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| Planungsgegenstand

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst Teilflachen des ehemaligen Sanie-
rungsgebietes ,Rosenthaler Vorstadt® im Bezirk Mitte, das durch Verordnung vom 6. Januar
2009 aufgehoben wurde. Mit der Aufhebung des Sanierungsgebietes ist ein wichtiges Siche-
rungsinstrumentarium fir die Steuerung der zuklnftigen stadtebaulichen Entwicklung des
Gebietes entfallen. Die sich darstellende, durch den Einsatz von erheblichen &ffentlichen
Fordermitteln entwickelte Bebauungs- und Nutzungsstruktur auf Grundlage des stadtebauli-
chen Rahmenplans, soll nachhaltig gesichert und gesteuert werden.

Hierzu ist die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich, um Fehlentwicklungen im Hin-
blick auf sich auf die Gebiete abtraglich auswirkende Nutzungsarten, bauliche Verdichtungen
oder &hnliche Umstrukturierungstendenzen weitestgehend begegnen zu kénnen.

Der Bebauungsplan ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, da in den Gberwiegenden
Bereichen das Instrumentarium des § 34 BauGB nicht ausreichend ist, um unerwiinschte
stadtebauliche Fehlentwicklungen, insbesondere hinsichtlich der Nutzungsstruktur, zu ver-
meiden und um die zukinftige Gebietsentwicklung im Sinne der bisher verfolgten Sanie-
rungsziele adaquat zu steuern.

2 Beschreibung des Planungsgebietes
2.1 Plangebiet
2.1.1  Geltungsbereich, Lage im Stadtraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-56B befindet sich innerhalb des ehemaligen
Sanierungsgebietes ,Rosenthaler Vorstadt® im Norden des Ortsteils Mitte.

Hierbei handelt es sich fast um den gesamten Block 017, der im Norden von der Anklamer
StraBBe, im Stden von der InvalidenstraBBe, im Osten von der BrunnenstraBe und im Westen
von der Strelitzer StraBe und der ElisabethkirchstraBe begrenzt wird. Lediglich die Grundsti-
cke Strelitzer StraBe 5/6 gehéren nicht zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Auf ihnen
befindet sich eine Spielplatzanlage.

Die Entfernung zum Alexanderplatz betragt etwa 2 km.

2.1.2  Historische Entwicklung

Die erste planmaBige Besiedelung der heutigen Rosenthaler Vorstadt erfolgte im Jahre 1752
unter Friedrich dem GroBen durch Bauhandwerker aus dem Vogtland, die Bauland und
Baumaterialien zur Verfigung gestellt bekamen. Die Erstbebauung zwischen der damaligen
Akzisemauer (heute LinienstraBe), der BergstraBe, der InvalidenstraBe und der Brunnen-
straBe wurde bald Uberformt, die Zuschnitte der Parzellen blieben allerdings bis heute erhal-
ten.

Die Ausweitung der Rosenthaler Vorstadt verlief zunachst zdgerlich entlang der Brunnen-
und der AckerstraBe. Nach 1860 setzte in Folge der Industrialisierung der Massenwohnungs-
bau in Form von Mietskasernen ein. Grundlage fir die Entwicklung waren die
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Hobrecht'schen Bebauungsplane. Im Jahre 1910 war die Bebauung dieses Gebietes abge-
schlossen. Die Bebauung blieb von Kriegseinwirkungen weitestgehend verschont.

Auf den Grundstiicken im Plangebiet wurden seit der férmlichen Festlegung als Sanierungs-
gebiet in den zurtckliegenden Jahren, entsprechend der dazu beschlossenen Rahmenpla-
nung, umfangreiche offentlich geférderte Sanierungs- und UmstrukturierungsmaBnahmen
durchgefiihrt. So konnten in der Rosenthaler Vorstadt bis Ende 2007 ca. 80 % der erneue-
rungsbedurftigen Wohnungen in den Altbauten saniert werden, es wurden diverse MaBnah-
men zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums und zur Verkehrsberuhigung durchgeflhrt, die
Versorgung mit Griin- und Freiflachen und 6ffentlichen Kinderspielplatzen sowie mit Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur wurde verbessert. Die Rosenthaler Vorstadt hat sich durch
diese MaBnahmen in den letzten Jahren zu einem attraktiven Wohnort entwickelt, was sich
unter anderem in einem deutlichen Einwohnerzuwachs widerspiegelt.

2.2 Bestand
2.2.1  Eigentumsverhaltnisse

Die StraBenverkehrsflachen mit Ausnahme der Flurstiicke 433 (vor BrunnenstraBe 166) so-
wie 172, 173 und 129 (Teilflachen der Anklamer und Strelitzer StraBe) stehen im Eigentum
des Landes Berlin. Alle Ubrigen Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich in Privatei-
gentum.

2.2.2 Nutzungen

Der Block ist durch eine vier- bis flnfgeschossige Blockrandbebauung mit Uberwiegend
grunderzeitlichem Ursprung gepragt. Neben den Vorderhausern in Blockrandbebauung sind
auf vielen Grundstiicken Seitenflliigel oder Quergebaude vorhanden, die zum Teil enge Hof-
situationen bewirken.

Die Nutzungsstruktur ist homogen. Sie wird von der Wohnfunktion dominiert, die fast auf je-
dem Grundstlck vorhanden ist. Nur wenige Gebaude oder Gebaudeteile weisen eine rein
gewerbliche, nicht stérende Nutzung auf. Eine durchgéangige Ladennutzung erfolgt in den
Erdgeschossen der Vorderhauser der BrunnenstraBe und InvalidenstraBe. In der Elisabeth-
kirchstraBe und in der Strelitzer StraBe sind nur vereinzelt Ladenlokale vorhanden.

Zusammenfassung der wichtigsten Blockdaten:

Hauptnutzungsart Geschossflache (brutto) (ca.) Flachenanteil (ca.)
Wohnnutzung 35.845 m? 85,2 %
Gewerbenutzung 6.208 m2 14,8 %
Gemeinbedarfsnutzung 0 m? 0%
Insgesamt 42.053 m? 100 %

Erhebung Koordinationsbiro, Stand: Februar 2009

GFZ (blockbezogen): 2,56 Wohnflachen in Nicht-Vollgeschossen: 1.677 m?
GRZ (blockbezogen): 0,58 Gewerbeflachen in Nicht-Vollgeschossen: 506 m?
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2.2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gut durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen. Im Zuge der
BrunnenstraBe verlauft die U-Bahnlinie U 8 mit ihren Bahnhofen Bernauer StraBe (ca. 300 m
ndrdlich des Plangebietes) und Rosenthaler Platz (ca. 400 m sidlich des Plangebietes) und
mit einer parallel verkehrenden Nachtbuslinie. Ungefédhr 700 m westlich des Plangebietes
befindet sich der S-Bahnhaltepunkt Nordbahnhof.

Dariliber hinaus befinden sich Haltestellen mehrerer Bus- und StraBenbahn- bzw. Metro-
Tramlinien in der InvalidenstraBe, sidlich des Geltungsbereiches, sowie in der Bernauer
StraBe, 500 m ndrdlich.

Samtliche genannten Haltepunkte sind fuBlaufig gut zu erreichen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die den Geltungsbereich umgebenden StraBen weisen hdchst unterschiedliche Charakteris-
tika auf. Wahrend es sich bei der Brunnen- und der InvalidenstraBe um vergleichsweise be-
lastete Verkehrsadern handelt (DTV 2005: BrunnenstraBe 18.992 Kfz /24 h und Invaliden-
straBe 14.824 Kfz /24 h), was mit entsprechenden Emissionsbelastungen verbunden ist,
handelt es sich bei der Strelitzer, der Elisabethkirch- und der Anklamer StraBe um ruhige
AnliegerstraB3en.

2.2.4 Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich ist als Bestandsflache bereits vollstandig mit allen Medien erschlossen.
Die Versorgungsleitungen verlaufen innerhalb des 6ffentlichen StraBenlandes.

Das im Gebiet anfallende Regenwasser wird Uber eine Mischwasserkanalisation abgeleitet,
die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung steht. Das Plangebiet liegt im Ein-
zugsbereich des Mischwasserpumpwerks Berlin 1V, ScharnhorststraBe, fir welches geman
der Sanierungserlaubnis fir die Mischwassereinleitungen ein Sanierungskonzept erstellt
wurde. Um die Uberlaufereignisse der Mischwasserkanalisation in die Gewasser zu reduzie-
ren, sollte das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser nach Mdglichkeit dort
verbleiben. Ggf. seitens der Berliner Wasserbetriebe auferlegte Einleitungsbeschrankungen
fir die Oberplanten Grundstlicke beziglich der Schmutz- und/oder Niederschlagsentwéasse-
rung sind einzuhalten. Bei einer Regenwasserversickerung in Versickerungsanlagen auf dem
Grundstick ist der Nachweis zu erbringen, dass durch die MaBnahme keine schadliche Bo-
denveranderung im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes verursacht wird. Die endgultige
Form der Regenwasserversickerung oder -ableitung wird im Rahmen eventueller Bauge-
nehmigungsverfahren geklart. Da sich durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 1-56B die Versiegelung im Plangebiet insgesamt nicht erh6hen wird, wird sich
die Regenwasserabflussmenge gegeniber der Bestandssituation nicht wesentlich veran-
dern.
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2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
2.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Nach der Festlegungskarte 1 zum Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 31.03.2009 (GVBI. S. 182) liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraums Sied-
lung, in dem die Kommunen groBe SpielrAume zur Binnendifferenzierung haben und die
Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsflachen gemaB Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B quantita-
tiv unbegrenzt mdglich ist.

GemaB den Grundsatzen aus § 5 Abs. 1 und 2 des Landesentwicklungsprogramms 2007
(LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. S. 629) soll die Siedlungsentwicklung vorrangig in
raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen erfolgen, es gilt der Vorrang von Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12. No-
vember 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt gedndert am 9. Juni 2011 (ABI. S. 2343), trifft fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-56B und die unmittelbar angrenzende Umgebung
folgende Aussagen:

Die Flachen im Gebiet des Bebauungsplanes 1-56B sind als gemischte Bauflachen M2 dar-
gestellt. Fir die gemischten Bauflachen ist die Festsetzung des zulassigen NutzungsmaBes
der planerischen Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO Uberlassen. M2-
Flachen sollen vorwiegend Mischgebietscharakter (Wohnungen, Biros und nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe) bei mittlerer Dichte haben.

Im Zuge der BrunnenstraBe wird die Trasse der U-Bahnlinie U 8 mit ihren Bahnhéfen darge-
stellt.

Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung.

2.3.3 Stadtentwicklungsplanung

StEP Zentren

Der vom Senat von Berlin am 12. April 2011 beschlossene Stadtentwicklungsplan Zentren 3
(StEP Zentren 3) stellt als nachstgelegene Zentren den sidlich gelegenen Zentrumsbereich
,2Historische Mitte“ mit dem Zentrumsbereichskern Alexanderplatz sowie etwa 1,7 km nérd-
lich des Plangebiets das Stadtteilzentrum BadstraBe dar. Das Plangebiet selbst liegt auBer-
halb der Zentrenstruktur.

StEP Verkehr

Der vom Senat von Berlin am 29. Marz 2011 beschlossene Stadtentwicklungsplan Verkehr
(StEP Verkehr 2025) stellt die BrunnenstraBe in der Bestandsbeschreibung fir das Jahr
2011 als Ubergeordnete StraBe der Stufe Il (Ubergeordnete StraBenverbindung) und in der
Planung fir das Jahr 2025 als 6rtliche StraBenverbindung der Stufe Il dar.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 7
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Die sudlich des Geltungsbereiches angrenzende InvalidenstraBe wird in der Bestandsbe-
schreibung far das Jahr 2011 wie in der Planung far das Jahr 2025 als ErganzungsstraBe
von besonderer Bedeutung dargestellt.

Das Plangebiet ist als vorhandenes Parkraumbewirtschaftungsgebiet gekennzeichnet.

2.3.4 Planwerk Innenstadt und Planwerk Innere Stadt

Das ,Planwerk Innenstadt“ wurde am 18. Mai 1999 vom Senat beschlossen (Beschluss Nr.
2197/99) und vom Berliner Abgeordnetenhaus am 27. Mai 1999 (Drucksache 13/3776) zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Es ist daher als Ergebnis einer von der Gemeinde be-
schlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu bertick-
sichtigen. Die Uberarbeitung und Fortschreibung unter dem Titel ,Planwerk Innere Stadt, in
der der Betrachtungsraum raumlich erweitert wurde, ist vom Senat von Berlin am 11. Januar
2011 als Bericht an das Abgeordnetenhaus beschlossen worden.

Im Planwerk Innere Stadt sind fir die Grundstiicke BrunnenstraBe 160 und 166 Baullcken-
schlieBungen am Blockrand dargestellt. Fir das Grundstliick BrunnenstraBe 174/Invaliden-
straBBe ist eine Aufstockung oder ein Ersatzneubau fir das im Bestand nur dreigeschossige
Eckgebaude vorgesehen. Auf dem Grundstlick ElisbaethkirchstraBe ist eine SchlieBung des
Blockrandes durch einen Neubau — ebenfalls als abgestimmte Planung — dargestellt. Auf
dem Grundstlck BrunnenstraBe 160 wurde zwischenzeitlich ein Neubau zur SchlieBung der
Blockecke entsprechend den Darstellungen des Planwerks bereits realisiert.

2.3.5 Bereichsentwicklungsplanung Mitte (BEP)

Die von der BVV Mitte am 18.11.2004 beschlossene Bereichsentwicklungsplanung weist fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-56B ein Wohngebiet W1 aus.

2.3.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Berlin-Mitte

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Mitte hat am 18.11.2010 das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fur den Bezirk Mitte als sektoralen Fachplan zur Bereichsentwick-
lungsplanung beschlossen. Nach diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegen die
Grundstiicke im nérdlichen Bereich des Plangebiets auBerhalb der Zentrenstruktur, im Ein-
zugsbereich des Nahversorgungszentrums BrunnenstraBe. GroBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache > 800 m? sollen hier generell ausgeschlossen werden, eben-
so wie Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsflache
zwischen 300 und 800 m2.

Der stdliche Bereich des Plangebietes wird als sonstige Flache auBerhalb der Einzugsberei-
che der Zentren dargestellt. Hier soll von zentrenrelevanten Nutzungen mit einer Verkaufs-
flache Gber 300 m? abgesehen werden. Lediglich wenn Versorgungsliicken geschlossen wer-
den sollen und keine negativen Auswirkungen auf Zentren zu erwarten sind, sollen zentren-
relevante Sortimente der Nahversorgung mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m? in Aus-
nahmefallen erlaubt werden. Nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen kénnen bis zu
einer Verkaufsflache von 800 m? generell zugelassen werden. GroBflachige Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsflache > 800 m? sollen ausgeschlossen werden.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 8
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2.3.7 Derzeitiges Planungsrecht

Die Plangrundstiicke befinden sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Bislang gibt es fir den Geltungsbereich keine verbindlichen bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften oder Festsetzungen im Sinne des § 30 BauGB. Grundlage flr die Beurteilung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben bildet somit zurzeit § 34 BauGB.

2.3.8 Stadtebauliche Erhaltungsverordnung

Der Geltungsbereich liegt im Erhaltungsgebiet gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,Sidliche
BrunnenstraBe — Teile der Rosenthaler Vorstadt® (Verordnung vom 10.11.1995, GVBI. S.
795). Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt bedirfen der Rickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung und die Errich-
tung baulicher Anlagen einer besonderen Genehmigung.

Die stadtebauliche Erhaltungsverordnung gilt neben den Festsetzungen des Bebauungs-
plans fort.

2.3.9 Landschaftsplan I-L-1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Teilflache des mit Verordnung vom 16.
August 2005 festgesetzten Landschaftsplans I-L-1 ,Rosenthaler Vorstadt, Vor den Toren®.
Der Landschaftsplan I-L-1 setzt fir die Grundstlicke im Plangebiet einen Biotopflachenfaktor
(BFF) von 0,6 fest, der sich unter bestimmten Voraussetzungen bis auf 0,3 vermindert (vgl.
hierzu auch den Umweltbericht, Kap. 113.1.2.3).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 9
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I Planinhalt

1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Rosenthaler Vorstadt — ein Wohn- und Arbeitsgebiet mit einer Bausubstanz, die zu tber
90 % aus der Zeit vor 1900 stammt — wies Anfang der 1990er Jahre erhebliche stadtebauli-
che Missstande auf. Mit der 10. Verordnung Uber die férmliche Festlegung von Sanierungs-
gebieten vom 18. November 1994 (GVBI. S. 472) wurde sie deswegen als Sanierungsgebiet
formlich festgesetzt. Wesentliches Sanierungsziel war es, die Rosenthaler Vorstadt in ihrer
Funktion als innerstadtisches Wohnquartier zu starken. Die festgestellten Ausstattungsman-
gel und Ausstattungsdefizite der Wohngebaude sowie die aufgrund der hohen baulichen
Dichte vorhandenen Ausstattungsdefizite bei der Versorgung mit 6ffentlichen Grin- und Frei-
flachen sollten beseitigt werden. Daneben gehdrten zu den Hauptaufgaben der Sanierung
die Aufwertung des 6ffentlichen Raums (u.a. Instandsetzung der Gehwege, Erhdéhung des
Grlnanteils und verkehrsberuhigende MaBnahmen) sowie die Verbesserung der sozialen
Infrastruktur (Erneuerung der Schulen, Sporteinrichtungen, Kindertagesstatten und Einrich-
tungen fur Jugendliche und Anpassung an zeitgemaBe Standards).

