Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
Il C 25-6142-2-5
Telefon:  9(0)20-5223

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
Uber Senatskanzlei — G Sen —

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

geman Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
uber Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 2 -5
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg

Ich bitte, gem&B Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, dass
die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die nachstehende Verordnung erlassen hat:

Verordnung

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans 2-5
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg

Vom 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. |
S. 1818, 1824) in Verbindung mit § 9 Abs. 3, § 8 Abs. 1 und mit § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur
Ausflihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692) wird verordnet:

§ 1
Der Bebauungsplan 2-5 vom 30. Juni 1998 mit Deckblatt vom 30. Mai 2002 fir das

Grundstick CuvrystraBe 50-51/ Schlesische StraBe 33-34 im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg, wird festgesetzt.
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§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Abteilung Geoinformation und Vermessung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans
kénnen beim Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung und

Bauen, Amt fir Stadtplanung und Vermessung, wahrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften Gber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit etwaiger
Entschéadigungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgeméaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwéagungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb von zwei Jahren seit der Verkiindung dieser Verordnung gegeniiber der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die
Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen
werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemas § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
und geman § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkiindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.
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I. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Die CuvrystraBe 50-51 Grundsticksgesellschaft b.R., hatte dem Bezirk Kreuzberg Mitte der
neunziger Jahre ein Nutzungs- und Bebauungskonzept flr einen Planbereich im &stlichen
Kreuzberg vorgelegt, mit dem Ziel, auf dem Grundstiick CuvrystraBe/Ecke Schlesische
StraBe ein Gebaude fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe, gewerbliche Einrichtungen
("Grinderzentrum”), Lofts, Freizeiteinrichtungen und Gastronomie auf der Grundlage eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu errichten (,Cuvry-Center*).

Das Bezirksamt Kreuzberg hatte am 04.04.1995 beschlossen, fur den Block, in dem sich das
oben angegebene Grundstlck befindet, einen Bebauungsplan VI-148 aufzustellen. Der
Beschluss wurde im Amtsblatt von Berlin vom 08.03.1996 auf S. 794 veréffentlicht. Am
30.06.1998 beschloss das Bezirksamt die Einschrankung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanentwurfs VI-148, um gleichzeitig den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VI-VE 1
aufzustellen. Die Beschlisse wurden im Amtsblatt von Berlin vom 14.08.1998 auf Seite 3102
und 21.08.1998 auf Seite 3167 verdffentlicht.

Das Verfahren wurde zunachst gemaB § 11 b Abs. 1 Satz 1 AGBauGB fir ein Vorhaben von
auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung durchgefihrt. Die auBergewdhnliche stadt-
politische Bedeutung ergab sich insbesondere aus folgendem: Das Vorhaben mit maximal
8.400 m? Verkaufsflache fur groBflachigen Einzelhandel hatte einen derartigen Umfang, dass
die stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitischen Belange im Hinblick auf die gesamt-
stadtische Zentrenstruktur Berlins in besonderem MaBe zu berlcksichtigen waren. Dabei
waren einerseits ortliche Versorgungsdefizite und andererseits mogliche negative Auswir-
kungen auf den in der Umgebung vorhandenen Einzelhandel sowie die Struktur des Handels
in den in den Einzugsbereich des Vorhabens fallenden Teilen angrenzender Bezirke zu
beachten (siehe hierzu die Entscheidungen des OVG Berlins OVG 2 B 13.99 und OVG 1 S
4.99).

Das Bebauungsplanverfahren konnte bis zur Zustimmung des Abgeordnetenhauses am 13.
Juli 2000 vorangetrieben werden. Der Festsetzung stand lediglich die fehlende Unterschrift
des Vorhabentragers unter den mit der Senatsverwaltung bereits abgestimmten Durch-
flhrungsvertrag entgegen.

Das beschriebene Bebauungskonzept wurde nach der Abgeordnetenhauszustimmung vom
Vorhabentréger nicht weiter verfolgt.

Die Wert-Konzept-Berlin KG als Vertreterin der oben angegebenen Gesellschaft beabsichtigt
nunmehr, das Grundstlck zu einem Medien- und Dienstleistungsstandort zu entwickeln.
Vorgesehen sind sogenannte Gewerbelofts fir Medien und mediennahe Dienstleistungen,
kleinteiliger Einzelhandel (mit insgesamt nur bis zu 3.200 m? Verkaufsflache), Gastronomie
sowie erganzend eine Hotelnutzung (,Cuvry-Hof*).

