrbahnrand umgesetzt werden.

Fir die weitere Einschatzung der Verkehrsqualitdt wurde die
Knotenstrombelastung am, an das Plangebiet angrenzenden Knotenpunkt
Rathenower Stralte / Birkenstraflte untersucht. Laut Gutachten kénnen die durch
das Plangebiet neu entstehenden Kfz-Verkehre und Verkehrsbeziehungen uber
das Dbestehende Strallennetz abgewickelt werden. Im maligebenden
Betrachtungsfall des Prognose-Planfalls wird dieser lichtsignalisierte Knotepunkt
nicht Uber seine Kapazitatsgrenze hinaus belastet. Dabei ist bereits die durch die
Prognosebetrachtung 2030 der Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitat,
Verbraucher- und Klimaschutz deutlich zunehmende Verkehrsbelastung auf der
Rathenower Stral3e (+ ca. 30 %) berlcksichtigt.

Jedoch muss der Knotenpunkt in der Rathenower StralRe / Birkenstralle
geringfligig aufgrund der ErschlieBungsnotwendigkeit des Plangebiets im
Knotenpunkt angepasst werden. Zur Machbarkeitsuntersuchung der Erschlief3ung
im Knotenpunkt Rathenower StralRe / Birkenstral3e siehe Kap. 11.3.4.3.

5 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung ergeben
sich durch den Bebauungsplan [1-91-1 nicht.

Die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft, der die Grundstlicke Ubertragen
wurden, hat sich mit Grundzustimmung zur Anwendung des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung bereit erklart, im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes und der Entwicklung des geplanten Projekts
entstehenden Planungs- und Gutachterkosten zu Ubernehmen sowie den
erforderlichen Anteil fir die Finanzierung der sozialen und grinen Infrastruktur zu
Ubernehmen.

Im Stadtebaulichen Vertrag wird vereinbart, dass abgesehenen von den eigenen
Personalkosten, keine Kosten von Berlin flir die Beplanung und Entwicklung des
Vertragsgebiets zu tragen sind.

Weitere Kosten, die aus den Planungen resultieren, sind derzeit nicht erkennbar.
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IV

Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, den Bebauungsplan 11-91-1 aufzustellen, wurden die damalige
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Umwelt, Abt. Il C sowie die
gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg GL 5.1 gem. § 5
AGBauGB mit Schreiben vom 13.05.2019 informiert.

Die Gemeinsame Landesplanung hat mit Schreiben vom 11.6.2019 mittgeteilt,
dass kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen ist.

Nach dem zusammenfassenden Antwortschreiben von der damaligen
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen 1l C vom 11. Juni 2019
berthrt das Bebauungsplanverfahren dringende Gesamtinteressen Berlins nach §
7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 AGBauGB aufgrund der Rathenower Stral3e, die gemaf StEP
Verkehr Bestandteil des Ubergeordneten Strallennetzes (Stufe 111) ist. Darliber
hinaus sind dringende Gesamtinteressen nach § 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 5 AGBauGB
aufgrund der Eigenart berthrt. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung liegen vor.

Das Bebauungsplanverfahren wird daher nach § 6 Abs. 2i. V. m. § 7 AGBauGB
durchgefihrt.

Die Entwicklungsfahigkeit aus der Darstellung Gemeinbedarfsflache im FNP kann
erst abschlielend gepruft werden, wenn eine Geltungsbereichsabgrenzung des
Bebauungsplans vorliegt, konkretere Angaben zu den Festsetzungen von Art und
Mal® der Nutzung getroffen wurden und die in der AV-FNP genannten
Entwicklungsvoraussetzungen fir Gemeinbedarfsflachen nachgewiesen sind.

Sollte die Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP nicht bescheinigt werden kénnen,
kann eine Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB auf Grund der geringen Flachengréf3e und der vermutlichen Insellage
des Bebauungsplanes innerhalb der Gemeinbedarfsflache nicht in Aussicht
gestellt werden.