Die Sanierungsziele fanden Eingang in den Rahmenplan, der wahrend des Sanierungszeit-
raums kontinuierlich fortgeschrieben wurde. Der Rahmenplan mit Stand Dezember 2008
stellt fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans die vorhandenen Gebaude und Nut-
zungen bestandsorientiert dar. Fir die Grundstiicke Anklamer StraBe 14a, BrunnenstraBe
166, InvalidenstraBe 1, sowie ElisabethkirchstraBe 3 werden BaullckenschlieBungen bzw.
Ersatzneubauten flr die nicht erhaltenswerten Gebaude am Blockrand vorgeschlagen.

Durch den Genehmigungsvorbehalt der §§ 144, 145 BauGB bestand wahrend des Sanie-
rungszeitraums die Mdglichkeit, die Entwicklung des Gebiets entsprechend diesen Sanie-
rungszielen zu steuern. Mit der Aufhebung des Sanierungsgebietes durch die 10. Verord-
nung zur Anderung von Verordnungen Uber die férmliche Festlegung von Sanierungsgebie-
ten (10. Aufhebungs-VO) vom 27. Januar 2009 (GVBI. S. 13) ist diese Mdglichkeit entfallen.

Bereits am 16.12.2008 hat das Bezirksamt Mitte daher den Beschluss zur Aufstellung der
Bebauungsplane 1-51 bis 1-59 gefasst, um die Sanierungsziele langfristig zu sichern.

2 Intention der Planung

Die Inhalte des Bebauungsplans orientieren sich an den bestehenden Strukturen und der
langfristigen Zielsetzung im Sinne des bisherigen Rahmenplans. Dabei ist die dauerhafte
Sicherung vorhandener Wohnnutzungen prioritar.

Fir den GroBteil des Blockes setzt der Bebauungsplan dementsprechend ein allgemeines
Wohngebiet fest. Entsprechend der heutigen Struktur sollen die gewerblichen Nutzungsan-
teile an der BrunnenstraBe bzw. InvalidenstraBe konzentriert werden. Fir einzelne
Grundsticke entlang der InvalidenstraBe wird daher ein Mischgebiet festgesetzt, wodurch
hier neben der Wohnnutzung auch gewerblichen Nutzungen Entwicklungsspielrdume gege-
ben werden.

Mit dem Bebauungsplan 1-56B sollen somit vor allem folgende Entwicklungen abgesichert
bzw. gesteuert werden:

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
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e Schutz der Wohnfunktion vor Verdrangung und unzumutbaren Beeintrachtigungen,
e Sicherung einer wohn- und standortvertréglichen Nutzungsmischung,
e Steuerung bisher nicht realisierter SanierungsmaBnahmen.

3 Umweltbericht
3.1 Einleitung
3.1.1  Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan 1-56B Uberplant ein vorhandenes Baugebiet und trifft als einfacher Be-
bauungsplan nur Regelungen zur Art der baulichen Nutzung. Ziel der Planung ist es, uner-
winschte stadtebauliche Fehlentwicklungen, insbesondere hinsichtlich der Nutzungsstruktur,
zu vermeiden und die zukinftige Gebietsentwicklung im Sinne der bisher verfolgten Sanie-
rungsziele adaquat zu steuern.

Das zulassige Nutzungsmaf wird durch den Bebauungsplan nicht geregelt. Es beurteilt sich
auch kinftig nach § 34 BauGB. Gegeniber der derzeitigen Situation &ndert sich nichts an
der Intensitat einer méglichen baulichen Inanspruchnahme der Grundsticke.

3.1.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Relevanz
fir die Planung und deren Beriicksichtigung

3.1.2.1 Fachgesetze
Zentrale Fachgesetze und deren wesentliche Umweltschutzziele sind:

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 sowie Berli-
ner Naturschutzgesetz (NatSchGBIn) vom 03.11.2008, darin insbesondere die Para-
graphen 1 Uber Schutz, Pflege, Entwicklung und Wiederherstellung von Natur und
Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich sowie die folgenden, aus die-
sem Ubergeordneten Entwicklungsziel abgeleiteten, Paragraphen. Die Auswirkungen
der Planung auf Natur und Landschaft werden in diesem Umweltbericht dargestellt.

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011, dort insbesondere § 1 Abs. 6 Nr. 7 Uber die
Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, § 1a Uber ergdnzende Vorschrif-
ten zum Umweltschutz betreffend den sparsamen Umgang mit Grund und Boden,
Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch den Be-
bauungsplan 1-56B wird ein dicht bebautes, innerstédtisches Quartier langfristig in
seiner Struktur erhalten. Dies dient einem sparsamen Umfang mit Grund und Boden,
Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen vermieden werden.

- Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchGBIn) vom 24.04.1995, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.12.2005, das den Umgang mit Baudenkmalen, Denkmalbereichen,
Gartendenkmalen und Bodendenkmalen regelt und auch den Schutz der unmittelba-
ren Umgebung eines Denkmals bestimmt. Die vorhandenen Baudenkmale sind nach-
richtlich in den Bebauungsplan Gbernommen worden, eine Beeintrachtigung der Bau-
denkmale durch die Planung wird vermieden.
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- Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO) vom 11.01.1982, zuletzt geéndert
durch die Vierte Verordnung zur Anderung der Baumschutzverordnung vom
05.10.2007, dort insbesondere § 2, der definiert, welche Baume durch die Verord-
nung geschitzt werden, § 3, wonach vom Vorhabentréger sicherzustellen ist, dass
bei der Planung und Durchfihrung von Vorhaben und MaBnahmen vermeidbare Be-
eintrachtigungen geschitzter Baume unterbleiben, § 4, der die Beseitigung oder be-
stimmte Veranderungen geschitzter Baume ohne Ausnahmegenehmigung nach § 5
verbietet, sowie § 6, der Regelungen Uber notwendige Ersatzpflanzungen oder Aus-
gleichszahlungen bei Beseitigung geschutzter Baume enthalt. Durch diese Verord-
nung sind die auf den Grundstlicken vorhandenen Baume ausreichend geschiitzt, so
dass weitere Regelungen im Bebauungsplan entbehrlich sind.

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998, zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 9. Dezember 2004, mit der Forderung, bei Einwirkungen auf
den Boden Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich zu vermeiden. Die
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden sind in diesem Umweltbericht
dargestellt.

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 sowie Berliner Was-
sergesetz (BWG) in der Fassung vom 17.06.2005, zuletzt geédndert durch Gesetz
vom 06.06.2008, insbesondere die darin enthaltenen Bestimmungen zu Grundwas-
serbenutzungen und zur Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundsti-
cken. Die genannten Bestimmungen gelten unabhangig von den Regelungen des
Bebauungsplans, der diesbezlglich keine abweichenden Regelungen trifft. Die Aus-
wirkungen der Planung auf das Schutzgut Grundwasser sind in diesem Umweltbe-
richt dargestellt.

- DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, die Orientierungswerte fir die Bauleitpla-
nung in Bezug auf den Verkehrslarm enthalt, sowie Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) mit Richtwerten fir den Gewerbelarm. Als fir die Pla-
nung relevante Larmquelle wurde die Verkehrslarmbelastung durch die Brunnenstra-
Be ermittelt. Dies ist in die Abwégung der Festsetzung der angrenzenden Grundstu-
cke als allgemeines Wohngebiet bzw. als Mischgebiet eingeflossen.

3.1.2.2 Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994 (ABI.
S. 2331), zuletzt gedndert am 28. Juni 2006 (ABI. S. 2350), stellt die Ziele und Grundséatze
des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden MaBnahmen zu
den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz so-
wie Erholung/Freiraumnutzung dar und wurde mit Beschluss vom 19. Februar 2002 um die
gesamtstadtische Ausgleichskonzeption sowie um die Darstellung der Fauna-Flora-Habitat-
Gebiete (FFH-Gebiete) erganzt. Fur den Geltungsbereich und sein Umfeld werden folgende
Teilziele dargestellt:

Naturhaushalt/Umweltschutz:

Der Planbereich befindet sich im Vorranggebiet Luftreinhaltung mit den Erfordernissen
- Emissionsminderung,
- Erhaltung von Freiflachen,
- Erhéhung des Vegetationsanteils,
- Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.
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Far die geplanten Nutzungen werden die Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen
(Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegrinung), kompensatorische MaBnahmen bei
Verdichtungen, Berilcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, dezentrale Re-
genwasserversickerung und die Férderung emissionsarmer Heizsysteme als vordringliche
MaBnahmen gefordert.

Erholung und Freiraumnutzung:

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung untergliedert Wohnquartiere nach Dring-
lichkeitsstufen zur Verbesserung der Freiraumversorgung. Er ordnet das Plangebiet auf einer
vierstufigen Skala der héchsten Dringlichkeitsstufe zu. Folgende SofortmaBnahmen werden
gefordert:

- Erhéhung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitéat vorhandener Freirdume

und Infrastrukturflachen,

- ErschlieBung vorhandener Freiflachen,

- Blockkonzepte, Hof-, Dach-, Fassadenbegriinung,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraBenraum.

Landschaftsbild:

Der Geltungsbereich ist dem Innenstadtbereich zugeordnet, fir den folgende MaBnahmen
aufgefiihrt werden:
- Erhalt und Entwicklung begrinter StraBenrdume,
- Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen; Begriinung von Ho6-
fen, Wanden und Dé&chern,
- Betonung landschaftspragender Elemente bei der Gestaltung von Freiflachen,
- Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Biotop- und Artenschutz:

Das Plangebiet zahlt zum stadtischen Innenstadtbereich mit folgenden MaBnahmen:
- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in StraBenrau-
men, H6fen und Griinanlagen
- Schaffung zuséatzlicher Lebensrdume flr Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbe-
grinung)
- Kompensation von baulicher Verdichtung, Verwendung standortgemaBer Wildpflan-
zen bei der Grlingestaltung.

Zahlreiche Teilziele des Landschaftsprogramms, insbesondere die in den Programmplanen
Erholung und Freiraumnutzung sowie Landschaftsbild genannten, waren Gegenstand der
stadtebaulichen SanierungsmaBnahme, deren Ergebnisse nunmehr durch den Bebauungs-
plan abgesichert werden sollen. Mit dem Ausschluss bestimmter Brennstoffe berlcksichtigt
der Bebauungsplan 1-56B auBerdem die Lage des Gebiets im Vorranggebiet Luftreinhal-
tung. Eine Erhéhung des Vegetationsanteils wird dartber hinaus durch die Regelungen des
festgesetzten Landschaftsplans I-L-1 angestrebt, der neben dem Bebauungspan 1-56B fort-

gilt.

3.1.2.3 Landschaftsplan I-L-1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Teilflache des mit Verordnung vom 16.
August 2005 festgesetzten Landschaftsplans I-L-1 ,Rosenthaler Vorstadt, Vor den Toren®.

Far die im Geltungsbereich vorhandenen Baublécke wurde ein Versiegelungsgrad von 70%-
80% ermittelt. Bei der Bewertung der Blockfreiflachenstruktur wiesen die Blocke geringe
Freiflachenanteile und Hofflachen mit geringer Grinausstattung auf. Der Landschaftsplan
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leistet einen Beitrag zum Abbau der Umweltbelastungen. Das Potential an versiegelten und
offenen Flachen, Dachflachen und fensterlosen AuBenwanden soll genutzt und aufgewertet
werden, um die Leitungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu verbessern.

Auf Grund der Bestandserfassung und der Bewertung der ékologischen Situation wurde fir
dieses Gebiet ein Biotopflachenfaktor (BFF) von 0,6 festgesetzt. Unter bestimmten Voraus-
setzungen vermindert sich der einzuhaltende BFF bis auf 0,3.

Der Biotopflachenfaktor ist ein quantitativer Kennwert, der das Verhaltnis von naturhaushalt-
wirksamen Flachen zur gesamten Grundsticksflache benennt. Dabei werden den einzelnen
Teilflachen eines Grundstlickes je nach ihrer dkologischen Wertigkeit Anrechnungsfaktoren
zugeordnet. Mit der Festsetzung des Biotopflachenfaktors wird erreicht, dass in dem Uber-
wiegend durch Bebauung gepragten Gebiet die dkologische Situation verbessert werden
kann, z.B. durch Dach- und Fassadenbegriinung, durch Reduzierung der versiegelten Fla-
chen und durch Verwendung eines wasser- und luftdurchléssigen Aufbaus fur Wege, Zufahr-
ten und sonstige ErschlieBungsflachen.

Die Festsetzungen des Landschaftsplans gelten neben den Festsetzungen des Bebauungs-
plans fort.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der derzeitige Umweltzustand sowie die Prognose der Umweltauswirkungen der Planung
werden im Folgenden gemaB Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB fir jedes Schutzgut im Zusam-
menhang dargestellt. Auf eine gesonderte Darstellung der Auswirkungen bei Nicht-
Durchfihrung der Planung wird verzichtet, da aufgrund des Verzichts auf Festsetzungen
zum NutzungsmaB und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sich die Situation bei
Nicht-Durchfiihrung nicht von der Situation bei Durchfihrung der Planung unterscheiden
wird.

3.2.1  Schutzgut Mensch

Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet ist bewohnt. Teile des Planungsgebietes werden durch den Verkehrslarm der
BrunnenstraBe und der InvalidenstraBBe beeinflusst. Der Umweltatlas weist fiir die betreffen-
den StraBenabschnitte folgende Mittelungspegel an der nachstgelegenen Bebauung aus:
- BrunnenstraBe zwischen Anklamer und InvalidenstraBe: 69,3 dB(A) tags und 63,1
dB(A) nachts,
- InvalidenstraBe zwischen ElisabethkirchstraBe und BrunnenstraBe: 74,1 dB(A) tags
und 67,7 dB(A) nachts.
Damit werden hier die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir
allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) wie auch fir Mischgebiete (60
dB(A) tags, 50 dB(A) nachts) deutlich Gberschritten. Insbesondere die Gebaude am ampel-
geregelten Kreuzungsbereich der BrunnenstraBe mit der InvalidenstraBe sind erheblichen
Larmbelastungen ausgesetzt.

Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die durch Verkehrslarm belasteten Grundstiicke sind bereits Uberwiegend mit Wohngebau-
den bebaut, bei der Baullicke BrunnenstraBe 166 ware eine Bebauung mit einem Wohnge-
baude auf der Grundlage des § 34 BauGB zulassig. Durch die bestandsorientierten Festset-
zungen des Bebauungsplans kommt es zu keiner Veradnderung dieser Situation. Die
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Grundsticke entlang der InvalidenstraBe werden als Mischgebiet festgesetzt. Dadurch wird
insbesondere fir das Grundstick InvalidenstraBe 1 / Ecke BrunnenstraBe die Mdglichkeit
einer Nutzungséanderung er6ffnet, um dort ggf. in einem Neubau weniger larmempfindliche
Gewerbenutzungen unterzubringen.

Zusétzliche Nutzungen, die zu einer relevanten Erhdhung des Verkehrsautkommens und
damit der Emissionen flhren kdnnten, werden durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht ermdglicht.

3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Derzeitiger Umweltzustand

Die Héfe im Blockinnenbereich sind zu einem groBen Teil gartnerisch gestaltet. Auf einigen
Grundsticken ist ein wertvoller Baumbestand vorhanden.

Abgesehen von diesen Altbdumen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine wert-
vollen Biotope vorhanden. Aufgrund der Uberwiegend gartnerischen Gestaltung der Innenhé-
fe, des wertvollen Baumbestandes wie auch des Umfeldes — Friedh6fe an der AckerstraBe
sowie Volkspark am Weinbergsweg — ist das Vorkommen geschutzter Tierarten, insbesonde-
re VOgel und Flederm&ause, nicht auszuschlieBen

Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die vorhandene Vegetation wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht Gber-
plant. Die Festsetzungen des Bebauungsplans haben keine Auswirkungen auf das Schutz-
gut Tiere und Pflanzen. Unabhangig vom Bebauungsplan ist jedoch durch die Festsetzungen
des Landschaftsplans I-L-1 sichergestellt, dass bei baulichen MaBnahmen auf den Grund-
stlicken ein Mindestvegetationsanteil realisiert werden muss und sich so die Situation lang-
fristig tendenziell verbessern wird.

Sollte bei BaumaBnahmen das Vorkommen geschutzter Arten (z.B. Gebaudebriter) festge-
stellt werden, sind die artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44 BNatSchG zu beachten.
Erforderlichenfalls ist auf bestimmte BaumaBnahmen zu verzichten oder eine vorgezogene
AusgleichsmaBnahme gemaB § 44 Abs. 5 BNatSchG durchzufiihren, oder es muss eine Be-
freiung nach § 67 BNatSchG eingeholt werden, die ggf. verbunden mit Auflagen erteilt wer-
den kann. Ein Konflikt mit den Festsetzungen des Bebauungsplans, der lediglich die Art der
Nutzung regelt und als einfacher Bebauungsplan keine konkreten BaumaBnahmen vorberei-
tet, besteht nicht.