Die CuvrystraBe 50-51 Grundstiicksgesellschaft b.R. und die Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung haben einen stadtebaulichen Vertrag abgeschlossen, in dem sich die Gesell-
schaft zu zusatzlichen, nicht im Bebauungsplan geregelten MaBnahmen verpflichtet. Insbe-
sondere verpflichtet sich die Gesellschaft, keine Einkaufzentren oder sonstige Betriebe i.S.v.
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu errichten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB). Nach dem bislang
geltenden Bauplanungsrecht war das Cuvry-Center wie auch der jetzt von der Wert-Konzept
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geplante Cuvry-Hof — da im Baunutzungsplan reines Arbeitsgebiet ausgewiesen ist — unzu-
lassig.

Mit dem Bebauungsplan kann ein Beitrag zur Erganzung der bestehenden Versorgung
geleistet und eine Ergédnzung der bestehenden Deutschlandzentrale von Universal Music auf
der gegenulberliegenden Spreeseite ermdglicht werden.

Es erfolgt eine stadtebauliche Aufwertung der vorhandenen Gewerbebrache. Zudem wird der
bisher der Allgemeinheit nicht zugangliche Uferbereich durch einen begriinten und gestal-
teten Freiraum erschlossen.

2. Bestand

Bei dem Grundstiick der CuvrystraBe 50-51 Grundstlicksgesellschaft b.R. handelt es sich
um eine unbebaute Stadtbrache; vormals war es mit einem mehrgeschossigen Speicher-
gebaude bebaut.

Das Grundstuck liegt im éstlichen Teil Kreuzbergs, der an Treptow im Osten und Friedrichs-
hain im Norden angrenzt. Zu Mauerzeiten war das Gebiet in einer stadtischen Randlage, die
seit dem Fall der Mauer im Jahr 1989 Uberwunden ist. Der Bezirk Kreuzberg-Friedrichshain
grenzt sidostlich an den Bezirk Mitte. Der Alexanderplatz ist nur 3 km vom Plangebiet ent-
fernt.

Das Gebiet gehdrt zu den am dichtesten bebauten innerstadtischen Bereichen Berlins. Es
herrscht Wohnnutzung im Altbaubestand der Jahrhundertwende in Mischung mit gewerbli-
chen Nutzungen in kleiner bis mittlerer GréBe vor. Die Bevoélkerungsstruktur ist im Stadt-
vergleich eher einkommensschwach und weist einen hohen Auslanderanteil auf.

Der Planbereich ist Teil des Blocks 115, der Gberwiegend gewerblich genutzt ist und in
dessen Hoéfen sich vor allem Betriebe des Klein- und Mittelgewerbes befinden. In den Vor-
derhausern dominiert Wohnnutzung.

Das Plangebiet erscheint bei einer mittleren Héhe von ca. 34,90 m tber NN als nahezu eben
und fallt leicht zur Ecke CuvrystraBe/ Schlesische StraBe ab.

3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan sind das Grundstiick Cuvrystr. 50-51/Schlesische Str. 33-34 und
die 6stlich wie westlich angrenzenden Flachen als gemischte Bauflache M2 dargestellt.
Weiter westlich und stdlich grenzen Wohnbauflachen (W 1) an.

Die Schlesische StraBe ist als Gibergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt. Sie ist eine
Uberregionale HauptverkehrsstraBBe der StraBenverbindungsstufe |I.

Entlang der Spree ist ein uferbegleitender Griinzug in undefinierter symbolischer Breite
dargestellt.

Das Gebiet befindet sich im Vorranggebiet fur die Luftreinhaltung. Damit sollen raumliche
Prioritaten flr die Einschrankung von Emissionen der Verursachergruppen Hausbrand und
Industrie gesetzt werden. Mit der Textbestimmung Nr. 5.1 wird ein Beitrag zur Reinhaltung
der Luft geleistet:
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Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft durch Hausfeuerungsanlagen soll der
Schadstoffauswurf aus den Feuerstatten stark gesenkt werden.

Obwohl Erdgas (Stadtgas) die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist, wird
diese Energieart nicht zwingend vorgeschrieben und auch nicht als MaBstab fiir die zulassi-
gen Emissionen anderer Brennstoffe benannt. In der Regelung wird vielmehr Heizél EL als
Bezugsbrennstoff bestimmt. Dies findet seine Begriindung darin, dass die Qualitat von
Heizdl EL festgelegt ist. Damit ist auch die erforderliche Qualitéat anderer Brennstoffe eindeu-
tig bestimmt.