Aus Gemeinbedarfsflachen im FNP kénnen gemafl Entwicklungsgrundsatz 1 der
aktuellen AV-FNP andere Baugebiete kleiner 3 ha entwickelt werden, wenn die
Funktion und Wertigkeit der Bauflache, in diesem Fall der Gemeinbedarfsflache,
sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten
stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben. (siehe dazu Kap. lll. 2.)

Sonstige stadtebauliche Planungen werden nicht berihrt.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 01.10 2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanverfahrens beschlossen (BA-Vorlage Nr. 915/2019, BA-Beschluss-
Nr. 861).

Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte am 11.10.2019 im Amtsblatt fur Berlin
Nr. 42, S. 628.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB aufgestellt, (siehe dazu Kap. I. 4.2).
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3

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in
der Zeit vom 28.10.2019 bis einschlielich 15.11.2019.

Wahrend des oben genannten Beteiligungszeitraums gingen 15 Stellungnahmen
ein. Von diesen waren zwei Stellungnahmen identischen Inhalts. Keine
Stellungnahmen wurden verspatet eingereicht.

Die Stellungnahmen beinhalteten im Wesentlichen folgende Themen:
- Erhalt und Uberpriifung des Denkmalwertes,
- Vertreibung von Mietern/ Ubergangszeit / bezahlbarer Gewerberaum,

- Nutzungs- und Revitalisierungskonzept / Erhalt und Entwicklung der
Bestandssituation,

- Vergabe des Grundstlicks / Tragerschaft,
- Aufwand-, Kosten-/ Nutzenprifung / Nachhaltigkeit,

- Vorgeschlagene U-Bahn-Streckenfiihrung zwischen Hbf. und U-Bhf.
Turmstralle,

- Aufenthaltsqualitat des Quartiersplatzes,
- Nutzungskonflikte / Vertraglichkeit von Wohnen.

Die Bedenken und Anregungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit fiihrten zu/zur keiner Anderung der Planzeichnung

Redaktionellen Erganzungen der Begriindung:
- Kap. I. 2.8 (Denkmalschutz, Erganzung, dass kein ausreichender

Denkmalverdacht besteht und somit das Gebdude nicht unter
Denkmalschutz gestellt werden wird.),

- Kap. 1.4.1 (Ergéanzung ein neues Kapitel zu Nachhaltigkeitsaspekten),
Erstellung von Fachgutachten:

- Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung zur Vertraglichkeit der
unterschiedlichen  Nutzungen und zur Aufenthaltsqualitdt des
Quartiersplatzes.

Die Erganzungen beruhrten nicht die Grundsatze der Planung. Das Verfahren wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB fortgefuhrt.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 17.10.2019 wurden 42 Behoérden und sonstige Trager
dffentlicher Belange (s. Ubersicht in Kapitel 2) vom Bezirksamt Mitte um Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 15.11.2019 gebeten. Zudem wurden mit Schreiben
vom 18,02.2020 noch mehrere Betreiber von Richtfunkstrecken nachtraglich
beteiligt.

Drei Behdrden baten um Fristverlangerung. Diese wurde bis einschlieRlich
02.12.2019 gewahrt.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums und der gewahrten Fristverlangerungen
gingen 25 Schreiben von Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind, ein. Eine Stellungnahme davon wurde verspatet eingereicht. Zwei weitere
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Stellungnahmen gingen von Betreibern von Richtfunkstrecken bzw. Anlagen fir
Ortungsfunk / Radar nachtraglich ein.

In 16 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geauflert bzw. nur Hinweise
gegeben, die flr den Planinhalt nicht von Belang sind. In 11 Stellungnahmen
wurden planungsrelevante Hinweise, Anregungen und/oder Bedenken zur
weiteren Planung getatigt, die eine Abwagung erforderten.