3.2.3 Schutzgut Boden und Grundwasser

Derzeitiger Umweltzustand

Das Planungsgebiet liegt im Gebiet der Hochflache des Barnim, einer Jungmoranenplatte mit
Geschiebemergel im Unterboden. Die urspriinglichen Béden sind im Planungsgebiet auf-
grund der vorherrschenden Nutzungsstruktur kaum noch vorhanden. Die Béden sind anthro-
pogen Uberformt und stark verdichtet. Als Bodengesellschaften dominieren Lockersyrosem,
Humusregosol und Pararendzina.

Nach der geologischen Karte stehen unter den Auffillungen im Geltungsbereich Geschiebe-
lehme und -mergel an. Die lehmigen Sedimente haben gegenlber dem unter den Deck-
schichten vorhandenen Grundwasser eine gewisse Schutzfunktion. Uber lehmigen Sedimen-
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ten kann es zur Ausbildung von Schichtwasser kommen, das auch gegeniber der regionalen
GrundwasserflieBrichtung einen lokal anderen Abfluss aufweisen kann.

Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 8 m (Umweltatlas Berlin). Fir den gesamten Block
wird im Umweltatlas eine mittlere Verschmutzungsempfindlichkeit angegeben. Der Gel-
tungsbereich befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Im Umweltatlas, Karte ,Planungshinweise zum Bodenschutz® ist die Flache der Kategorie
,vorrang 3 (schutzwirdige Béden) zugeordnet. Eingriffe sollen hier vermieden, die Planung
optimiert und kein Nettoverlust an Funktionen zugelassen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind gegenwartig die folgenden Grundstiicke im Bodenbe-
lastungskataster eingetragen:

ElisabethkirchstraBe 2, Kataster-Nr. 6902, altlastverdachtige Flache
InvalidenstraBe 1, Kataster-Nr. 14979, altlastverdachtige Flache
Strelitzer StraBe 2, Kataster-Nr. 7147, altlastverdachtige Flache
Strelitzer StraBe 6, Kataster-Nr. 7057, altlastverdachtige Flache

FiOr den Geltungsbereich liegen keine Boden- und Grundwasseruntersuchungen auf Altlas-
ten vor.

Darlber hinaus hat das Amt fir Umwelt und Natur auf nahezu allen Grundstiicken im Gel-
tungsbereich historische gewerbliche Nutzungen ermittelt, die in der Vergangenheit eine Bo-
denbelastung verursacht haben kénnten. Eine Aufnahme dieser Grundsticke in das Boden-
belastungskataster ist nicht vorgesehen.

Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich liegen fiir das Plangebiet keine kon-
kreten Erkenntnisse vor. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich kann jedoch nie
vollig und verbindlich ausgeschlossen werden. Eine praventive Untersuchung vor Baubeginn
bei Durchfihrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten liegt im Interesse des Bauherren und ist
nicht Gegenstand der Festsetzung.

Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zum NutzungsmaB und zu den tberbaubaren
Grundstilcksflachen. Die Méglichkeiten zur Errichtung zusatzlicher Gebaude und damit zur
Erhéhung des Versiegelungsgrades beurteilen sich nach § 34 BauGB. Ein Neubaupotential
besteht insbesondere noch auf dem Grundstiick BrunnenstraBe 166 (BaullickenschlieBung).
Das Grundstlck wird durch einen Parkplatz genutzt, die Béden sind im Bestand stark ver-
dichtet und vegetationsfrei. Der Eingriff in das Schutzgut Boden bei einer SchlieBung der
Baullicke ist nicht erheblich. Ein weiteres im Rahmenplan des ehemaligen Sanierungsgebie-
tes sowie im Planwerk Innere Stadt gekennzeichnetes Neubaupotential betrifft das Grund-
stick ElisabethkirchstraBe 3, das mit einem nicht zwingend zu erhaltenden ein- bis zweige-
schossigen Gebaude bereits bebaut ist. Bei einem Ersatzneubau auf diesem Grundstlcke
entstehen ebenfalls keine Eingriffe in das Schutzgut Boden. Gleiches gilt fir das Grundstiick
InvalidenstraBe 1, auf dem eine Aufstockung oder ein Ersatzneubau flr das bestehende
dreigeschossige Gebaude auf der Grundlage von § 34 BauGB mdéglich ist. Dieses Grund-
stlick ist durch die Bestandsbebauung beinahe vollstandig versiegelt, so dass es auch hier
zu keinen Eingriffen in das Schutzgut Boden kommen wird.

Bei TiefbaumaBnahmen (z.B. Tiefgaragen) und sonstigen Grundwassernutzungen (Einleiten
von Stoffen, Grundwasserférderungen, Erdwarmenutzungen) besteht eine Genehmigungs-
und Erlaubnispflicht nach dem Wasserhaushaltsgesetz und dem Berliner Wassergesetz.
Diese gesetzlichen Bestimmungen gelten unabhangig von den Festsetzungen des Bebau-
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ungsplans. Konkrete Grundwasserbenutzungen werden mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans 1-56B nicht vorbereitet.

Hinsichtlich der potentiell vorhandenen Bodenbelastungen ist davon auszugehen, dass von
den genannten Flachen keine konkrete Gefahrdungen ausgehen, die einen akuten Hand-
lungsbedarf nach sich ziehen, da die fur Umweltbelange zustandige Fachverwaltung, in
Kenntnis der Datenlage und im Rahmen ihrer gesetzlichen Vorgaben, bisher keine Erforder-
lichkeit zur Veranlassung weitergehender MaBnahmen gesehen hat. Die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind erflllt und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung ist gewahrleistet. Die planungsrechtlich zu sichernden sen-
siblen Nutzungen — hier Wohnnutzung und die Nutzung der Freiflachen — sind bereits in den
zu sichernden Dimensionen vorhanden bzw. waren vor Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens gemaB § 34 BauGB uneingeschrankt planungsrechtlich zuldssig. Somit sind die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit der vorhandenen Belastungssituation vereinbar.

Gleichwohl entstehen aus den Belangen des Bodenschutzes in der Rosenthaler Vorstadt
besondere Anforderungen bei der Durchfihrung von Bauvorhaben, Umnutzungen und Ent-
siegelungen. Aufgrund der Vornutzungen und der bestehenden kleinteiligen Nutzungsdurch-
mischung stellt sich die Belastungssituation auf den einzelnen Grundstiicken sehr differen-
ziert dar, lokale Bodenverunreinigungen kénnen vorhanden sein.

Da mit der Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) vom 29. September 2005, zuletzt geandert
durch Artikel | des Gesetzes vom 21. Juni 2011, flr viele Vorhaben ein Baugenehmigungs-
verfahren entfallt bzw. ein vereinfachtes Verfahren méglich ist, erhdht sich die Verantwortung
fir Bauherren und beauftragte Architekten und Ingenieure in Bezug auf die Einhaltung des
Bodenschutzgesetzes. Vor baulichen und gestalterischen Veranderungen auf dem Grund-
stlick (Anderung der Nutzungsart und Nutzungsintensitat, bei UmbaumaBnahmen an beste-
henden Gebauden und auf den AuBenflachen) sind durch Nachfrage beim Amt fir Umwelt
und Natur konkrete, ggf. bestehende Verdachtsmomente zu erkunden und geeignete MaB-
nahmen abzustimmen. Auf Grundlage der bei BaumaBnahmen auf vergleichbaren innerstad-
tischen Grundstliicken gesammelten Erfahrungen kann eingeschatzt werden, dass diese ggf.
erforderlichen MaBnahmen voraussichtlich in einem wirtschaftlich vertretbaren Rahmen lie-
gen.

Generell gilt in Bezug auf festgestellte Bodenverunreinigungen: Werden bei Baugrundson-
dierungen, BaumaBnahmen, Ausschachtungen oder ahnlichen Eingriffen in den Untergrund
Bodenverunreinigungen und/oder Grundwasserverunreinigungen festgestellt und ist somit
vom Vorhandensein wassergefahrdender Stoffe im Boden auszugehen, so ist der Bauherr
nach Bundesbodenschutzgesetz in Verbindung mit dem Berliner Bodenschutzgesetz ver-
pflichtet, das Bezirksamt Mitte, Abteilung Stadtentwicklung, Amt fir Umwelt und Natur und
die Senatsverwaltung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz unverziglich zu infor-
mieren. Meldepflichtig sind der Grundstiickseigentimer, Grundstlicksbesitzer, Bauherr, Bau-
leiter oder der Unternehmer (§ 9 Abs. 2 Satz 3 und § 21 Abs. 1 BBodSchG i.V. mit § 2 Bin
BodSchG).

Eine Kennzeichnung der Grundstliicke geméafB § 9 Abs. 5 BauGB wird nach Abwagung aller
Belange nicht far erforderlich gehalten. Die Festsetzungen des Bebauungsplans wurden vom
bezirklichen Amt fir Umwelt und Natur nicht in Frage gestellt. Die ausgelbten Nutzungen
sind weiterhin zulassig und werden im Bebauungsplan kinftig gesichert. Bei einer Umnut-
zung oder Neubebauung von Grundstlicken entsprechend den Bebauungsplanfestsetzungen
kann ggf. durch Bodenaustausch eine Sanierung der Bodenbelastung auf den jeweiligen
Grundstlcken erfolgen.
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3.2.4  Schutzgut Klima und Lufthygiene

Derzeitiger Umweltzustand

Das Planungsgebiet liegt nach dem Umweltatlas im klimatischen und lufthygienischen Belas-
tungsbereich, der durch einen hohen Versiegelungsgrad, hohe bauliche Dichte sowie einen
geringen Vegetationsanteil gekennzeichnet ist. Diese Situation fihrt zu hohen Mitteltempera-
turen am Tage, zu hoher Schwilegefahrdung und zur sehr geringen Abkihlung der Tempe-
raturen in den Abend- und Nachtstunden. Durch schlechte Wind- und Luftaustauschverhalt-
nisse muss z.T. von hohen Immissionsbelastungen ausgegangen werden.

Um eine Verbesserung der klimatischen Situation zu erreichen, ist die Erh6hung des Vegeta-
tionsanteils, der Erhalt aller vorhandenen und die Schaffung neuer Grin- und Freiflachen —
auch kleiner Freiflachen — besonders wichtig.

Laut Umweltatlas ist die Luft im Plangebiet maBig mit Schadstoffen belastet. Die Belastung
der Luft mit Stickoxiden liegt bei 20-50 t/km2 und wird hauptsachlich durch Hausbrand und
Verkehr verursacht. Die Belastung der Luft durch Schwefeldioxide von 10-20 t/km? ist vor
allem auf Hausbrand zurlickzufhren (Luftqualitdt 2002, Umweltatlas 2008). Entlang der
BrunnenstraBe und der InvalidenstraBe ist eine erhéhte Luftschadstoffbelastung durch den
Kraftfahrzeugverkehr festzustellen. Um die Schadstoffbelastung entlang der Hauptverkehrs-
straBen maoglichst lickenlos zu quantifizieren, wurden in Berlin die kontinuierlichen Messun-
gen der Luftgite mit Modellrechnungen in allen verkehrsreichen StraBen, in denen Grenz-
werte potenziell Uberschritten werden, ergénzt. FUr die das Plangebiet tangierenden Ab-
schnitte der BrunnenstraBe und der InvalidenstraBe ergeben sich demnach fur Stickstoffdi-
oxid (NO,) und Feinstaub (PM 10), die als wichtige LeitgroBen fur verkehrsstammige Luft-
verunreinigungen gelten, folgende Jahresmittelwerte:
= NO.-Belastung BrunnenstraBBe 2005: 37,13 pg/ms; Trend 2015: 29,66 ug/ms.
NO,-Belastung InvalidenstraBe 2005: 35,16 ug/m3; Trend 2015: 28,78 ug/ms.
Der in der 39. BImSchV festgelegte Grenzwert von 40 pug/ms? wird somit unterschritten.
= PM10-Belastung BrunnenstraBBe 2005: 31,18 pg/ms; Trend 2015: 29,24 pg/m3.
PM10-Belastung InvalidenstraBe 2005: 28,57 ug/m3; Trend 2015: 28,64 pug/m3.
Der Jahres-Immissionsgrenzwert von 40 pg/m?® wird somit unterschritten.

Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die Festsetzung des Bebauungsplans wird keine wesentliche Veranderung der Bebauungs-
struktur in dem weitgehend bebauten Block zur Folge haben. Der Bebauungsplan hat daher
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

Die verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen werden sich in Folge der Planung nicht ver-
andern. Hinsichtlich der Belastungen aus Hausbrand wird durch die textliche Festsetzung
zum Ausschluss luftverunreinigender Brennstoffe eine Verschlechterung der lufthygienischen
Belastungssituation vermieden. Dies ist bei Nicht-Durchfihrung der Planung nicht sicher-
gestellt.

3.2.5 Orts- und Landschaftsbild

Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet befindet sich in einem stadtisch gepréagten Raum des Innenstadtbereichs,
der durch eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung mit Gberwiegend grinderzeitli-
chen Gebauden gepréagt ist. Die Gebaude im Plangebiet weisen je nach Baualter unter-
schiedliche Traufhéhen auf.
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Das unsanierte und unmaBstébliche (lediglich dreigeschossige) Eckgrundstiick Invaliden-
straBBe 1/BrunnenstraBe stellt eine Beeintrachtigung des Ortsbildes dar.

Im o6ffentlichen StraBenland der BrunnenstraBBe, der Strelitzer und der Anklamer StraBe be-
finden sich beidseitig StraBenbaume.

Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Durch die méglichen BaullckenschlieBungen bzw. Ersatzneubauten am Blockrand wird das
Ortsbild komplettiert. Der Bebauungsplan wird keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des zur Folge haben.

3.2.6  Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Derzeitiger Umweltzustand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mit den Grundstlicken Elisabeth-
kirchstraBe 1-10 und den davor liegenden StraBenflachen Teile des Denkmalbereichs (En-
semble) ElisabethkirchstraBe 1-21, Mietshauser und Kirche. Folgende im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 1-56B befindliche Gebaude sind gemaB der Liste der Denkmale Berlins
mit Stand vom 11. August 2009 konstituierende Bestandteile dieses Ensembles:

- InvalidenstraBe 2 / ElisabethkirchstraBe 1, Mietshaus, um 1890

- ElisabethkirchstraBe 4, Mietshaus, 1881

- ElisabethkirchstraBBe 5, Mietshaus, 1870

- ElisabethkirchstraBe 6, Mietshaus, 1885

- ElisabethkirchstraBe 8, Mietshaus, 1872

- ElisabethkirchstraBe 9, Mietshaus, 1865

- ElisabethkirchstraBe 10 / Strelitzer StraBe, Mietshaus, 1865

Das Mietshaus ElisabethkirchstraBe 7, aus dem Jahr 1876, ist zusatzlich als Baudenkmal
geschiitzt.

Nicht konstituierende Bestandteile des Ensembles sind die Grundstiicke Elisabethkirchstra-
Be 2 und 3.

Im Denkmalbereich gelegen ist auch die auf der Westseite der ElisabethkirchstraBe, d.h.
unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich, gelegene Elisabethkirche, die als Bau-
denkmal (InvalidenstraBe 3, Elisabethkirche, 1832-1835 von Karl Friedrich Schinkel) bzw.
deren Freiflachen als Gartendenkmal (InvalidenstraBe 3, Elisabethkirchplatz, ab 1835, 1881
von Hermann Machtig, seit 1890 Veranderungen) geschuitzt sind. Der Umgebungsschutz
nach § 10 Denkmalschutzgesetz Berlin ist zu beachten.

Im Geltungsbereich befinden sich keine bekannten arch&ologischen Fundstellen, so dass
bodendenkmalpflegerische Belange nicht betroffen sind.

Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bauliche Veranderungen auf dem Grundstick ElisabethkirchstraBe 3 werden durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen. Hierfir wird ggf. eine denkmalrechtli-
che Erlaubnis erforderlich, um eine Beeintrachtigung des Denkmalbereichs zu vermeiden.
Sonstige Veranderungen im Bereich der denkmalgeschiitzten Bebauung sind nicht vorgese-
hen. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht gegeben.
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3.2.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern sind nicht zu erwarten.

3.2.8 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Wie in den vorangegangen Kapiteln schutzgutbezogen dargelegt wurde, hat der Bebau-
ungsplan mit seinen weitgehend bestandsorientierten Festsetzungen keine erheblichen Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft. Soweit bei Durchflihrung der Planung Baullcken-
schlieBungen oder Ersatzneubauten méglich sind, handelt es sich um Grundstiicke, die ent-
weder bereits bebaut sind oder — im Fall des Grundstiicks BrunnenstraBe 166 — zwar unbe-
baut sind, aber stark verdichtete B6den aufweisen und auf denen keinerlei Vegetation vor-
handen ist. Durch den Bebauungsplan werden somit keine Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet. Folglich sind auch keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Als MaBnahme zur Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Klima und Lufthygiene wird
die Verwendung luftverunreinigender Brennstoffe durch Festsetzung im Bebauungsplan
ausgeschlossen.

3.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Planungsalternativen mit wesentlich anderen Umweltauswirkungen liegen nicht vor.

3.4  Zusiatzliche Angaben

3.4.1 Technische Verfahren der Umweltprifung, Hinweise auf weiteren Untersu-
chungsbedarf

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur- und Landschaftsschutz greift der Umwelt-
bericht auf den Umweltatlas Berlin sowie die Ergebnisse von Bestandserfassungen auf der
Grundlage von Ortsbegehungen und Luftbildern zuriick.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich bei der Bewertung der Ve-
getation auf den nicht zuganglichen Grundstiicksflachen im Blockinnenbereich. Da der Be-
bauungsplan hier keine Bebauung und damit keine Eingriffe vorbereitet, besteht jedoch kein
zusatzlicher Untersuchungsbedarf.