3.2 Bereichsentwicklungsplanung Kreuzberg (BEP)

Die raumliche Bereichsentwicklungsplanung aus dem Jahre 1991 enthalt fir das Plangebiet
u.a. folgende Aussagen:

Gewerbegebiet gemaB Baunutzungsverordnung (BauNVO), straBenbegleitendes Misch-
gebiet gemanB BauNVO mit einer GFZ bis 2,0,

offentliche Griinwegeverbindung auBerhalb des StraBennetzes entlang des siidlichen
Spreeufers,

besondere Anforderungen an Boden- und Grundwasserschutz, Emissionsminderung bzw.
Immissionsschutz in Kleingemengelagen.

3.3 Baunutzungsplan

Flr das Plangebiet gelten die Ausweisungen reines Arbeitsgebiet, Baustufe V/3 des Baunut-
zungsplanes in der Fassung vom 22.06.1961 in Verbindung mit den §§ 6-8 der Bauordnung
von Berlin in der Fassung vom 21.11.1958.

Diese Regelungen werden durch den Bebauungsplan VI-A vom 09.07.1971 teilweise
modifiziert.

3.4 Industrieflachensicherungskonzept

Das Plangebiet war noch zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Teil des "Konzeptes zur Sicherung von Gewerbe- und Industrieflachen in wichti-
gen Bereichen Berlins”, welches die planungsrechtliche Sicherung oder Ausweisung von
Gewerbe- und Industrieflachen zum Ziel hat.

Das Grundstlck CuvrystraBe 50-51, Schlesische StraBe 33-34 ist mittlerweile formal aus
dem Industrieflachensicherungskonzept entlassen worden.

Il. Planinhalt

Die CuvrystraBe 50-51 Grundstiicksgesellschaft b.R. hatte verschiedene Studien zur Unter-
suchung der Vertraglichkeit des urspriinglichen Vorhabens mit seinem Umfeld in Auftrag
gegeben.

Die Ergebnisse dieser Gutachten sind in die weitere Planung eingeflossen.

Zwar mochte die Wert-Konzept KG in der CuvrystraBe kein Einkaufszentrum (- wohl aber

kleinteiligen Einzelhandel -) errichten; der Bebauungsplan schlieBt insoweit Einzelhandel
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nicht grundsatzlich aus, weshalb die gutachterlichen Uberlegungen und Feststellungen ihre
Bedeutung behalten.

1. Handelsstrukturelle Vertraglichkeitsanalyse

a) Studie der Forschungsstelle fir den Handel (FfH) vom November 1997

Zum Zeitpunkt der ersten Studie im November 1997 sollte im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit eines SB-Warenhauses und eines Baumarktes gesichert werden,
wobei die Gesamtverkaufsflache fur groBflachigen Einzelhandel 15.000 m? nicht lberschrei-
ten sollte und die Verkaufsflache jeweils zur Halfte auf den Baumarkt und das SB-Waren-
haus aufgeteilt werden sollte.

Die FfH hat die gegenwartigen und kinftigen Angebotsstrukturen und das Verbraucher-
verhalten in der Umgebung des Standortes differenziert nach Nahrungs- und Genussmitteln
(Food) sowie Heimwerkerbedarf und alle anderen Nicht-Lebensmittel (Non-Food) untersucht.

Nach der Untersuchung weist die Einzelhandelsstruktur der ndheren und weiteren Umge-
bung bei Nahrungs- und Genussmitteln sowohl quantitativ als auch qualitativ erhebliche
Defizite auf. Non-Food-Angebote sind nur vereinzelt und ebenfalls nur auf einem niedrigen
Niveau vorhanden.

Das Kaufverhalten der Bewohner spiegelt diese Defizite wider:

Die Kaufkraft bei Nahrungs- und Genussmitteln flieBt zu einem erheblichen Teil in andere
Standorte auBerhalb des Einzugsgebietes. Die Ausgaben fir Heimwerkerbedarf werden
wegen des fehlenden Angebots an weiter entfernten Standorten getatigt. Bei den anderen
Waren aus dem Non-Food-Bereich werden die traditionellen Einkaufszentren der westlichen
Bezirke bevorzugt, wahrend die in den letzten Jahren entstandenen Einzelhandelsangebote
in den &stlichen Bezirken und am Stadtrand kaum Bedeutung fir die Bewohner des Ein-
zugsgebietes haben.