Zusammenfassend wurden zu folgenden Themen Bedenken und relevante
Hinweise geaulert:

Verfahren,

Nutzungskonzept / Soziale Infrastruktur / Soziale und kulturelle
Einrichtungen,

Berliner Modell,

Erschlielung,

Natur und Umwelt,

Immissionsschutz und Altlasten / Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Bedenken und relevanten Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belang im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung fihrten im weiteren
Verfahren zu/zur

Konkretisierungen der Planzeichnung und der textlichen Festsetzungen,
Redaktionellen Erganzungen und Korrekturen der Begriindung,
Regelungsbedarfen im stadtebaulichen Vertrag,

Erstellung von Fachgutachten,

weiteren Prifauftragen und Abstimmungserfordernisse.

Die Anderungen und Erganzungen berihrten nicht die Grundsatze der Planung.
Das Verfahren wird nach § 4 Abs. 2 BauGB fortgeflhrt.

5 Beteiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 12.08.2021 wurden 42 Behdérden und sonstige Trager
offentlicher Belange (s. Ubersicht in Kapitel 2) vom Bezirksamt Mitte um Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 24.09.2021 gebeten. Dem Schreiben wurde der
Entwurf des Bebauungsplans 11-91-1 vom 10.08.2021 mit Begriindung beigefigt.
Den jeweils zustandigen Behorden wurden die entsprechenden Fachgutachten zur
Verfugung gestellt.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums und der gewahrten Fristverlangerungen
gingen 32 Schreiben von Behdérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind, ein. Ein Trager gab 2 Stellungnahmen von unterschiedlichen
Geschéftsstellen ab. Drei Stellungnahmen davon wurden verspatet eingereicht.
Eine Behdrde bat um Fristverlangerung. Diese wurde bis einschlief3lich 26.10.2021
gewahrt. Eine Behorde wurde als Ergebnis der Beteiligung im Nachgang mit
Schreiben vom 01.10.2020 beteiligt.

In 19 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geduflert bzw. nur Hinweise
gegeben, die fir den Planinhalt nicht von Belang sind. In 13 Stellungnahmen
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wurden planungsrelevante Hinweise, Anregungen und/oder Bedenken zur
weiteren Planung getatigt, die eine Abwagung erforderten.

Zusammenfassend wurden zu folgenden Themen Bedenken und relevante
Hinweise geaullert:

- technische und interne verkehrliche ErschlieRung,

- Umgang mit Stellplatzen,

- Verkehrslarm /  Trennungsgebot und gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse und Gewerbelarm (Garage),

- Sportlarm,

- Auswirkung auf Grunflachenversorgung,

- Klimaaspekte,

- Dachbegriinung,

- Altlasten,

- Artenschutz,

- Stadtebaulicher Vertrag.
Die Bedenken und relevanten Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belang im Rahmen der Beteiligung, fihrten zu keinen, die
wesentlichen Grundzlige der Planung bertihrenden Anderungen. Es erfolgten:

- Redaktionellen Erganzungen und Korrekturen der Begriindung,

- Konkretisierungen der Planzeichnung und der textlichen Festsetzungen,

- Regelungsbedarfen im stadtebaulichen Vertrag,

- Aktualisierung und Erganzung von Fachgutachten.

6 Beteiligung Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Bekanntmachung der Veréffentlichung des Bebauungsplanentwurfs 11-91-1 zur
Beteiligung der Offentlichkeit gemaRl § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde
im Amtsblatt fir Berlin Nr. 33 am 28. Juli 2023 veréffentlicht. Auch wurde durch
Anzeigen am 3. August 2023 in den Berliner Tageszeitungen ,Der Tagespiegel®,
,Berliner Morgenpost® und ,Berliner Zeitung“ auf die Veréffentlichung des
Bebauungsplanentwurfs und die Beteiligungsmoglichkeit hingewiesen. Ferner
erfolgte ein Aushang im Schaukasten des Dienstgebaudes Mullerstrale 146 und
es wurde auf der Internetseite des Bezirksamtes Mitte fir Berlin eine
Pressemitteilung sowie eine Information als Amtliche Bekanntmachung
veroffentlicht.