3.4.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gegenstand der gesetzlich vorgeschriebenen Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen nach § 4c BauGB (Monitoring) sind die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen, die durch die Umsetzung des Bebauungsplans eintreten. Ziele der Uberwachung
sind die frihzeitige Ermittlung insbesondere unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen
sowie die Qualitatssicherung und Qualitatsverbesserung. Plangeber bzw. zusténdige Fach-
behdrden sollen in der Lage sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen.
Die Konzeption zur klnftigen Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen soll im
Wesentlichen auf den vorhandenen Umweltinformationssystemen und den fachbehérdlichen
Aktivitaten/Zusténdigkeiten basieren.
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Da es durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 1-56B zu keinen erheblichen Umwelt-
auswirkungen kommen wird, kann auf ein systematisches und regelmaBiges Monitoring ver-
zichtet werden.

3.4.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan 1-56B stellt die Auswirkungen auf die Umwelt, die
bei einer vollstdndigen Realisierung samtlicher durch den Bebauungsplan ermdglichter Vor-
haben zu erwarten sind, dar. Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der nur
Festsetzungen zur Nutzungsart trifft, beurteilt sich das zuldssige NutzungsmaB auch klnftig
nach § 34 BauGB. Die Auswirkungen auf die Umwelt bei Festsetzung des Bebauungsplans
unterscheiden sich damit nicht von der Situation bei Verzicht auf diese Planung.

Durch den Bebauungsplan werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

4 Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB
aufgestellt. Als Art der baulichen Nutzung setzt er ein allgemeines Wohngebiet (WA, § 4
BauNVO) sowie ein Mischgebiet (Ml, § 6 BauNVO) fest. Dartiber hinaus setzt er die &ffentli-
chen Verkehrsflachen mit ihren StraBenbegrenzungslinien fest und berlcksichtigt Umweltbe-
lange, indem er Regelungen zur Luftreinhaltung trifft.

Das zulassige NutzungsmaB, die Bauweise sowie die Uberbaubaren Grundsticksflachen
werden durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt. Diesbezlglich richtet sich die Zulassig-
keit von Vorhaben nach den Bestimmungen des § 34 BauGB.

Fir die einzelnen Grundstiicke im Geltungsbereich wurde geprift, ob noch Nachverdich-
tungsmaoglichkeiten bestehen und ob es diesbezliglich einen Steuerungsbedarf gibt, um Um-
fang und Lage mdglicher Neubauten zu regeln und unerwlnschte Nachverdichtungen zu
begrenzen. Bei der Ermittlung der Nachverdichtungspotentiale wurden folgende Regelungen
oder Gegebenheiten berlcksichtigt, durch die auch ohne Festsetzungen im Bebauungsplan
Beschrankungen einer weiteren Nachverdichtung vorliegen bzw. die bei der Beurteilung
nach § 34 BauGB neben dem Kriterium ,Einfigen in die ndhere Umgebung® zu berucksichti-
gen sind:

- Abstandsflachenvorschriften der Bauordnung,

- Baulasten, mit denen die Bebaubarkeit bestimmter Grundstlcksteilflaichen ausge-
schlossen wird (insbesondere bei Fenstern in angrenzenden Brandwéanden),

- Denkmalschutz (Baudenkmale und Denkmalbereiche),

- Sanierungsstand: Auf einigen Grundstliicken wird aufgrund abgeschlossener Sanie-
rungs- oder NeubaumaBnahmen die Realisierung von weiteren BaumaBnahmen als
auBerst unwahrscheinlich eingeschatzt,

- Erhaltungsverordnung (Neubaupotentiale, fir deren Realisierung umfangreiche Ab-
rissmaBnahmen Voraussetzung waren, kbnnen unbericksichtigt bleiben).
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Inwieweit die auf diese Weise ermittelten Nachverdichtungsmaéglichkeiten durch Regelungen
im Bebauungsplan gesteuert bzw. begrenzt werden sollten, wurde unter Zugrundelegung
folgender Aspekte beurteilt:

- Es soll sichergestellt werden, dass vorhandene grundstiicksbezogene Freiflachen in
ausreichender GroBe erhalten bleiben und stédtebauliche Missstéande aufgrund einer
zu hohen Dichte vermieden werden.

- Es erfolgte ein Abgleich mit dem Rahmenplan des ehemaligen Sanierungsgebietes
,Rosenthaler Vorstadt’, in dem NeubaumaBnahmen, die den ehemaligen Sanie-
rungszielen entsprechen, dargestellt sind.

- Die Realisierung von BaumaBnahmen, fir die bereits eine Baugenehmigung erteilt
wurde, soll durch die Bebauungsplane nicht ausgeschlossen werden, da geltendes
Baurecht nicht beschnitten werden soll.

- Fir die einzelnen Grundsticke wurde die Bestands-GFZ ermittelt, um aus dem Ver-
gleich der unterschiedlichen Dichtewerte den Nachverdichtungsdruck einzuschéatzen.
Anhand der GFZ-Werte konnte auBerdem beurteilt werden, inwieweit Regelungen zur
Begrenzung der Nachverdichtung abwagungsgerecht getroffen werden kénnen, ohne
die Rechte einzelner Grundstiickseigentimer unverhaltnismaBig einzuschranken.

Auf der Grundlage dieser Priifung wurde fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
1-56B festgestellt, dass die Neubaupotentiale in dem Uberwiegend bebauten Block sehr be-
grenzt sind und die Gefahr einer unvertraglichen Nachverdichtung nicht besteht. Hinsichtlich
des MaBes der Nutzung bietet der § 34 BauGB in Verbindung mit den o.g. Rahmenbedin-
gungen ein hinreichendes Steuerungsinstrument. Der Bebauungsplan wird deswegen als
einfacher Bebauungsplan aufgestellt.

Die zwischenzeitlich im Bebauungsplan-Entwurf fir die Grundsticke InvalidenstraBe 1 und
BrunnenstraBe 160 enthaltenen Baukoérperfestsetzungen konnten im weiteren Verfahren
entfallen, da die auf diesen Grundstliicken geplanten bzw. mittlerweile realisierten Gebaude
auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigt wurden bzw. sich im abschlieBenden, den
Bebauungsplanzielen nicht entgegenstehenden Genehmigungsverfahren befinden, so dass
das Planerfordernis fir die Regelung der NutzungsmaBe und der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen auf diesen Grundstiicken entfallen ist.

5 Abwéagung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung
5.1.1  Allgemeines Wohngebiet

Fir die zum Geltungsbereich des Bebauungsplans gehérenden Grundstiicke der Strelitzer
und der Anklamer StraBe sowie firr die Grundstiicke BrunnenstraBe 160-172 und Elisabeth-
kirchstraBe 2-10, d.h. fir den weit Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans, wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht dem derzeitigen Charakter des Gebietes und dient dem Pla-
nungsziel, die Rosenthaler Vorstadt als innerstadtischen Wohnstandort zu sichern und eine
Verdrangung des Wohnens durch andere Nutzungen zu verhindern.

Im Herzen der Metropole Berlin, nur wenige Fahrminuten vom Alexanderplatz entfernt, soll
die jetzt vorhandene Wohnnutzung auch langfristig ausgetbt werden kénnen. Das Wohnen
in der Innenstadt ist ein entscheidender Beitrag fir eine nachhaltige Stadtentwicklung gerade
auch unter 6kologischen Gesichtspunkten wie

e Vermeidung von zusétzlicher Zersiedlung/Bodenschutz
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e Vermeidung von motorisiertem Verkehr und Immissionsbelastungen
e Verdichtete Bebauung mit guter Energiebilanz/Klimaschutz.

Die vorhandene soziale Infrastruktur kann durch die ansassige Bevélkerung nachgefragt
werden. Die Innenstadt lebt durch ihre ansassige Bevdlkerung, die auch in den Abendstun-
den vor Ort ist. Eine Verddung findet nicht statt. Damit wird sich Berlin auch in Zukunft deut-
lich von anderen Metropolen unterscheiden, bei denen das Wohnen in den Kernzonen weit-
gehend verdrangt wurde.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets kann aufgrund seiner GréBe von < 3 ha aus
dem Flachennutzungsplan, der hier gemischte Bauflache M2 darstellt, entwickelt werden.

Neben Wohngebauden bleiben die tbrigen im § 4 BauNVO genannten Nutzungen mit Aus-
nahme von Tankstellen und Gartenbaubetrieben allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig.

Entlang der BrunnenstraBe werden durch den StraBenverkehrslarm die Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) flir allgemeine Wohngebiete teils erheblich lber-
schritten. Die Abwagung erfolgt dennoch zugunsten der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes auch fir die betroffenen Grundsticke, da sie bereits zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden und die Austibung dieser Nutzung hier weiterhin méglich bleiben soll. Bei ei-
nem Verzicht auf die Festsetzung des Bebauungsplans ware die Wohnnutzung auf der
Grundlage von § 34 BauGB ebenfalls weiterhin zulassig.

Mit Ausnahme von Autobahnen sowie BundesfernstraBen gibt es fir bestehende StraBen in
Berlin keine verbindlichen gesetzlichen Regelungen, mit denen die Einhaltung bestimmter
Larmbelastungen vorgeschrieben wird. Die Orientierungswerte der DIN 18005 unterliegen
der Abwagung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Durch den Bebauungsplan werden keine Nutzungsénderungen fiir die bereits vorhandenen
Wohngeb&ude an der BrunnenstraBe vorbereitet. Sofern zuklnftig bauliche Anderungen an
den Bestandsgeb&uden erfolgen, kénnen durch passive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Ein-
bau von Schallschutzfenstern und schallgeddmmter Liftungseinrichtungen) gesunde Wohn-
verhéltnisse sichergestellt werden. Fir einen Teil der Wohnungen kommt auch die Bildung
von Larmschutzgrundrissen (Orientierung der besonders larmsensiblen Raume zum Block-
innenbereich hin) in Betracht. Durch die Einfihrung der DIN 4109 als technische Baube-
stimmung im Land Berlin ist bei HochbaumaBnahmen ein ausreichender Schallschutz im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Eine Sicherung von passiven
SchallschutzmaBnahmen durch den Bebauungsplan ist damit entbehrlich. Aktive Schall-
schutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwande) kommen aufgrund der stadtebaulichen Struktur
des Gebiets nicht in Betracht bzw. wiirden nicht greifen, da es sich fast ausschlieBlich um
Wohnen im Bestand handelt.

5.1.2 Mischgebiet

Als Mischgebiet (MI) werden die Grundstiicke BrunnenstraBe 173, InvalidenstraBe 1, 1A,
2/ElisabethkirchstraBBe 1 festgesetzt. Es handelt sich dabei nicht um ein eigenstandiges Bau-
gebiet, vielmehr ist dieser Teilbereich des Blockes als ein Teil eines gréBeren Mischgebietes
zu sehen, das sich Uber die BrunnenstraBe nach Osten im Entwurf des Bebauungsplans
1-57B sowie Uber die InvalidenstraBe nach Suden im Entwurf des Bebauungsplans 1-59
fortsetzt. Alle drei bebauten Blockecken der Kreuzung InvalidenstraBe / BrunnenstraBe / Ve-
teranenstraBe, die mit dem dem Plangebiet gegenilber liegenden ehemaligen Kaufhaus Jan-
dorf zudem durch eine stadtebauliche Dominante betont wird, sollen als Mischgebiet festge-
setzt werden.
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Die Festsetzung des Mischgebietes ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der hier
gemischte Bauflache M2 darstellt.

Wesentliches Planungsziel der Bebauungsplane 1-51 bis 1-59 ist es, den Wohnstandort Ro-
senthaler Vorstadt durch die Ausweisung groBer Flachen als allgemeines Wohngebiet zu
starken. Damit dennoch genigend Spielraum auch fir gewerbliche Nutzungen in diesem
Stadtraum verbleibt und die Nutzungsmischung, die den Charakter des Gebiets vor allem
entlang der HauptverkehrsstraBen ausmacht, nicht verloren geht, werden die genannten
Grundstlcke als Mischgebiet festgesetzt. Sie sind zudem aufgrund ihrer Lage an der hoch-
belasteten Kreuzung InvalidenstraBe / BrunnenstraBe nicht in besonderem MaBe flr eine
Wohnnutzung geeignet, weswegen hier auch andere Nutzungen zulassig bleiben sollen.

Das Wohnen und die gewerbliche Nutzung stehen im Mischgebiet gleichberechtigt neben-
einander. Die Festsetzung als Mischgebiet bietet Entwicklungsspielrdume flir eine groBe
Bandbreite méglicher Nutzungen, wie sie im Zulassigkeitskatalog des § 6 BauNVO definiert
sind. Dabei darf keine der Hauptnutzungsarten erheblich dominieren.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir Mischgebiete werden
entlang der BrunnenstraBe und der InvalidenstraBe deutlich Uberschritten. Die betroffenen
Grundstiicke werden dennoch als Mischgebiet festgesetzt, ohne sensible Nutzungen wie
z.B. Wohnen einzuschranken. Hier gilt das oben flr die im allgemeinen Wohngebiet liegen-
den Grundstiicke BrunnenstraBe 160 bis 172 Gesagte analog: Die an Brunnen- und Invali-
denstraBe gelegenen Vorderhauser werden im Bestand in den Obergeschossen nahezu
vollstéandig zu Wohnzwecken genutzt, der Bebauungsplan ermdglicht mit seinen Festsetzun-
gen keine Nutzungen, die nicht auch bisher schon ausgelibt werden bzw. auf der Grundlage
von § 34 BauGB zulassig waren. Bei einem mdglichen Ersatzneubau auf dem mit einem
Wohngebdude bebauten Grundstiick InvalidenstraBe 1 kénnen hier durch die Einbeziehung
dieses Grundstlcks in das Mischgebiet vielfaltige — auch larmunempfindliche — Nutzungen
realisiert werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kdnnen durch passive Schall-
schutzmaBnahmen gewahrleistet werden (vgl. die Ausfihrungen im Kap. 5.1.1).

5.1.3 Gliederung des allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet und im
Mischgebiet:

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und Nr. 5 werden die ansonsten im allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise und im Mischgebiet allgemein zulassigen Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe auf den Baugrundsticken im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-56B
ausgeschlossen.

Sowohl Tankstellen als auch Gartenbaubetriebe wiirden aufgrund ihres Flachenbedarfs und
ihrer baulichen Eigenart der stadtebaulichen Struktur und Gestaltung des Gebietes und dem
Planungsziel, die geschlossene Blockrandbebauung zu erhalten, widersprechen. Zudem
ware die bei Tankstellen Ubliche Gestaltung mit dauerhafter Beleuchtung und groBflachigen
Werbeanlagen in diesem grinderzeitlichen Quartier, fir das aufgrund seiner hochwertigen
stadtebaulichen Gestalt eine Erhaltungsverordnung gemaB § 172 BauGB erlassen wurde,
nicht vertraglich. SchlieBlich wirden Tankstellen, vor allem bei einer Unterbringung abseits
der BrunnenstraBe oder der InvalidenstraBe, zusatzlichen Verkehr in das Quartier ziehen
und die Wohnruhe stéren.

In der Umgebung sind Tankstellen zum Beispiel im Weddinger Abschnitt der BrunnenstraBe
vorhanden, so dass eine ausreichende Versorgung gewahrleistet ist.
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Einschrdnkung sonstiger Gewerbebetriebe und Vergntigungsstatten im Mischgebiet:

Die textliche Festsetzung Nr. 4 bestimmt, dass im Mischgebiet die sonst allgemein zulassi-
gen sonstigen Gewerbebetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) und Vergniigungsstatten (§ 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) nur ausnahmsweise zulassig sind. Einrichtungen zur sexuellen
Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Video- oder ahnliche
Vorflhrungen) werden gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO vollstédndig ausgeschlossen.

Gewerbebetriebe, die sich nicht in die geplante Eigenart des Gebietes einfligen oder zu Be-
lastigungen und Beeintrachtigungen (z. B. durch erhéhtes Kraftfahrzeug- oder Lastkraftfahr-
zeugaufkommen) der umgebenden Nutzungen — insbesondere der Wohnnutzung — flhren
kénnen, sollen nicht zugelassen werden, auch wenn sie ansonsten Ublicherweise in einem
Mischgebiet untergebracht werden kénnten.

Aufgrund der Regelung im Bebauungsplan besteht planungsrechtlich eine Handhabe, im
konkreten Baugenehmigungsverfahren aus stadtebaulichen oder Immissionsschutzgriinden
einzelne, mit dem Charakter des Umfeldes nicht vereinbare Gewerbebetriebe auszuschlie-
Ben. Das Mischgebiet ist aufgrund seiner Dichte und Kleinteiligkeit sowie des vorhandenen
hohen Wohnungsbesatzes fiur Stérungen hoch empfindlich. So kénnte es beispielsweise
problematisch sein, wenn sich ein Gewerbebetrieb in dem Blockinneren ansiedeln wirde,
der zur Zeit ein larmabgewandtes Wohnen in den an die BrunnenstraBe und InvalidenstraBe
angrenzenden Gebauden ermdglicht.

Die Ausnahmeregelung ermdglicht die Steuerung eines Betriebes bei einer Neuansiedlung
beispielsweise hinsichtlich der Lage. Eine solche gebietsbezogene Prifung im Einzelfall hat
sich bei der Anwendung des Sanierungsrechts im ehemaligen Sanierungsgebiet Rosenthaler
Vorstadt bewéhrt.

Da planungsrechtlich weiterhin die Mdglichkeit besteht, sonstige Gewerbebetriebe im Sinne
des § 6 Abs. 2 Nr. 4 zuzulassen, sofern keine Stérungen des Umfeldes zu befiirchten sind,
bleibt trotz dieser einschrankenden Regelung die Zweckbestimmung des Mischgebietes ge-
wahrt.

Aufgrund der Tatsache, dass gerade Vergnligungsstatten einen sehr hohen Stérgrad auf-
weisen kdénnen, wird zur Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse fir diese Nutzung ebenfalls eine Prufung der Zulassigkeit im Einzelfall flr erfor-
derlich erachtet. Das hohe Stérpotential bei Discotheken und Tanzcafes kann beispielsweise
mit der nachtlichen Betriebsdauer, den Gerauschemissionen des Betriebes selbst sowie vom
Nutzerverhalten der Besucher auBerhalb der Vergnlgungsstatte (lautes Kommunizieren
wahrend spéater Abend- und Nachtstunden auf der StraBe oder in Innenhéfen, Rauchen un-
terhalb von Fenstern von Wohnungen etc.) ausgehen. Eine Uberwiegend gewerbliche Pra-
gung des Mischgebiets gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO liegt nicht vor. Die bereits geschil-
derte vorhandene kompakte stadtebauliche Struktur fihrt dazu, dass es in dem Mischgebiet
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1-56B praktisch keine Bereiche gibt,
die unempfindlich gegen Stérungen waren.

Mit der Einzelfallprifung fir sonstige Gewerbebetriebe entsprechend der planungsrechtli-
chen Regelung soll des Weiteren nicht erwiinschtes Sex-Gewerbe, das nicht unter die Ein-
richtungen zur Schaustellung von Personen fallt, verhindert werden.

Ausschluss von Einrichtungen zur Schaustellung von Personen:

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 wird der generelle Ausschluss von Einrichtungen zur
Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex-, Live-Shows sowie Video- oder ahnliche Vor-
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fihrungen) im Mischgebiet sichergestellt. Solche Etablissements kénnen sich in stadtebauli-
cher Hinsicht negativ auf die Entwicklung eines Gebietes auswirken und bestehende Nut-
zungen verdrangen, wenn sie beispielsweise die Wohnruhe stéren. Damit kénnen sie lang-
fristig zu einem Ruckgang des innerstadtischen Wohnens fuhren.

Sie kdnnen ferner das Niveau der sie umgebenden Quartiere absenken, indem sie durch
negative Milieubildung einen Trading-Down-Effekt auslésen. Zum dauerhaften Erhalt der
Wertigkeit des Mischgebiets und zum Erhalt der stadtebaulichen Eigenart der Rosenthaler
Vorstadt sowie zur Wahrung der Wohnumfeldqualitat im Sinne einer Vorbeugung von Tra-
ding-Down-Effekten ist die Regelung erforderlich.

Der Begriff ,Schaustellung von Personen® entspricht demjenigen aus § 33a der Gewerbe-
ordnung und umfasst nicht Darbietungen mit Gberwiegend kinstlerischem, sportlichen, akro-
batischem oder @ahnlichem Charakter.

Begrenzung von Schank und Speisewirtschaften im Mischgebiet:

Die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften im Mischgebiet wird durch die textli-
che Festsetzung Nr. 3 dahingehend eingeschréankt, dass diese nur im ersten Vollgeschoss
(Erdgeschoss) und unterhalb der Gelandeoberflache zulédssig sind.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage einer detaillierten Erfassung aller Nutzungen im ehe-
maligen Sanierungsgebiet Rosenthaler Vorstadt, die ergeben hat, dass sich Schank- und
Speisewirtschaften fast ausschlieBlich im Erdgeschoss befinden. Durch die Beschréankung
kann eine gastronomische Nutzung der darlber liegenden Geschosse, die zu erheblichen
Konflikten durch Larmimmissionen fihren kann, ausgeschlossen werden. Darlber hinaus
sollen die oberen Geschosse, die u.a. hinsichtlich Belichtung und Besonnung héhere Quali-
taten aufweisen, Wohnungen und nicht stérenden gewerblichen Nutzungen vorbehalten blei-
ben. Der gebietsbezogene Bedarf der Rosenthaler Vorstadt an Schank- und Speisewirt-
schaften ist im Bestand bereits gedeckt. Aufgrund der innerstadtischen Lage in unmittelbarer
Nachbarschaft zu ,Szenevierteln* wie der Spandauer Vorstadt oder Prenzlauer Berg ist mit
weiteren Verdrangungsprozessen von Wohnen durch Schank- und Speisewirtschaften zu
rechnen. Zwischen den oberen Wohngeschossen und den Schank- und Speisewirtschaften
im Erdgeschoss kdnnen andere gewerbliche Nutzungen (Biros, Arztpraxen, Rechtsanwalts-
kanzleien, etc.) als Puffer dienen. Somit ist die Verwertbarkeit des privaten Eigentums nicht
eingeschrankt und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se werden gewahrleistet.

Die Gebietstypik des allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes bleibt trotz dieser
Festsetzungen zur Gliederung der Baugebiete gewahrt, da die tGberwiegende Mehrzahl der
im allgemeinen Wohngebiet bzw. im Mischgebiet allgemein und ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht eingeschrankt wird.

5.1.4 Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Die textliche Festsetzung Nr. 2 bestimmt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.
mit § 12 Abs. 6 BauNVO, dass Stellplatze und Garagen nur ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen. Lediglich Tiefgaragen bleiben im Rahmen des § 12 Abs. 2 BauNVO allge-
mein zuldssig. Ziel der Festsetzung ist es, dass im Blockinnenbereich géartnerisch gestaltete
Wohnhofe entstehen bzw. erhalten bleiben, die eine hohe Aufenthaltsqualitdt aufweisen und
als wohnungsbezogene Freiflachen genutzt werden kénnen. Die unbeschrankte Anlage von
oberirdischen Pkw-Stellplatzen und Garagen wirde diesem Ziel entgegenstehen. Durch die
Ausnahmeregelung besteht die Moglichkeit einer Einzelfallpriifung im Baugenehmigungsver-
fahren, da aufgrund der Vielzahl der Grundsticke mit ihrer jeweils einzigartigen Situation ein
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pauschaler Ausschluss nicht gerechtfertigt ware. So kann zum Beispiel im Einzelfall die Um-
nutzung erhaltenswerter Remisen als Garage oder die Anlage weniger Stellplatze auf einer
kleineren Hofteilflache denkbar sein. In groBerem Umfang sollen Stellplatze und Garagen
jedoch nicht zugelassen werden.

5.2  StraBenverkehrsflachen / StraBenbegrenzungslinien

Der Block 017 wird allseitig von éffentlichen StraBen erschlossen. Die gewidmeten Verkehrs-
flachen werden im Bebauungsplan entsprechend der Bestandssituation als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur
Planunterlage keine Einteilung der StraBenverkehrsflache vornimmt. Fir die Ausgestaltung
der offentlichen Verkehrsflachen ist das Bezirksamt direkt zustéandig. Eine Regelung zur Ein-
teilung der StraBenverkehrsflachen muss daher nicht in den Bebauungsplan aufgenommen
werden.

5.3  Verbot luftverunreinigender Brennstoffe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung des
Flachennutzungsplanes. Hier ergeben sich besondere Anforderungen an die Luftreinhaltung.

Die Emissionen von Luftschadstoffen missen entsprechend dem Stand der Technik mini-
miert werden. Unvermeidbare Luftverunreinigungen aus dem gesamten Stadtgebiet kénnen
insbesondere wahrend der Heizperiode zu héheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur
Smogbildung beitragen. Bei unglnstigen Ausbreitungsbedingungen (z. B. geschlossenen
Hofsituationen, besonderer Rauhigkeit des topographischen Profils, niedrigen Quellhéhen)
und besonders groBem Anteil vorhandener Kohleeinzelfeuerungsanlagen kénnen gesund-
heitsgefahrdende Konzentrationen von Luftschadstoffen entstehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 gewahrleistet die erforderliche Vorsorge vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen fir vorhandene oder geplante Nutzungen.

Durch die Festsetzung wird nur die Verwendung solcher Brennstoffe zugelassen, deren 6rtli-
cher SchadstoffausstoB dem Stand der Technik entsprechend méglichst gering ist. Die Be-
zugnahme auf die Massenstrdme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub ist hinrei-
chend, da davon auszugehen ist, dass Verbrennungsprozesse, die nur geringe Mengen die-
ser Stoffe freisetzen, auch bei anderen Schadstoffen vergleichbar glinstige Werte erzielen
werden.

Die Errichtung und der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten GréBenordnung
bedirfen zudem einer Genehmigung nach den Verordnungen zur Durchfiihrung des Bundes-
immissionsschutzgesetzes.

6  Nachrichtliche Ubernahmen
Im Geltungsbereich befinden sich mehrere Baudenkmale (vgl. Kap. 3.2.6) und Anlagen der

U-Bahn/StraBenbahn. Dieser Sachverhalt wird durch nachrichtliche Ubernahme in den Be-
bauungsplan verdeutlicht.
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llll Auswirkungen des Bebauungsplanes

1 Bodenrechtliche Auswirkungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1-56B sind keine bodenordnenden MaBnahmen
gemaln §§ 45ff. BauGB vorgesehen.

2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstande der im Gebiet wohnenden
oder arbeitenden Bevdlkerung, die soziale MaBnahmen gemaB § 180 BauGB erfordern, zu
erwarten.

3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Kosten, die durch ein mégliches Ubernahmeverlangen von privaten Grundstiicksflachen, die
im StraBenland liegen und als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet sind, entstehen, sind zum
gegebenen Zeitpunkt zu ermitteln. Aufgrund der begrenzten GrdBen der betroffenen Flachen
ist nicht mit erheblichen finanziellen Auswirkungen flr das Land Berlin zu rechnen.
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IV Verfahren

1 Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 12. November 2008 wurde der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg und der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die bezirkliche Pla-
nungsabsicht geman § 5 AGBauGB mitgeteilt.

Mit Schreiben vom 15. Dezember 2008 teilte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit,
dass gegen die Absicht, die Bebauungsplédne 1-51 bis 1-59 aufzustellen, keine Bedenken
bestehen. Der Bebauungsplan mit der damaligen Bezeichnung 1-56 berthrt aufgrund seiner
Lage an der BrunnenstraBe und der InvalidenstraBe (Bestandteil des lbergeordneten Stra-
Bennetzes, planfestgestellte Anlagen der U-Bahn und der StraBenbahn) dringende Gesamt-
interessen Berlins i.S.v. § 7 Abs. 1 AGBauGB.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit Schreiben vom 1. Dezember 2008 mit,
dass die Entwirfe der Bebauungsplane mit den Zielen der Raumordnung im Einklang ste-
hen.

2 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Mitte hat in seiner Sitzung am 16. Dezember 2008 beschlossen, den Be-
bauungsplan 1-56 gemeinsam mit den benachbarten Bebauungspléanen 1-51 bis 1-55 und
1-57 bis 1-59 aufzustellen.

Die Bezirksverordnetenversammlung Mitte wurde mit der Drucksache 1096/IIl (Vorlage zur
Kenntnisnahme) in ihrer Sitzung am 12.01.2009 Uber den Aufstellungsbeschluss informiert.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt von Berlin am 09.01.2009 auf Seite 54 orts-
Ublich bekannt gemacht.

3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu den Bebauungspldnen 1-51 bis 1-59 wurde in
der Zeit vom 05.10.2009 bis einschlieBlich 30.10.2009 im Bezirksamt Mitte von Berlin, Fach-
bereich Stadtplanung, Iranische StraBe 3, durchgefihrt. Wahrend der Dienststunden Montag
bis Mittwoch von 9 bis 15 Uhr, Donnerstag von 9 bis 18 Uhr und Freitag von 9 bis 14 Uhr
sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auBerhalb dieser Sprechzeiten bestand die
Mdéglichkeit, die Bebauungsplanentwirfe mit den Begriindungen einzusehen. AuBerdem
konnten die Unterlagen auf der Internetprasenz des Bezirksamtes eingesehen werden. Zu
den Bebauungsplanen fand zudem am 21.10.2009 um 19 Uhr eine 6ffentliche Informations-
veranstaltung im Tagungsbereich der Weiberwirtschaft, Anklamer StraBe 38, statt.

Auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch amtliche
Anzeige am 2. Oktober 2009 in den Berliner Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost”, ,Tages-
spiegel” und ,Berliner Zeitung“ sowie im Internet hingewiesen.

Waéhrend der Beteiligungsfrist trugen sich drei Besucherinnen bzw. Besucher in die Unter-
schriftenliste im Bezirksamt Mitte ein. Es gingen drei schriftliche Stellungnahmen ein. Nach
Abwéagung aller Belange waren keine, die Grundzige der Planung berlihrenden Anderungen
des Bebauungsplanentwurfs erforderlich. Im Folgenden werden die wesentlichen AuBerun-
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gen, soweit sie (auch) den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-56B betreffen, und ihre
Abwagung zusammengefasst.

AuBerung: Die Ausweisung von Mischgebieten in den Bebauungsplanen 1-53, 1-54, 1-56,
1-57 stehe im Gegensatz zur 2004 beschlossenen Bereichsentwicklungsplanung. Fir den
Plan 1-56 sehe auch der Aufstellungsbeschluss keine Ausweisung eines Teilgebietes als Mi
vor. Die Ausweisung von MI-Bereichen kénne als Aufforderung zur Nutzungsénderung ver-
standen werden. Das widerspreche dem eigentlichen Ziel dieser B-Plane.

Abwéagung: Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) ist als sonstige beschlossene stadte-
bauliche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Abwagung der Bebauungs-
plane zu bertcksichtigen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass ihre Darstellungen zwingend 1:1
in Festsetzungen der Bebauungspléne zu Uberflhren sind.

Grundséatzlich bedeutet der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes die Einleitung
eines Verfahrens. Inhaltlich bedeutet dies zu diesem Zeitpunkt, dass zwar die grobe stadte-
bauliche Zielrichtung vorgegeben wird, jedoch noch keine verfestigte Aussage zum eigentli-
chen Planinhalt und dessen Qualifikation vorliegt. Die Entscheidungsfindung erfolgt im weite-
ren Verfahren durch zu erhebende Daten, Offentlichkeitsbeteiligungen sowie Abfragen der
betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Im Rahmen der Erarbeitung der Bebauungsplan-Entwurfe fir die Rosenthaler Vorstadt wur-
de eine detaillierte, grundstiicksscharfe Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Dabei wurden Be-
reiche identifiziert, die im Bestand einen relativ hohen Anteil gewerblicher Nutzungen aufwei-
sen. Nur diese Bereiche mit einer starken gewerblichen Vorpragung sollen in den Bebau-
ungsplanen 1-51 bis 1-59 als Mischgebiete festgesetzt werden. Die vielfaltigen Nutzungen
vor allem entlang der BrunnenstraBe, die mit den ruhigen WohnstraBen kontrastieren, stellen
eine besondere Qualitat der Rosenthaler Vorstadt als innerstadtisches Wohngebiet dar. Die-
se Struktur soll durch die Festsetzungen erhalten werden. Eine flachendeckende Festset-
zung als allgemeines Wohngebiet wirde den bereits vorhandenen Gewerbenutzungen, so-
weit sie im allgemeinen Wohngebiet nicht genehmigungsféhig waren, jegliche Entwick-
lungsmaoglichkeiten nehmen. Zudem sollen kinftige Ansiedlungswiinsche von gewerblichen
Nutzungen auf die als Mischgebiet festgelegten Bereiche gelenkt werden und so auch der
potentielle Umnutzungsdruck aus den ruhigeren Bereichen, die als allgemeine Wohngebiete
festgesetzt werden, herausgehalten werden. Aus diesen Grinden sollen Teilflachen als
Mischgebiet festgesetzt werden. Dies betrifft ca. 25 % der Baugrundstiicke in der Rosentha-
ler Vorstadt, wahrend 75 % als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden sollen. Dabei ist
zu bericksichtigen, dass auch in einem Mischgebiet regelmaBig ein nicht unerheblicher
Wohnanteil zwingend vorhanden sein muss, so dass bei den gewahlten Festsetzungen die
Wohnnutzung insgesamt ganz erheblich Uberwiegt. Das Ziel der Sicherung der Wohnnut-
zung in der Rosenthaler Vorstadt ist somit mit den gewahlten Festsetzungen gewahrleistet.
Der Flachennutzungsplan stellt den gesamten, im Geltungsbereich des Bebauungsplans
1-56 liegenden Block 017, als gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan 1-56 soll im
Gegensatz dazu fir nahezu den kompletten Block allgemeines Wohngebiet festsetzen. An-
dererseits stellt der FNP den in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-54 einbezoge-
nen Block 036 als Wohnbauflache dar, wahrend in diesem Bebauungsplan Teilflachen die-
ses Blocks als Mischgebiet festsetzt werden sollen. In beiden Féllen sind die beabsichtigten
Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan unter Bericksichtigung der Entwicklungs-
grundséatze entwickelt, da die betreffenden Flachen kleiner als 3 ha und nur von 6rtlicher
Bedeutung sind. Insgesamt Ubersteigt der Umfang der festgesetzten Mischgebiete in der
Rosenthaler Vorstadt nicht die im FNP dargestellten gemischten Bauflachen, es kommt le-
diglich zu einem Kkleinteiligen Flachentausch zwischen den Blécken 017 und 036 (Bebau-
ungsplane 1-54 und 1-56). Durch die Abweichungen bleiben Funktion und Wertigkeit der
Bauflachen sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stad-
tebaulichen Geflige insgesamt gewahrt.