Die Verdffentlichung des Bebauungsplanentwurfs zur Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 7. August 2023 bis einschlieBlich 8.
September 2023. Der Bebauungsplanentwurf wurde im Internet unter:
https://www.berlin.de/bebauungsplaene-mitte/ sowie Uber die Beteiligungsplatt-
form des Landes Berlins: https://mein.berlin.de veroffentlicht.

Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurden die Beteiligungsunterlagen im
Bezirksamt Mitte von Berlin, Abt. Stadtentwicklung und Facility Management,
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, Mullerstral3e 146, 13353 Berlin,
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1. Etage, Zimmer 167 nach vorheriger telefonischer Vereinbarung unter der
Telefonnummer  030/9018-45752 oder per E-Mail: stadtplanung@ba-
mitte.berlin.de zur Einsichthahme zur Verfuigung gestellt.

Wahrend des oben genannten Beteiligungszeitraums der Offentlichkeit gingen 6
Stellungnahmen ein.

Die Stellungnahmen beinhalteten im Wesentlichen folgende Themen:
Nutzungskonzept
- Sicherung und Erhalt der Nutzung fur Kinder- und Jugendliche,
- Sicherung der gemeinbedarfsorientierten Nutzungen,

- Erhéhung des Wohnanteils fur Kinder und Jugendliche oder andere
betreute Wohnformen.

Gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse

- Belichtung.
Griinfestsetzungen

- Weitere Griinfestsetzungen,

- Begrunung von Nebenanlagen.

- Baumerhalt / Sicherung vorhandener Baume.
Eingriff- Ausgleich

- Verfahren nach §13a BauGB,

- 1:1 Ausgleich fur die Versiegelung,
Klimaschutz

- Zukunftsorientierte und nachhaltige Planung,

- Okologische Qualifizierung des Neubaus (MU 2),

Festsetzung nachhaltiger Baumaterialien und klimaneutraler Bauweise,

Abwagung der Klimaschutzbelange, verbindlicher Bezug zum Berliner
Klimaschutz- und Energiewendegesetz,

- Festsetzung einer Solarmindestflache,

Ent- bzw. Versiegelung,

Bewertung des Mikroklimas, Kaltluftschneise, Gebaudehbhe,

Beschrankung von Brennstoffen.
Natur- und Artenschutz

Eingriffe in die Gebaude- und Grinstrukturen,

Verortung Nistkasten,

Eingriffsausgleich,
- Fachgutachten,

Lichtemissionen,

Stadtebaulicher Vertrag,

Bindungsfrist Sozialwohnungen,
- Herstellungskosten Spielplatz,

Regelungen zu nachhaltigen Baumaterialien und klimaneutraler Bauweise.
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Es ergaben sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Die Bedenken und Anregungen fiihrten zu redaktionellen Anderungen der
Begriindung:

- Kap. I. 3.5.5 Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima / StEP Klima KONKRET/
StEP Klima 2.0 - Erganzung, dass sich die kleinklimatische Situation
gegenuber dem Bestand durch den Abriss der Wallanlage und die kiinftige
Offnung des Gebauderiegels nicht verschlechtert (Handlungsfeld 3),

- Kap. Il 4 Abwagung der offentlichen und privaten Belange, eine
Fortschreibung und Erganzung der Klimaschutzbelange mit Darstellung
der umwelt- und klimaschitzenden Malinahmen.

GemalR § 3 Abs. 2 BauGB wurden die nach § 4 Abs. 2 BauGB Beteiligten Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange von der Verdffentlichung des
Bebauungsplanentwurfs im Internet auf elektronischen Weg benachrichtigt.
Folgende Behdérden haben im Rahmen der Benachrichtigung erneut Stellung
genommen und folgendes Gbermittelt:

- Berliner Wasserbetriebe (allgemeine Hinweise zum Bauablauf),

- Bundesnetzagentur (allgemeine Hinweise/Information zu Betreibern von
funktechnischen Einrichtungen),

- Ministeriums flur Infrastruktur und Landesplanung (MIL) Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (Planung an Ziele der
Raumordnung angepasst - Bestatigung der Planung),

- IT Dienstleistungszentrum Berlin (keine Betroffenheit),

- 50 Hertz Transmission GmbH (keine Betroffenheit),

- Vattenfall Europe Warme AG (keine Bedenken),

- Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe (keine Bedenken).

Die Abwagung der Stellungnahmen aus der Benachrichtigung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 2 BauGB fihrt zu keiner
Anderung des Bebauungsplanes.

7 Erneute, eingeschriankte Beteiligung der Behorden gemaR § 4a Abs. 3
BauGB

Fir den Bebauungsplanentwurf 11-91-1 wurde eine erneute, eingeschrankte
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt.

Mit E-Mail vom 2. August 2023 wurden die folgenden 14 Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange erneut beteiligt und um Stellungname bis zum 4.
September 2023 gebeten.

- Landesamt fur Gesundheit und Soziales (LAGeSO),
- Bezirksamt Mitte von Berlin - Bau- und Wohnungsaufsicht,
- Bezirksamt Mitte von Berlin — Kataster und Vermessung,
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- Bezirksamt Mitte von Berlin - StraRen- und Griinflachenamt,

- Bezirksamt Mitte von Berlin - Umwelt- und Naturschutzamt Bereich
Naturschutz und Freiraumentwicklung,

-  Bezirksamt Mitte von Berlin - Umwelt- und Naturschutzamt Bereich
Umweltschutz,

- Bezirksamt Mitte von Berlin — Jugendamt,
- Bezirksamt Mitte von Berlin — Schul- und Sportamt,
- Bezirksamt Mitte von Berlin - Amt fir Blrgerdienste,

- Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie (allgemeinbildende
Schulen, Wohnungsbau),

- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen WBL
Wohnungsbauleitstelle,

- Senatsverwaltung fur Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt Referat-
IVB,

- Senatsverwaltung fur Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt | C 31,

- Senatsverwaltung fir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt
Abteilung V.

Die Beteiligungsunterlagen wurden Gber das Programm Cryptshare zur Verfigung
gestellt und konnten unter Angabe eines Passwortes heruntergeladen werden.

Insgesamt gingen von 10 Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
sowie Fachamtern des Bezirks Mitte Stellungnahmen ein. Insgesamt waren 15
Stellungnahmen auszuwerten, da zwei Behdrden mehrere Stellungnahmen aus
unterschiedlichen Bereichen abgaben.

Vom Landesamt fur Gesundheit und Soziales (LAGeSO); vom Bezirksamt Mitte
von Berlin - Jugendamt; vom Bezirksamt Mitte von Berlin — Schul- und Sportamt
und von der Senatsverwaltung fur Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt | C
31 ging keine Stellungnahme ein.

Die eingegangenen Stellungnahmen beinhalteten im Wesentlichen folgende
Themen:
Allgemeines

- Aktualisierungen Stand Nachbarbebauungsplan und Rechtsgrundlagen,

- Kampfmittel.
Verkehr
- Hinweise zu Aktualisierungen zum Uubergeordneten Straennetz, AV
Stellplatze, Verkehrsstarke (Ausgangssituation), Stand der

Stralienbahnerschlieung, Radroutennetzes,

- Priufung Offentlich zuganglicher Weg nach aktuell giltiger AV Geh- und
Radwege,

- Prufung einer méglichen Umsetzung des nach Radverkehrsplan fir alle
Hauptverkehrsstralien vorgesehenen Basisstandards bei den durch den
Bebauungsplan ermoglichten Baumaflnahmen.