Aufgrund der Lage der Rosenthaler Vorstadt im Zentrum der Metropole Berlin besteht hier
eine Nachfrage auch nach gewerblich nutzbaren Flachen. Dies berlcksichtigt der Flachen-
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nutzungsplan durch die Darstellung gemischter Bauflachen entlang der BrunnenstraBe, und
auch die Bebauungsplane mussen den gewerblichen Nutzungen Entwicklungsperspektiven
ermdglichen und einen gewissen Spielraum belassen. Durch die vorgesehenen Festsetzun-
gen umfangreicher allgemeiner Wohngebiete sowie einzelner Mischgebiete kann eine klein-
teilige Nutzungsmischung, die die Lebendigkeit der GroBstadt ausmacht und zur Urbanitét
der Rosenthaler Vorstadt beitragt, gesichert werden und gleichzeitig die Wohnfunktion ge-
schitzt werden.

AuBerung: Die Ausweisung eines Mischgebietes in den Planen 1-56 und 1-57 werde im Text
u.a. mit dem groBen Anteil ehemaliger Gewerbeflachen begriindet. Dabei bleibe unberlck-
sichtigt, dass fir das ehemalige Secura-Gelande eine Baugenehmigung vorliege, die eine
Wohnnutzung vorsieht. Eine Abkehr von der Uberwiegenden Wohnnutzung fir die Plane
lehne man daher fur Plane 1-56 und 1-57 ab. Als einzige Ausnahme sei eine Ausweisung als
Mischgebiet fir das Grundstiick mit dem Kaufhaus Jandorf vorstellbar.

Abwagung: Eine Reduzierung des Mischgebietes ausschlieBlich auf das Grundstlick des
ehemaligen Kaufhauses Jandorf ist weder sinnvoll noch zuldssig. Der Gebietscharakter ei-
nes Mischgebietes zeichnet sich durch eine Mischung der beiden Hauptnutzungsarten Woh-
nen und Gewerbe aus, die beide quantitativ erkennbar vorhanden sein missen. Das Misch-
gebiet muss daher zwingend auch solche Grundstiicke umfassen, auf denen Wohnungen
vorhanden sind. Des Weiteren ist beispielsweise das Grundstlick BrunnenstraBe 24 bereits
durch einen hohen Anteil gewerblicher Nutzungen gepragt. Es werden deswegen weitere
Grundstlcke an der BrunnenstraBe in das Mischgebiet einbezogen.

AuBerung: Eine zusétzliche Verdichtung der Blockinnenbereiche werde abgelehnt, weil das
Defizit an 6ffentlichen Griin- und Freiflachen in diesem Gebiet nur durch die privaten Freifla-
chen ausgeglichen werden kénne. Die im Text genannten Steuerungsinstrumente flr die
einfachen Bebauungsplane sollten daher noch einmal geprift werden, um eine Nachverdich-
tung definitiv auszuschlieBen. Gegebenfalls seien anstelle der einfachen B-Plane qualifizierte
Pléne zu erarbeiten.

Abwégung: Im Vergleich mit anderen innerstadtischen griinderzeitlichen Quartieren weist die
Rosenthaler Vorstadt aufgrund ihrer historischen Entwicklung in weiten Teilen eine ver-
gleichsweise aufgelockerte Bebauung auf. Mit dem Volkspark am Weinbergsweg und dem
neuen Park am Nordbahnhof sind 6ffentliche Freiflachen in fuBlaufiger Entfernung vorhan-
den, und auch die Friedhéfe an der AckerstraBe tragen zu einer Verbesserung der klimati-
schen und lufthygienischen Situation bei, wenn sie auch nicht als Erholungsflache dienen.
Trotz dieser fur ein innerstadtisches Gebiet positiven Rahmenbedingungen besteht unstrittig
ein Defizit an 6ffentlichen Grinflachen. Es wére allerdings nicht abwagungsgerecht, wenn
nun Uber private Freiflachen auf einzelnen Grundstiicken die Freiflachenversorgung fir be-
nachbarte, hoch verdichtete Grundstiicke gesichert werden soll, weil dadurch einzelne Ei-
gentimer unverhaltnismaBig stark belastet wirden.

Ungeachtet dessen ist es ein Ziel der Bebauungspléne, die Nachverdichtung auf den
Grundsticken zu regulieren, um die Ergebnisse der Sanierung langfristig zu sichern und
durch ausreichende wohnungsbezogene Freiflachen gesunde Wohnverhaltnisse sicherzu-
stellen. Insofern geht die Planung mit der Zielstellung der Stellungnahme konform. Fir jedes
einzelne Grundstiick wurde im Rahmen der Erarbeitung der Bebauungsplan-Entwlrfe ermit-
telt, ob Nachverdichtungsmdglichkeiten bestehen und ein Regelungserfordernis im Rahmen
der Bebauungsplanung besteht. Im Nachgang der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung er-
folgte unter Einbeziehung der Bauaufsicht eine Uberprifung dieser Einschatzung. Soweit
erforderlich wurden zusatzliche Regelungen zum NutzungsmaB aufgenommen. Fir die meis-
ten Grundsticke besteht jedoch kein Planerfordernis hinsichtlich NutzungsmafB und Uber-
baubaren Grundstucksflachen, so dass die Festsetzungsstruktur der einfachen Bebauungs-
plane zur Regelung der Nutzungsart mit einzelnen Qualifizierungsbereichen zur Steuerung
und Begrenzung der Nachverdichtung nicht grundsétzlich geéndert wird.
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AuBerung: Kritisch anzumerken sei, dass die vorliegenden Plane nicht den aktuellen Stand
der Bebauung widerspiegelten. )

Abwagung: Bei dem zum Zeitpunkt der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ausliegenden
Plan handelt es sich um einen ersten Entwurf, der der ersten Information der Blirger tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung dienen soll und noch nicht den formalen Anfor-
derungen an den Reinplan zur 6ffentlichen Auslegung geniigen muss. Die Planunterlage
wird im weiteren Bebauungsplanverfahren konkretisiert und aktualisiert. Sie baut auf dem
aktuellen Stand der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) auf. Die ALK wird regelmaBig
aktualisiert, es kann jedoch der Fall eintreten, dass kirzlich realisierte Abriss- oder Neubau-
maBnahmen noch nicht eingemessen sind. Dadurch kann es vorkommen, dass die Planun-
terlage des Bebauungsplans den aktuellen Stand der Bebauung noch nicht komplett wieder-
gibt. Die Abweichungen sind dem Plangeber jedoch bekannt und bei der Beurteilung der
Nachverdichtungspotentiale und des Regelungsbedarfs zum NutzungsmafB und zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen beriicksichtigt worden. Die Planunterlage ist fur die pla-
nungs- und bauordnungsrechtliche Beurteilung nicht relevant, da die Beurteilung von Vorha-
ben immer auf der Grundlage eines aktuellen amtlichen Vermessungsplans erfolgt, der die
sich zum Zeitpunkt des Antrages darstellende Grundstiickssituation darstellt.

AuBerung: Man beobachte, dass fiir das Dauerwohnen vorgesehene Wohnungen zuneh-
mend als Ferienwohnungen vermietet werden. Das Stadtplanungsamt und die politisch Ver-
antwortlichen wirden gebeten entsprechende Strategien zu entwickeln, damit das Wohnen
nicht nur auf dem Papier der Bebauungsplane gesichert wird.

Abwéagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Durch die geltende Rechtspre-
chung wurde klargestellt, dass Ferienwohnungen planungsrechtlich als Wohnungen einzu-
stufen sind und durch Festsetzungen im Bebauungsplan eine Umnutzung von Wohnungen in
Ferienwohnungen nicht verhindert werden kann. Fur die Bebauungsplane ergibt sich aus der
Stellungnahme daher kein Anderungserfordernis, da keine Regelungsmdglichkeit im Rah-
men der Bebauungsplanverfahren besteht.

4 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB

Mit E-Mail bzw. mit Schreiben vom 08.12.2009 sind insgesamt 15 Behdérden, Institutionen,
hausinterne Stellen oder sonstige Fachédmter angeschrieben und um Abgabe einer Stellung-
nahme, insbesondere auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad bei der Durchfiihrung der Umweltprifung, gebeten worden. Dem Schreiben bzw. der E-
Mail waren der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung beigefligt.

Innerhalb der Beteiligungsfrist bzw. kurzfristig im Anschluss daran gingen insgesamt 14 ein-
zelne Stellungnahmen von 13 Stellen ein (teils mehrere von einem Trager, einer Behérde
etc.). Zwei Behdrden auBerten sich nicht.

Im Folgenden werden die wesentlichen AuBerungen und ihre Abwagung kurz zusammenge-
fasst.

SenStadt VII B

AuBerung: In der Begriindung werde unter dem Punkt StEP Verkehr ausgefiihrt, dass ,der
an das Plangebiet angrenzende Abschnitt der BrunnenstraBe als Prifbereich fur die Einord-
nung einer Tempo-30-Regelung gekennzeichnet ist.“ Im StEP Verkehr sei die gesamte
BrunnenstraBe als HauptverkehrsstraBe dargstellt. Eine straBenverkehrsbehérdliche Einzel-
ausweisung von Tempo 30 auf einem Abschnitt der BrunnenstraBe sei nicht Gegenstand der
Bauleitplanung. Diese Aussage sollte daher aus der Begriindung gestrichen werden.
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Abwagung: Die Begriindung wird entsprechend dem vorgetragenen Hinweis der Fachverwal-
tung Uberarbeitet.

SenStadt X OA

AuBerung: Die Ermittlungen hatten keine konkreten Erkenntnisse Uber das Vorhandensein
von Kampfmitteln auf dem Gelédnde ergeben. Es wirden daher im Rahmen der zustandigen
Verantwortlichkeit keine KampfmittelsuchmaBnahmen veranlasst. Es werde jedoch aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass das Vorhandensein von Kampfmitteln im Erdreich nie
véllig und verbindlich ausgeschlossen werden kdnne. Sollte sich bei der Durchflihrung von
Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der Verdacht auf Kampfmittelvorkommen ergeben, seien die Ar-
beiten sofort zu unterbrechen und der flr die Beseitigung von Kampfmitteln zusténdige Poli-
zeipréasident in Berlin unter der Notrufnummer 110 umgehend zu verstandigen.

Abwagung: Die Begrindung bzw. der Umweltbericht werden um einen Hinweis, dass keine
konkreten Erkenntnisse Uber die Kampfmittelbelastung vorliegen, erganzt.

SenStadt X OB

AuBerung: Die 6ffentliche Beleuchtung sei zum GroBteil Uiberaltert. Bei den nicht nach dem
Berliner StraBengesetz 6ffentlich gewidmeten StraBen, Wegen und Platzen seien erforderli-
chenfalls Anlagentrennungen vorzunehmen. Sind von der BaumaBnahme Anlagen der 6f-
fentlichen Beleuchtung betroffen, sei die Vorgehensweise mit dem Betreiber, derzeit Stadt-
licht GmbH, abzustimmen. Dies gelte auch bei Auswirkungen auf die Beleuchtungsqualitat.
Arbeiten an den Anlagen der 6ffentlichen Beleuchtung und Provisorien gingen zu Lasten des
Verursachers. Ein neues Beleuchtungskonzept sollte sich harmonisch in das Gesamten-
semble einfigen und die entsprechende funktionelle und gestalterische Tag- und Nachtwir-
kung zeigen. Eine neu zu errichtende 6ffentliche Beleuchtungsanlage kénne in den Bestand
der offentlichen Beleuchtung Berlins Gbernommen werden. Fir 6ffentliche StraBenbaumaB-
nahmen sei ein Beleuchtungskonzept bei dem Betreiber der 6ffentlichen Beleuchtung Berlins
einzureichen. Die Kosten flr die BeleuchtungsmaBnahme seien in die BaumaBnahme mit
aufzunehmen. Das StraBenausbaubeitragsgesetz sei zu berlicksichtigen.

Abwagung: Die Hinweise zielen nicht auf einen Gegenstand der Festsetzung des Bebau-
ungsplans. Der Bebauungsplan 1-56 dient in erster Linie der Sicherung der im Plangebiet
ausgeubten Nutzungen und nicht der Vorbereitung einer konkreten BaumaBnahme, insbe-
sondere sind keine Verdnderungen an den ErschlieBungsstraBen geplant oder absehbar.
Die Erneuerung der StraBenbeleuchtung muss bei Bedarf unabhangig vom B-Plan-Verfahren
durch das Land Berlin erfolgen. Fir den Bebauungsplan resultiert aus der Stellungnahme
kein Handlungsbedarf.

SenGesUmV II D

AuBerung: Das Planungsgebiet liege im Einzugsbereich des Mischwasserpumpwerks Berlin
IV, ScharnhorststraBe. Fiir dieses Einzugsgebiet sei gemaB der Sanierungserlaubnis fir die
Mischwassereinleitungen seitens der Berliner Wasserbetriebe ein Sanierungskonzept erstellt
worden. Um das Ziel der geplanten SanierungsmaBnahmen zur Reduzierung des Schad-
stoffeintrags aus den Regenulberlaufen in die Gewasser aus diesem Gebiet nicht zu gefahr-
den, seien ggf. seitens der Berliner Wasserbetriebe auferlegte Einleitungsbeschrankungen
fur die Uberplanten Grundstlicke bezlglich der Schmutz- und/oder Niederschlagsentwasse-
rung einzuhalten. Auf den Grundstiicken anfallendes geringverschmutztes Niederschlags-
wasser, z.B. von Dachflachen, sollte auf den Grundstiicken direkt versickert werden. Die
Reduzierung der Uberlaufereignisse der Mischwasserkanalisation in die Gewasser sei fir die
Einhaltung der Zielvorgabe der Gewassergiteklasse 2 nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie
bei der weiteren Planbearbeitung zu berlcksichtigen.

Abwagung: Das Plangebiet ist fast vollstandig tberbaut. Sofern NeubaumaBnahmen erfol-
gen, werden seitens der Berliner Wasserbetriebe Einleitungsbeschrankungen ggf. im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens dem Bauherren auferlegt und sind dann in der kon-
kreten Projektorganisation (Entwasserungskonzeption) umzusetzen. Bei einer mdglichen
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Neubebauung der Eckgrundstiicke InvalidenstraBe 1 und BrunnenstraBe 160 wird allerdings
aufgrund der nur geringen verbleibenden Freiflichenanteile auf diesen Grundstliicken eine
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort nicht mdglich sein, so dass das anfallende
Regenwasser eingeleitet werden muss. Es wird geprift, ob fir NeubaumaBnahmen eine
Dachbegrinung festgesetzt werden soll, die zumindest den Regenwasserabfluss begrenzt
oder verzdgert. Ein Hinweis auf die potentiellen Einleitbeschrankungen wird in die Begrln-
dung aufgenommen, um die Bauherren auf den Abstimmungsbedarf mit den Wasserbetrie-
ben hinzuweisen. Da sich durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
1-56 die Versiegelung im Plangebiet insgesamt kaum erhéhen wird, wird sich im vorliegen-
den Fall die Regenwasserabflussmenge gegenilber der Bestandssituation nicht wesentlich
verandern. Die Planung ist insofern hinsichtlich der in der Stellungnahme angesprochenen
Thematik unproblematisch. Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Berliner Wasserbetriebe

AuBerung: GemaB den beiliegenden Anlagen befanden sich im Bereich des Bebauungs-
planentwurfes Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetrie-
be, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stinden. Mit Einschrankungen der
abzunehmenden Regenabflussmenge von Dachflachen und gering verschmutzten Hoffla-
chen sei zu rechnen. In der Anklamer StraBe lagen im 6ffentlichen StraBenland zwei Abwas-
serdruckrohrleitungen DN 1000. BaumaBnahmen seien derzeit im Bebauungsplangebiet von
den Berliner Wasserbetrieben nicht vorgesehen.

Abwéagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach Prifung der beigeflgten
Leitungsplane verlaufen die Leitungen vollstédndig innerhalb des &ffentlichen StraBenlandes.
Die Vorbereitung von Leitungsrechten durch den Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Ein
Hinweis auf die potentiellen Einleitbeschrankungen wird in die Begriindung aufgenommen,
damit potentielle Investoren im Rahmen der Vorhabenplanung darauf reagieren kénnen.