Freiraumkonzept
- Sicherung der 6ffentlichen Nutzung der privaten Freiflache und
- Unterbinden des Befahrens der Flachen.
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Soziale und griine Infrastruktur
- Versorgungssituation und Bedarfe 6ffentlicher und privater Spielplatze,
- Umsetzung der Grundschulplatze,
- Umwelt- und Naturschutz,
- Dachbegrinung von Nebenanlagen,
- Sicherung Baumschutz,
- Artenschutz, Ersatz von Lebensrdumen,
- Biodiversitat und Biotopverb und
- Versiegelung, Sicherung von Vegetationsflachen.
Pflanzliste
- Klimaschutz/Klimaanpassung, Versickerungsflachen.
Stadtebaulicher Vertrag
- Zustandigkeit fur die foérderfahigen Wohnungen,
- Kostenansatz fir die Herstellung von 6ffentlichen Spielplatzflachen.

Im Ergebnis fiihrt die Abwagung der Stellungnahmen zu keiner Anderung des
Bebauungsplanes.
Die Abwagung der Stellungnahmen fiihrt zu keiner Anderung des
Bebauungsplanes.
Es erfolgten:

- Redaktionelle Ergdnzungen und Korrekturen der Begrindung,

- Erganzungen im stadtebaulichen Vertrag.

Der stadtebauliche Vertrag wird durch einen Nachtrag zu folgenden Themen
erganzt:

- Breite der Heckenstrukturen von 4 m mit einfachblihenden, Friichte
tragenden sowie Schutz bietenden einheimischen Gehdlzen und Pflanzen
und Anlage eines 15 gm groRes Areal aus mehrschichtigen
Geholzstrukturen (fur den Verlust des Rosengeblschs),

- Nachtrag zum § 16 zu den Zustandigkeiten flir die forderfahigen
Wohnungen.

Die Redaktionelle Anderung der Begriindung beziehen sich auf:

- Kap. I. 2.5.1 ,Individualverkehr* Ergdnzung durch einen Hinweis auf die
aktuelle Verkehrsstarke,

- Kap. I. 2.5.2 “Rad- und FuRRgangerverkehr* Aktualisierung hinsichtlich des
Radroutennetzes,

- Kap I. 2.5.3 ,Offentlicher Personennahverkehr* Aktualisierung hinsichtlich
des Standes der StralRenbahn,

- Kap. I. 2.8 (neu) Erganzung des Kapitels ,Kampfmittel“ durch Hinweise zu
Kampfmittelfreiheit,

- Kap. I. 3.5.3 ,StEP MoVe* Aktualisierung der Aussage der Karten des
Ubergeordneten Stralennetzes,

- Kap. I. 3.8.2 ,Im Verfahren befindliche Bebauungsplane* Aktualisierung,

- Kap. l. 3.8.3 ,Landschaftsplan 1lI-L-10 Moabiter Insel“ Anpassung, dass der
Bebauungsplan sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes
befindet,
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- Kap. Il 3.4.2 ,Stellplatze und Garagen“ Ergdnzung der Auswirkung der
aktuelle AV Stellplatze,

- Kap. Il. 3.6.2 (Grunfestsetzung) ,Dachbegrinung® Ergdnzung eines
Hinweises zur Auswahl der Pflanzen, dass heimisches Saatgut verwendet
werden soll bzw. mindestens Pflanzen, die sich nicht invasiv verbreiten,

- Kap. Il. 3.6.2 Klarstellung, dass sich die Ausnahme fur die Festsetzung Nr.
14 nur auf den Eingeschosser im MU 2 bezieht,

- Kap. 1.3.7.1 ,Gehrechte fur die Allgemeinheit* Richtigstellung des
Verweises auf den stadtebaulichen Vertrag,

- Kap. Illl. 3 ,Auswirkung auf die soziale und grine Infrastruktur
Aktualisierung der Versorgungssituation der o6ffentlichen und privaten
Spielplatze und Klarstellung zur Unterscheidung von offentlichen und
privaten Spielflachen,

- Kap. V ,Rechtsgrundlagen® Aktualisierung hinsichtlich der BauNVO.