Bezirksamt Mitte, UmNat 20
AuBerung: Folgende Flachen seien derzeit im Bodenbelastungskataster Berlin (BBK) erfasst:

- Kataster-Nr. 6902, ElisabethkirchstraBe 2, altlastverdachtige Flache

- Kataster-Nr. 14979, InvalidenstraBe 1, altlastverdachtige Flache

- Kataster-Nr. 7147, Strelitzer StraBe 2, altlastverdachtige Flache

- Kataster-Nr. 7057, Strelitzer StraBe 6, altlastverdachtige Flache
Fir den Geltungsbereich lagen keine Boden- und Grundwasseruntersuchungen auf Altlasten
Vor.
Abwéagung: Aus der Stellungnahme ist nicht erkennbar, dass von den aufgefiuhrten Altlasten-
verdachtsflachen konkrete Gefahrdungen ausgehen, die einen akuten Handlungsbedarf
nach sich ziehen, da die fir Umweltbelange zustandige Fachverwaltung, in Kenntnis der
Datenlage und im Rahmen ihrer gesetzlichen Vorgaben, bisher keine Erforderlichkeit zur
Veranlassung weitergehender MaBnahmen gesehen hat. Das Planungsrecht sichert bei den
aufgelisteten Grundstlcken lediglich die bereits ausgelbte Nutzung. Konflikte mit oder Be-
lastigungen aufgrund der Verdachtsflachen bestehen nicht; die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind erflillt und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung ist gewahrleistet. Im Ubrigen befindet sich das als Spielplatz genutzte
Grundstlck Strelitzer StraBBe 6 nicht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans. Sollten bei
eventuellen BaumaBnahmen, die im Zuge einer méglichen Umnutzung oder Neubebauung
von Grundsticken im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen erfolgen, Bodenverunreini-
gungen und/oder Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden, sind die Bauherren
durch die Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes dazu verpflichtet, das bezirkliche
Umweltamt und die Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz tber
die Verunreinigungen zu informieren. In diesem Fall kann ggf. durch Bodenaustausch eine
Sanierung der Bodenbelastung auf den jeweiligen Grundstiicken erfolgen. Die Abwagung
zugunsten der Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet bzw. Mischgebiet wird beibehal-
ten.
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AuBerung: Fiir den Geltungsbereich seien dariiber hinaus in einer in der Stellungnahme ent-
haltenen Tabelle weitere gewerbliche Nutzungen, bei denen im Einzelfall Bodenbelastungen
nicht auszuschlieBen seien, aufgelistet. Vorhandene Betriebe wie z.B. Tischlereien, Glase-
reien, Klempnereien u.d. mit im Allgemeinen geringem Bodenkontaminationspotential wdir-
den dabei nicht aufgefihrt. Es sei beabsichtigt, besonders altlastenrelevante Nutzungen ins
BBK aufzunehmen. Dieser Arbeitsschritt werde dem Fachbereich Stadtplanung noch vor der
Tragerbeteiligung zugehen.

Abwégung: Die aufgelisteten gewerblichen Nutzungen wurden zu einem GroBteil Gber einen
sehr langen Zeitraum (bis zu Uber 100 Jahre) offensichtlich nicht mehr ausgelbt. Vielmehr
befinden sich hier Uberall seit vielen Jahren oberhalb des Erdgeschosses Wohn- und Dienst-
leistungsnutzungen. Beanstandungen oder Beeintrachtigungen, die auf die einst ausgetbte
Gewerbenutzung zuriickzufiihren sein kdnnten, sind nicht bekannt, so dass auch hier die
Abwagung zugunsten der Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet bzw. Mischgebiet bei-
behalten wird. Der Hinweis, dass eine Aufnahme einzelner Grundstiicke in das Bodenbelas-
tungskataster beabsichtigt ist, l&sst noch keinen Rickschluss zu, ob aus der Sicht des Um-
weltamtes ein akuter Handlungsbedarf besteht. Solange geht der Plangeber davon aus, dass
das Bebauungsplanverfahren konfliktfrei weitergefiihrt werden kann. Bei den bis in die jinge-
re Zeit weiterhin ausgetibten Gewerbenutzungen besteht mdglicherweise erhéhter Untersu-
chungsbedarf. Aus der Stellungnahme ist nicht erkennbar, dass von den aufgefiihrten Altlas-
tenverdachtsflachen Gefahrdungen ausgehen, die einen akuten Handlungsbedarf nach sich
ziehen, da die fur Umweltbelange zusténdige Fachverwaltung, in Kenntnis der Datenlage
und im Rahmen ihrer gesetzlichen Vorgaben, bisher keine Erforderlichkeit zur Veranlassung
weitergehender MaBnahmen gesehen hat. Eine Anderung der geplanten planungsrechtli-
chen Festsetzungen ist aufgrund der derzeitigen Sachlage nicht erforderlich.

AuBerung: Fiir 5.4 Verbot luftverunreinigender Brennstoffe werde eine Entscharfung empfoh-
len. In der Heizperiode wirden in Berlin keine gesundheitsgefahrdende Belastung durch
Schwefeldioxid (Smog-Situation) erreicht. Mittlerweile habe man bei der Schwefeldioxid-
Belastung fast schon Sanatoriumsluft. Die Konzentrationen seien so gering, dass eigentlich
eine Verpflichtung zur Messung der Schwefeldioxidbelastungen nicht mehr gegeben sei. Nur
aus statistischen Griinden werde dieser Schadstoff im Blume-Messnetz an einigen Stationen
noch ermittelt.

Abwagung: Das Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet Luftreinhaltung des Flachennut-
zungsplans. GemaB den Ausfihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang zum Entwick-
lungsrahmen sowie zu Anderungen des FNP (AV-FNP) sind hier durch Festsetzungen in
Bebauungsplanen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB MaBnahmen zur
Einschrankung der Emissionen aus Hausbrand und Industrie festzulegen. Der Bebauungs-
plan enthalt aus diesem Grund die zwischen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
der Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz abgestimmte Muster-
Festsetzung, die bei allen innerstadtischen Bebauungsplanen — auch aus Grinden der
Gleichbehandlung — getroffen wird. Sofern eine solche Festsetzung nicht mehr oder nur noch
in abgeschwachter Form bendtigt wird, ware dies grundsatzlich auf Gbergeordneter Ebene zu
klaren. Die Festsetzung wird beibehalten.

Bezirksamt Mitte, FB Bau- und Wohnungsaufsicht

AuBerung: Es wird darum gebeten, Baukdrperausweisungen flr InvalidenstraBe 1 und Brun-
nenstraBe 160 aufnehmen. Planungsrechtlich sei hier BlockrandschlieBung in Umgebungs-
héhe gewiinscht, das ziehe aufgrund der Ecklage und Grundstlickszuschnitte aber Ab-
standsflachenprobleme nach sich.

Abwagung: Der Anregung, eine Baukérperfestsetzung fur die Grundstlcke InvalidenstraBBe 1
und BrunnenstraBe 160 aufzunehmen, wird aus den in der Stellungnahme genannten Grin-
den gefolgt. [Hinweis: Im weiteren Verfahren sind die Baukérperfestsetzungen wieder entfal-
len, vgl. Kap. 6, Auswertung der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB].
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Unter Wirdigung der vorgebrachten Stellungnahmen erfolgten neben der Ergén-
zung/Anderung der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf die Aufnahme von Festsetzun-
gen zum NutzungsmaB und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen flir die Grundstiicke
InvalidenstraBe 1 und BrunnenstraBe 160.

5 Erneute Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 17. November 2010 wurde die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
gemaB § 5 AGBauGB Uber die gednderte Planungsabsicht (Durchfiihrung der Bebauungs-
plane 1-51 bis 1-59 teilweise als einfache Bebauungsplane gemas § 30 Abs. 3 BauGB) in-
formiert.

Mit Schreiben vom 15. Dezember 2010 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung er-
neut mit, dass gegen die Absicht, die Bebauungsplane 1-51 bis 1-59 aufzustellen, keine Be-
denken bestehen und dass der Bebauungsplan 1-56 aufgrund seiner Lage an der Brunnen-
straBe und der InvalidenstraBe dringende Gesamtinteressen Berlins i.S.v. § 7 Abs. 1 Nr. 2
AGBauGB berihrt.

6 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB

Mit E-Mail bzw. mit Schreiben vom 29.07.2010 sind insgesamt 28 Behdrden, Institutionen,
hausinterne Stellen oder sonstige Fachédmter angeschrieben und um Abgabe einer Stellung-
nahme gebeten worden. Dem Schreiben bzw. der E-Mail waren der Bebauungsplanentwurf
und die Begrindung beigeflgt.

Innerhalb der Beteiligungsfrist bzw. kurzfristig im Anschluss daran gingen insgesamt 24 ein-
zelne Stellungnahmen von 23 Stellen ein (teils mehrere von einem Trager, einer Behdrde
etc.). Finf Behdrden &uBerten sich nicht.

Im Folgenden werden die wesentlichen AuBerungen und ihre Abwagung kurz zusammenge-
fasst.

Landesdenkmalamt Berlin

Stellungnahme: Die Darstellung des Denkmalbestandes sei in der Karte und im Text unter
3.2.6 nicht korrekt. Es sei zwar richtig, dass die beiden Grundstiicke ElisabethkirchstraBe 2
und 3 keine konstituierenden Bestandteile des Denkmalensembles ElisabethkirchstraBe 1-21
sind, trotzdem lagen die Grundstiicke innerhalb des Denkmalbereiches. Die im B-Plan einge-
tragene Grenze des Denkmalbereiches miisse entsprechend der Denkmalkarte verandert
werden.

Abwéagung: Die Darstellung des Denkmalbereichs in der Planzeichnung wird entsprechend
dem Hinweis angepasst.

Stellungnahme: AuBerdem sollte im Text auf das Einzeldenkmal Elisabethkirche hingewie-
sen werden, da der Umgebungsschutz fur dieses Baudenkmal Auswirkungen auf mdogliche
Neubauten auf den Grundstiicken ElisabethkirchstraBe 1 und 3 sowie auf mdgliche MaB-
nahmen an den als Baudenkmale oder konstituierenden Bestandteilen des Denkmalen-
sembles geschiitzten Gebaude habe.

Abwagung: Der Anregung wird gefolgt und der Umweltbericht um einen entsprechenden
Hinweis erganzt.
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Stellungnahme: Das B-Planverfahren berthre keine bodendenkmalpflegerischen Belange. In
dem ausgewiesenen Gebiet beféanden sich keine bekannten archdologischen Fundstellen.
Abwagung: Die Stellungnahme bestétigt die Planung. Der Umweltbericht wird um einen ent-
sprechenden Hinweis erganzt.

Berliner Verkehrsbetriebe BVG, Bereich Elektronische Anlagen StraBenbahn
Stellungnahme: Im Bebauungsplanentwurf 1-56 befanden sich Bahnstrom- und Signalanla-
gen der StraBenbahn. Gegen eine Bebauung habe man keine Einwande und erteile hiermit
die Zustimmung.

Abwagung: Die Stellungnahme stltzt die Planung.

Stellungnahme: Bis zur genauen Leitungsanfrage und Zustimmungsersuchen solle man bitte
detaillierte Planungsunterlagen zusenden.

Abwégung: Die Stellungnahme bezieht sich auf die Bauausfihrung. Eine konkrete BaumaB-
nahme ist gegenwartig nicht geplant. FUr das Bebauungsplanverfahren ergibt sich aus der
Stellungnahme kein Handlungsbedarf.

Stellungnahme: Stellungnahme Bereich Omnibus: Gegen die Durchfiihrung der vorgesehe-
nen Arbeiten bestiinden keine Bedenken. Vorsorglich weise man auf den Omnibuslinienver-
kehr im Planbereich hin. Sollten in diesem Zusammenhang MaBnahmen erforderlich werden,
die den Omnibuslinienbetrieb beeintrachtigen, bitte man, bei Umleitungen 12 Wochen bzw.
bei Haltestellenverlegungen 10 Tage vor Baubeginn einen Ortstermin mit dem zustandigen
Mitarbeiter anzuberaumen.

Abwagung: Der Bebauungsplan bereitet als Angebotsbebauungsplan keine konkreten Bau-
maBnahmen vor. Die durch den Bebauungsplan erméglichten BaumaBnahmen auf den Pri-
vatgrundstiicken erfordern voraussichtlich keine umfangreichen StraBensperrungen, die den
Omnibuslinienverkehr beeintréachtigen kénnten. Aus der Stellungnahme resultiert kein Hand-
lungserfordernis.

Vattenfall Europe Business Services — Immobilien Liegenschaftswesen Berlin —
Stellungnahme: In dem betrachteten Gebiet befdnden sich Kabelanlagen sowie eine Netz-
station N 0086 der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH. Ein Plan mit Anlagen der Vat-
tenfall Europe Distribution Berlin GmbH sei beigeflgt.

Abwagung: Die Kabelanlagen sowie die Netzstation N 0086 befinden sich innerhalb des 6f-
fentlichen StraBenlandes. Die Sicherung von Leitungsrechten ist nicht erforderlich.

WGI im Auftrag der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg / GASAG

Stellungnahme: In dem angefragten raumlichen Bereich befanden sich Anlagen mit einem
Betriebsdruck > 4 bar. Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes be-
stinden seitens der NBB zurzeit keine Planungen. Eine Versorgung des Planungsgebietes
sei grundsatzliche durch Nutzung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen unter Beachtung der
DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und
Anlagen seien gemaB § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Abwagung: Die im Plangebiet vorhandenen Gasleitungen verlaufen vollstandig innerhalb des
offentlichen StraBenlandes. Die Vorbereitung von Leitungsrechten durch den Bebauungsplan
ist nicht erforderlich.

Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Stellungnahme: Aus den Mitgliedsdaten gehe hervor, dass es im Bereich des vorgesehenen
allgemeinen Wohngebiets an der BrunnenstraBe, an der Strelitzer StraBe sowie an der Eli-
sabethkirchstraBe Gewerbetreibende, insbesondere Restaurants gabe, die unter Umstanden
nicht nur ausschlieBlich der Versorgung des Gebietes dienten. Diese wirden mit dem neuen
B-Plan auf den einfachen Bestandsschutz reduziert werden. Nach Auffassung der IHK leiste-
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ten diese Gewerbetreibenden einen Beitrag zu der ausdriicklich gewtnschten standortver-
tréaglichen Nutzungsmischung im Plangebiet. Man bitte daher zu prifen, fir welche Gewerbe-
treibenden ggf. ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt werden kénne, um eine langfristi-
ge Planungssicherheit zu gewahrleisten.

Abwéagung: Ziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist es gerade, die Rosenthaler
Vorstadt als Wohnstandort zu stéarken und Stérungen zu vermeiden, die auftreten kénnten,
wenn sich zahlreiche gastronomische Betriebe mit stadtweitem Einzugsbereich ansiedeln.
Dies schlieBt nicht aus, dass die im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen, der Versorgung
des Gebiets dienenden, Restaurants und Bars nicht auch durch Einwohner anderer Stadttei-
le oder Touristen genutzt werden kdnnen. Sie missen jedoch nach Standort, GrdBe,
Raumeinteilung, Ausstattung und betrieblicher Konzeption objektiv geeignet sein, in einem
ins Gewicht fallenden Umfang auch von den Bewohnern des Gebiets aufgesucht zu werden.
Bei der Frage, ob der Betrieb der Versorgung des Gebiets dient, ist hierbei nicht nur auf das
geplante allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-56 abzustellen,
sondern auch auf die geplanten allgemeinen Wohngebiete in den angrenzenden Bebau-
ungspléne in der Rosenthaler Vorstadt, die ein gemeinsames ,Gebiet* bilden. Angesichts der
GréBe des Gebietes und der hohen Zahl an Einwohnern kann hierbei ein breites Angebots-
spektrum gastronomischer Betriebe als noch der Versorgung des Gebietes dienend einge-
schatzt werden. Im geplanten allgemeinen Wohngebiet des Bebauungsplans 1-56 sind ins-
gesamt vier Schank- und/oder Speisewirtschaften vorhanden, bei denen es sich durchweg
um kleine Betriebe mit maximal 80 Gasteplatzen handelt, so dass sie in der Regel als der
Versorgung des Gebietes dienend einzustufen sein durften. Sie bleiben damit auch nach
Festsetzung des Bebauungsplans planungsrechtlich zuldssig. Die Ansiedlung zahlreicher
weiterer Schank- und Speisewirtschaften, die u.U. nicht der Versorgung des Gebietes die-
nen, ist hingegen nicht erwiinscht. Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet be-
steht hier eine Steuerungsmdglichkeit. Die Festsetzung wird nicht geandert.

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg

Stellungnahme: Der Bebauungsplan-Entwurf sei an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Die Grundsatze der Raumordnung wiirden angemessen bertcksichtigt.

Abwagung: Die Stellungnahme bestétigt die Planung.

Bezirksamt Mitte von Berlin, UmNat 20

Stellungnahme: Zum Begriindungstext incl. textlicher Festlegungen bestiinden seitens des
Fb Umwelt keine Bedenken.

Abwagung: Die Stellungnahme stitzt die Planung und insbesondere die sachgerechte Ein-
schatzung im Umweltbericht.

Stellungnahme: Hinweis: Nach AuBerung von SenStadt VIl B zur straBenverkehrsbehdrdli-
chen Einzelausweisung von Tempo 30 in der BrunnenstraBe sei die Aussage im Punkt StEP
Verkehr der Begriindung gestrichen worden. Im Aktionsplan fir den OT Mitte sei jedoch im
Handlungskonzept v. Juni 2003 / Planungsbuiro Richter-Richard (La&rmminderungsplanung im
Auftrag von SenStadt) dringend empfohlen worden, in den Nachtstunden die Geschwindig-
keit im Abschnitt zwischen Schénholzer StraBe und InvalidenstraBe auf 30 km/h zu verrin-
gern, weil als Wirkung der lbergeordneten Planung die BrunnenstraBe als wichtige Verbin-
dungsstraBe zum kilnftigen Stadtring fungiere und damit der Larmpegel wegen des Ver-
kehrswachstums ansteigen wirde. Mit der vorgeschlagenen Geschwindigkeitsreduzierung
kénne zumindest teilweise der Pegelanstieg kompensiert werden. Man bitte, einen entspre-
chenden Passus unter 3.2.1 Schutzgut Mensch einzuftigen.

Abwéagung: Eine mdgliche Geschwindigkeitsbegrenzung auf der BrunnenstraBe ist nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern straBenverkehrsbehdérdlicher Anordnun-
gen. Die BrunnenstraBe ist bereits mit Wohngebauden bebaut, durch den Bebauungsplan
wird lediglich die Bestandssituation Uberplant. Im Vergleich zu einer Beurteilung nach § 34
BauGB ermdglicht der Bebauungsplan keine Ausweitung der Wohnnutzung. Die Prifung
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maoglicher MaBnahmen zur Larmminderung muss unabhangig vom Bebauungsplanverfahren
erfolgen. Der Umweltbericht enthalt Aussagen zur derzeitigen Larmsituation. Aussagen zu
maoglichen zukinftigen Veranderungen, die unabhangig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sind, werden nicht aufgenommen, da der Bebauungsplan hierauf keinen Einfluss
nehmen kann. Der Umweltbericht wird nicht geéndert.

Bezirksamt Mitte von Berlin, UmNat 30

Stellungnahme: 3.1.2.1 Fachgesetze, Absatz Baumschutzverordnung (Seite 11 der Begriin-
dung)

Der Begriff ,Beschadigung® in Verbindung mit Genehmigungen nach Baumschutzverordnung
sei problematisch, ggf. sei er zu ersetzen durch ,bestimmte Veranderungen®.

Abwagung: Dem Hinweis wird gefolgt, der Umweltbericht wird angepasst. Auf das Abwa-
gungsgerust hat der Hinweis keinen Einfluss.

Stellungnahme: 3.1.2.3 Landschaftsplan I-L-1 (S. 12/13 der Begriindung)

Der letzte Satz des 2. Absatzes (,Die Zielsetzung...entgegenzuwirken) solle durch die fol-
gende Formulierung ersetzt werden: ,Der Landschaftsplan leistet einen Beitrag zum Abbau
der Umweltbelastungen. Das Potential an versiegelten und offenen Flachen, Dachflachen
und fensterlosen AuBenwanden soll genutzt und aufgewertet werden um die Leistungsféhig-
keit des Naturhaushaltes zu verbessern.*

Der erste Satz des zweitletzten Absatzes (,Der BFF ... Grundsticksflache®) solle wie folgt
geandert werden: ,Der Biotopflachenfaktor (BFF) ist ein quantitativer Kennwert, der das Ver-
héltnis von naturhaushaltswirksamen Flachen zur gesamten Grundsticksflache benennt.”
Abwagung: Den Hinweisen wird gefolgt, die Begrindung wird angepasst. Auf das Abwa-
gungsgerust haben die Hinweise keinen Einfluss.

Bezirksamt Mitte von Berlin, Abt. Stadtentwicklung, FB Denkmalschutz (PlanG 3)
Stellungnahme: In der Begriindung, Punkt 3.2.6 ,Schutzgut Kultur- und andere Sachguter*,
seien der Denkmalbereich (Gesamtanlage) und das Denkmal korrekt aufgefihrt. Jedoch sei
im Plan der Denkmalbereich (Ensemble) nur teilweise dargestellt: Es fehlten sowohl der
StraBenraum (6ffentliche Flache) westlich der Denkmale — bis zur westlichen Grenze des
Geltungsbereiches vom kinftigen Bebauungsplan — als auch die nicht konstituierenden Be-
standteile des Denkmalbereiches (Gesamtanlage), die Grundstiicke ElisabethkirchstraBe 2
und 3. Es wird daher gebeten, im Plan den Denkmalbereich analog der Denkmalkarte des
Landesdenkmalamtes darzustellen. )

Abwagung: Dem Hinweis wird gefolgt und die nachrichtliche Ubernahme des Denk-
malbereichs (Gesamtanlage) in der Planzeichnung angepasst.

Bezirksamt Mitte von Berlin, Abt. Stadtentwicklung, StraBen- und Griinflaichenamt
Stellungnahme: In der Begriindung werde unter Punkt 2.2.1 ,Eigentumsverhéltnisse* ausge-
fihrt, dass einige Flursticke, die als StraBenverkehrsflache festgesetzt werden sollen, nicht
in Eigentum des Landes Berlin stinden. Gem. § 40 ff. BauGB kdénne der Eigentimer nach
Festsetzung des Bebauungsplans einen Ankauf dieser Flachen durch die Gemeinde verlan-
gen. Daher habe der Bebauungsplan 1-56 finanzielle Auswirkungen, die auch in der Begrin-
dung unter Angabe ihrer Héhe aufgeflhrt werden muissten. Das Stadtplanungsamt werde
dringend gebeten, den Ankauf dieser Flachen einschlieBlich aller Grundstickswechselkosten
als OrdnungsmaBnahme aus Sanierungsmitteln zu finanzieren.

Abwagung: Sofern ein Ubernahmeanspruch geltend gemacht wird, missen die finanziellen
Auswirkungen in diesem Rahmen ermittelt werden. Aufgrund der geringen GroéBen der be-
troffenen Flachen ist nicht mit erheblichen finanziellen Auswirkungen fir das Land Berlin zu
rechnen. Die Begrindung wird um entsprechende Aussagen erganzt.
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Frauenbeirat Stadtplanung im Bezirk Mitte

Stellungnahme: Ausweisung als MI: Da der Bebauungsplan der Sicherung der Sanierungs-
ziele dienen solle und insbesondere der Sicherung der Wohnnutzung, solle die Ausweisung
MI eingeschrankt werden. Im B-Plan 1-56 kénne allein das (neu zu bebauende) Grundstiick
InvalidenstraBe 1 als Ml ausgewiesen werden. Die entspreche der gegenwartigen Wohnnut-
zung. Die derzeitig illegale Nutzung der Vergnigungsstatte King Kong Klub in der Brunnen-
straBe 173 solle nicht nachtréglich durch die Ausweisung als Ml legalisiert werden.
Abwéagung: Im Rahmen der Erarbeitung der Bebauungsplan-Entwirfe fir die Rosenthaler
Vorstadt wurde eine detaillierte, grundstiicksscharfe Bestandsaufnahme durchgefihrt. Dabei
wurden Bereiche identifiziert, die im Bestand einen relativ hohen Anteil gewerblicher Nutzun-
gen aufweisen. Nur diese Bereiche mit einer starken gewerblichen Vorpragung sollen als
Mischgebiete festgesetzt werden. Die vielfaltigen Nutzungen vor allem entlang der Brunnen-
straBBe, die mit den ruhigen WohnstraBen kontrastieren, stellen eine besondere Qualitat der
Rosenthaler Vorstadt als innerstadtisches Wohngebiet dar. Diese Struktur soll durch die
Festsetzungen erhalten werden, ein monostrukturiertes Wohnviertel wird nicht angestrebt.
Eine flachendeckende Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wirde den bereits vorhan-
denen Gewerbenutzungen, soweit sie im allgemeinen Wohngebiet nicht genehmigungsfahig
waren, jegliche Entwicklungsméglichkeiten nehmen. Zudem sollen kiinftige Ansiedlungswiin-
sche von gewerblichen Nutzungen auf die als Mischgebiet festgelegten Bereiche gelenkt
werden und so auch der potentielle Umnutzungsdruck aus den ruhigeren Bereichen, die als
allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden, herausgehalten werden.

Im Bebauungsplan 1-56 werden lediglich die drei an der InvalidenstraBe liegenden
Grundsticke InvalidenstraBe 1/BrunnenstraBe 174, InvalidenstraBe 1A/BrunnenstraBe 173
und InvalidenstraBe 2/ElisabethkirchstraBBe 1 als Mischgebiet festgesetzt. Bei der Invaliden-
straBe handelt es sich um eine stark befahrene HauptverkehrsstraBe. Augrund der Immis-
sionsbelastung ware die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes fir die angrenzenden
Grundstlicke nicht angemessen. Die Festsetzung als Mischgebiet lasst einen grdBeren
Spielraum, um in den an der InvalidenstraBe befindlichen Gebauden Nutzungen zu ermdégli-
chen, die weniger immissionsempfindlich sind als das Wohnen.

Eine Legalisierung von illegalen Nutzungen ist aus den geplanten Festsetzungen weder
maoglich noch abzuleiten. Es handelt sich bei dem Grundstiick BrunnenstraBBe 173 zukuinftig
um einen Teil eines Mischgebietes, der nicht Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt ist. Somit sind geman § 6 Abs. 3 BauNVO Vergnlgungsstatten nur ausnahmsweise
zulassungsfahig.

Insgesamt sollen in den Bebauungsplanen 1-51 bis 1-59 ca. 75 % der Baugrundstiicke als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die verbleibenden 25 % sollen als Mischgebiet
festgesetzt werden, wobei zu berilcksichtigen ist, dass auch in einem Mischgebiet regelma-
Big ein nicht unerheblicher Wohnanteil zwingend vorhanden sein muss. Somit Uberwiegt bei
den gewahlten Festsetzungen die Wohnnutzung insgesamt ganz erheblich, das Ziel der Si-
cherung der Wohnnutzung in der Rosenthaler Vorstadt wird erreicht.

Die Festsetzung wird nicht geéndert.

Stellungnahme: Die Festsetzung der Baukérper flr die Eckgrundstiicke (BrunnenstraBBe 160,
InvalidenstraBe 1) und die Forderung nach Begriinung der Dacher wiirde ausdrticklich be-
gruft.

Abwéagung: Die Festsetzungen entfallen im weiteren Verfahren, da das Grundstick Brun-
nenstraBe 160 aufgrund bestehender Baugenehmigungen zwischenzeitlich bebaut und fr
das Grundstick InvalidenstraBe 1 gemaB § 34 BauGB eine den urspriinglich beabsichtigten
Planungen entsprechende Baugenehmigung im abschlieBenden Genehmigungsverfahren
ist. Die Notwendigkeit fir die urspriinglich beabsichtigten Bauk&rperausweisungen ist damit
entfallen. Das Bebauungsplanverfahren wird kinftig als einfacher Bebauungsplan 1-56B
fortgefthrt.
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Stellungnahme: Abstandsflachen: Kritisch anzumerken seien die UbermaBige Ausnutzung
der Grundstlcke und die Unterschreitung der Abstandsflachen im hier angefiihrten MaB.
Eckgrundsticke seien i.d.R. gebietstypisch héher und dichter bebaut gewesen, dennoch
kénne es nicht Ziel der Planung sein, die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse ganzlich hinten anzustellen und die Missstande der Grliinderzeit zu wiederholen.
Die Begrindung zum Grundstick BrunnenstraBe 160 im B-Plan 1-56 (S. 27) sei in diesem
Zusammenhang sehr hilflos und kénne nicht als ernstzunehmende Begriindung anerkannt
werden:

,=Erganzend ist zu berlcksichtigen, dass neben dem Abstand der Geb&ude eine Vielzahl an-
derer Faktoren Einfluss auf die Beleuchtung der Innenrdume mit Tageslicht haben, .... Hier-
zu zahlen unter anderem die Verwendung Licht reflektierender oder Licht absorbierender
Mobiliar-, Wand- und FuBbodenoberflachen, Vorhdnge und Gardinen sowie Baume. Insofern
muss auch durch gréBere Absténde die Belichtung nicht zwangslaufig besser werden.*

GFZ GRZ Baumasse

Bau Nutz VO fir allgem. Wohngebiet 1,2 04

Bau Nutz VO flr Mischgebiete 1,2 0,6

IST B-Plan 1-56 (blockbezogen) 2,56 0,58
Invalidenstr. 1 (zul&ssig It. B-Plan) 589 0,84 2.067
Brunnenstr. 160 (zulassig It. B-Plan) 5,23 0,87 1.946

Diese Ubersicht zu GRZ und GFZ verdeutliche, dass die geplante Ausnutzung der
Grundstlcke Uberdimensioniert sei.

Abwagung: Der Bebauungsplan wird kiinftig als einfacher Bebauungsplan 1-56B keine Fest-
setzungen zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen und zum NutzungsmaB mehr enthal-
ten. Die auf den Grundsticken BrunnenstraBe 160 und InvalidenstraBe 1 geplanten bzw.
zwischenzeitlich realisierten Gebaude wurden auf der Grundlage des § 34 BauGB bereits
genehmigt bzw. sind im abschlieBenden Genehmigungsverfahren.

Grundsatzlich ist bei Blockrandbebauungen zu konstatieren, dass das NutzungsmafB von
Eckgrundsticken erheblich Gber dem von "normalen” Grundstiicken liegt. Dennoch ist eine
SchlieBung von Blockecken mit einer Bebauung unter Aufnahme der aus dem Blockrand
ankommenden Gebaudehdhen, im Einzelfall auch als dominante Eckbetonung, in Anbetracht
bestehender Strukturen stédtebaulich erforderlich und sinnvoll. Die SchlieBung von Block-
ecken tragt i. R. dazu bei, dass das Eindringen von (StraBen)Larmimissionen im Sinne ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Blockinnenbereich verhindert werden und so-
mit ruhige Bereiche geschaffen werden. Dies wéare z. B. bei einer eingeschossigen Bebau-
ung, die zwar den NutzungsmaBen der BauNVO entsprechen wirde, nicht der Fall. Unter
Bericksichtigung der bestehenden Blockstrukturen im sich darstellenden Stadtgeflige ist der
SchlieBung der Blockecken stadtebaulich erforderlich und nach Abwagung aller Belange
auch Vorrang einzurdumen.

Nach Abwagung aller Belange zu den vorgebrachten Stellungnahmen waren neben der Er-
ganzung/Anderung der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf folgende Anderungen in der
Planzeichnung erforderlich: )
- Korrektur der nachrichtlichen Ubernahme des Denkmalbereichs
- Wegfall der Baukérperfestsetzung fir die Grundstiicke BrunnenstraBe 160 und Inva-
lidenstraBe 1 einschlieBlich der dazugehdrigen textlichen Festsetzung aufgrund reali-
sierter bzw. genehmigter Bauvorhaben
- Fortflhrung des Bebauungsplanverfahrens 1-56 als einfaches Bebauungsplanverfah-
ren mit der Bezeichnung 1-56B.
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7 Anderung der Bebauungsplanbezeichnung, Erneute Mitteilung der Planungsab-
sicht

Da es sich bei dem Bebauungsplan nach Wegfall der Baukérperfestsetzungen um einen
einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB handelt, wurde flr das weitere Verfah-
ren die Bebauungsplannummer um den Buchstaben ,B* erganzt.

Mit Schreiben vom 27. Juni und 12. Juli 2011 wurde die Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung geméB § 5 AGBauGB uber die geédnderte Planungsabsicht informiert. Mit Schreiben
vom 19. Juli 2011 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit, dass gegen die Ab-
sicht, den Bebauungsplan 1-56B als einfachen Bebauungsplan durchzufiihren, aus Sicht der
dringenden Gesamtinteressen Berlins bei den dargelegten Planungszielen keine Bedenken
bestiinden. Das Schreiben vom 15. Dezember 2010 (vgl. Abschnitt 5, ,Erneute Mitteilung der
Planungsabsicht“) habe weiterhin Giltigkeit.

8 Beschluss uber die Ergebnisse der Behdrdenbeteiligungen gemaB § 4 Abs. 1
und Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt Mitte hat in seiner Sitzung am 15. Oktober 2011 die Auswertung der Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 und 2
BauGB zum Bebauungsplan-Entwurf 1-55B, die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung
gemanB § 3 Abs. 2 BauGB, sowie die Titelanderung des Bebauungsplans von 1-55 in 1-55B
beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung Mitte wurde mit der Drucksache 0010/IV (Vorlage zur
Kenntnisnahme) tber den Bezirksamtsbeschluss informiert.

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplantitels wurde im Amtsblatt fiir Berlin, Nr.47
vom 21. Oktober 2011 auf Seite 2609 bekannt gegeben.

9 Erneute Beteiligung der Beh6rden gem. § 4 Abs.3 BauGB

Eine erneute Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ist auf-
grund des Nachvollzugs bereits genehmigter und mit betroffenen Behdrden abgestimmter
Vorhaben nicht erforderlich, zumal keine Betroffenheit weiterer Behérden erkennbar ist.

10  Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans 1-56B gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 6. Februar 2012 bis einschlieBlich 6. Marz 2012 ist im Amtsblatt fir Berlin Nr. vom
2012 auf Seite fristgerecht bekannt gemacht worden.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB Beteiligten wurden gemaB § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB zur 6ffentli-
chen Auslegung informiert.

Zusatzlich erfolgte die Bekanntgabe der 6ffentlichen Auslegung in drei Tagesszeitungen so-
wie im Internet unter: www.berlin.de/ba-mitte/org/stadtplanung/bauleitplanung.html.
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V  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) vom 7. November 1999 (GVBI. S.
578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. 692)

Berlin, den 24.1.2012

gez. Spallek gez. Laduch

Bezirksstadtrat Fachbereichsleiterin

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB 43