8 Bezirksamtsbeschluss iiber den Bebauungsplanentwurf 11-91-1

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat den Bebauungsplanentwurf 11-91-1 fir das
Grundstick Rathenower Stralle 16 als Ergebnis der Abwagung der
Stellungnahmen aus der Veroffentlichung des Bebauungsplanentwurfs zur
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) und als
Ergebnis der Abwagung der Stellungnahmen aus der erneuten, eingeschrankten
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4a
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB am 9. Januar 2024 beschlossen. Zudem
wurde mit Bezirksamtsbeschluss vom 9. Januar 2024 beschlossen, dass der
Entwurf des Bebauungsplans [1-91-1 gemal § 6 Abs. 2 AGBauGB bei der
zustandigen Senatsverwaltung zur Anzeige gebracht wird.

9 Anzeigeverfahren gemaB § 6 Abs. 2 AGBauGB

Mit Schreiben des Bezirksamtes Mitte von Berlin vom 10. Januar 2024 wurde der
Bebauungsplan 11-91-1 gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB zur Uberprifung im
Anzeigeverfahren an die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen Referat IC Gbersandt.

Mit Schreiben vom 12. Februar 2024 teilte die Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Referat IC mit, dass der Bebauungsplan
beanstandungsfrei ist und nach BVV-Beschluss gemal § 6 Abs. 3 AGBauGB als
Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Die im Schreiben genannten Hinweise wurden berlcksichtigt.
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Anhang

\'

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 07. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.10.2022 (GVBI. S. 578)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

Berlin, den 29.02.2024

...... gez. Gothe................ cenen...gez. Giebel..................
Gothe Giebel
Bezirksstadtrat Fachbereichsleitung Stadtplanung (komm.)
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Anhang

Vi

Anhang

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(Vergnugungsstatten, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 2 sind mindestens 65 % der zulassigen
Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden. Wohnungen sind nur oberhalb des
Erdgeschosses zuldssig.

Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 1 sind nur gewerbliche, soziale und kulturelle
Nutzungen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

4. Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare

Grundstucksflache festgesetzt. Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 2 darf eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflache ausnahmsweise um 100 m? fir Balkone
zugelassen werden

Im urbanen Gebiet darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,75 GRZ Uberschritten werden.

Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 2 gilt die jeweils festgesetzte Oberkante baulicher
Anlagen nicht fur Dachaufbauten, wenn sie ausschlieBlich der Aufnahme von
Treppenhausern,  technischen Einrichtungen  wie  Aufzugsanlagen und
Luftungsanlagen dienen und eingehaust sind. Die Dachaufbauten sind bis zu 2,5 m
Uber der jeweils zulassigen Oberkante zulassig. Die Dachaufbauten missen mit
Ausnahmen von Treppenhausern und Aufzuganlagen mindestens in einem Winkel von
45 Grad hinter der straenseitigen Baugrenze zurlcktreten. Die Festsetzung gilt nicht
fur die bebaubare Flache mit einer zulassigen Oberkante von 38,7 m tGber NHN.

Die jeweils festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen gilt nicht fir Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie. Diese Anlagen sind bis zu einer Héhe von 2,0 m oberhalb
der jeweils festgesetzten Oberkante zulassig. Die nach dem Bauordnungsrecht
vorgeschriebenen Tiefen der Abstandsflachen sind einzuhalten.

Die Festsetzung gilt nicht fir die Uberbaubaren Flachen mit einer zulassigen Oberkante
von 38,7 m uber NHN in den Teilflachen MU 1 und MU 2 und von 41,0 m Gber NHN in
der Teilflache MU 1.
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Anhang

Weitere Arten der Nutzung

8.

9.

10.

Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 2 dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei
denen ein Anteil von mindestens 30 % der fur Wohnungen zu verwendenden
Geschossflache nach der textlichen Festsetzung Nr. 2, fir Wohnungen fir Jugendliche
oder andere betreute Wohnformen verwendet wird.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze unzulassig. Das gilt
nicht far Stellplatze fir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und
Rollstuhinutzer sowie fur die Anlieferung.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich
Stralienbegrenzungslinie.

Immissionsschutz / Klimaschutz

11.

12.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Wohnungen entlang der nachfolgenden Linien
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdaumen missen mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume mit jeweils
mindestens einem Fenster zu einem Fassadenbereich aullerhalb der jeweils
genannten Linien ausgerichtet sein:

1. Obergeschoss entlang der Linie JFMN

2. Obergeschoss entlang der Linie JFMN

3. Obergeschoss entlang der Linie JFMO

4. Obergeschoss entlang der Linie F1FPQ und SRMO

7. Obergeschoss entlang der Linie K1L

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aulenwande
nicht zu einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aullenwadnde nicht zu einer
larmabgewandten Seite sowie Wohnungen die zur Linie JI und Wohnungen im 4. bis 6
Obergeschoss, die zur Linie JK und im 7. Obergeschoss, die zur Linie JK1 ausgerichtet
sind, mussen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens der Halfte (bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsraumen) durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere
bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
Raum oder den R&umen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster nicht
Uberschritten wird.

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fur die Erzeugung
von Warme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als
Brennstoffe nur Erdgas oder Heizdl EL schwefelarm zulassig. Die Verwendung anderer
Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergesteift ist, dass die Massenstrome von
Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des
eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens denen von Heizdl EL schwefelarm
sind.

106



Begriindung zum Bebauungsplan 11-91-1

Anhang

Griinfestsetzungen

13. Im Geltungsbereich ist pro angefangener 200 m? Grundstlicksflache mindestens ein
standortgerechter Baum mit einem Mindeststammumfang von 18- 20 cm zu pflanzen,
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen.

14. Im urbanen Gebiet, Teilflache MU 2 sind mindestens 70 % der Dachflachen extensiv
zu begrinen. Dies gilt nicht fir technische Dachaufbauten, Belichtungsflachen und
Terrassen. Dabei sind die Dachflachen der tUberbaubaren Flache mit der zulassigen
Oberkanten von 38,7 m Uber NHN sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung nicht mitzurechnen. Der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus muss mindestens 12 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

15. Im urbanen Gebiet in den Teilflachen MU 1 und MU 2 sind die Dachflachen der
Uberbaubaren Flachen mit den zulassigen Oberkanten von jeweils 38,7 m ber NHN
intensiv zu begrunen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens
80 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Das Gebot der Begriinung gilt nicht fir Terrassen, Wege und notwendige Spielplatze
gemaf Bauordnung Berlin.

Sonstige Festsetzungen

16. Die Flache a ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in einer Breite von
mindestens 3 m als Verbindung zwischen den Punkten CD und EF zu belasten.

Hinweise

1. Die Regelungen zum férderfahigen Wohnraum und zu weiteren Bestandteilen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des Stadtebaulichen Vertrags
zu diesem Bebauungsplan.

2. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufder Kraft.
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Anhang

2 Abkiirzungsverzeichnis

ABI Amtsblatt flr Berlin

AGBauGB Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO Bin Bauordnung fiir Berlin

BEP Bereichsentwicklungsplanung

BGBI Bundesgesetzblatt

FNP Flachennutzungsplan

GFz Geschossflachenzahl

Kap. Kapitel

LaPro Landschaftsprogramm

LEP HR Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
OK Oberkante

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PlanzV Planzeichenverordnung

RLS-90 Richtlinien fur den Larmschutz an Stral’en RLS-90
StEP Stadtentwicklungsplan

WBM WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte
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