Die Einzelhandelsverkaufsflache im Bezirk Kreuzberg lag im Jahr 1995 bei 0,82 m? je Ein-
wohner und damit unter dem Durchschnitt der West-Berliner Bezirke (0,99 m?2). Auch in den
Ergebnissen der Handels- und Gaststattenzéhlung aus dem Jahr 1993 bezlglich der durch-
schnittlichen Verkaufsflache der Arbeitsstatten des Einzelhandels, der Zahl der Beschaftigten
und der Umsatzhéhe stellt Kreuzberg das Schlusslicht der westlichen Bezirke und auch der
meisten &dstlichen Bezirke dar.

Die FfH hielt die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes mit einer Verkaufsflache
von 7.500 m2 und eines SB-Warenhauses mit einer Verkaufsflache von 6.000 m2 (davon
2.500 m? fir Lebensmittel) an dem vorgesehenen Standort fir vertraglich mit der bestehen-
den Einzelhandelsstruktur.

Wegen des geringen Angebots im Einzugsgebiet sah die FfH keine Konkurrenzsituation zu
anderen Wettbewerbern bei den Bau- und Heimwerkersortimenten sowie den Non-Food-
Sortimenten des SB-Warenhauses.

Allerdings ware eine Konkurrenzsituation bei Nahrungs- und Genussmitteln fir Filial-
unternehmen und kleinere Anbieter in der ndheren (WrangelstraBe) und weiteren (Eisen-
bahn-Markthalle) Umgebung entstanden. Kleine Anbieter missten sich daher durch ein
erganzendes Angebot, Bedienung und Service profilieren. Die Anbieter der Eisenbahn-
Markthalle kbnnen Wettbewerbsvorteile durch professionelleres Management, gemeinsame
Aktionen und Modernisierung als eigenstandiges Nahversorgungssystem erzielen.
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b) Stellungnahme der FfH vom August 1999
Die FfH kommt auf der Grundlage folgender Projektparameter:
SB-Warenhaus mit 4.500 m2 Verkaufsflache

Fachmarkte in einer GréBenordnung von etwa 4.000 m? Verkaufsflache (z.B.
Einrichtungsfachmarkt, Drogeriefachmarkt, Tierfachmarkt)

erganzende kleinere Ladeneinheiten mit etwa 500 m? Verkaufsflache (z.B.
Obst/GemUse, Backer, Tabak/Zeitschriften, Blumen, Schuh-/Schliisselservice,
Reinigung, Friseur, Imbiss, weitere Gastronomie)

zu folgender Beurteilung:

- Die Reduzierung der Verkaufsflache auf zwei Drittel der urspringlich als vertraglich
beurteilten Flache (von 13.500 m2 auf 9.000 m2) wird von der FfH im Sinne der Ver-
traglichkeit mit den vorhandenen Angeboten uneingeschrankt begriBt.

Die FfH hatte sich zwar in ihrem Gutachten vom November 1997 dafiir ausgespro-
chen, das Angebot an dem Standort auf zwei groBflachige Anbieter zu beschranken,
angesichts der Reduzierung der Gesamtverkaufsflache sieht die FfH die Nutzung von
3.900 m? (vormals 4.500 m?) Verkaufsflache durch Fachmarkte jedoch als unproble-
matisch an. Dabei sollte es sich mdglichst um baumarktahnliche Sortimente (z.B.
Bastlerbedarf/Hobbymarkt) und solche Sortimente handeln, die keine oder eine nur
geringe Zentrenrelevanz aufweisen (z.B. Kfz-Zubehdr, Mébel, Tapeten und Boden-
belage).

(Eine entsprechende Sortimentsliste war Bestandteil des Durchfihrungsvertrages.)

Die Ergénzung des SB-Warenhauses durch Bécker, Fleischer, Blumenladen,
Schlisseldienst etc. in einer GréBenordnung von 500 m? Verkaufsflache hielt die FfH
fir angemessen.

c) Stellungnahme der FfH vom September 1999

Weil der FfH im August 1999 die Sortimentsliste noch nicht bekannt war, bedurfte es einer
erneuten Uberarbeitung des Gutachtens.

Da durch vertragliche Vereinbarungen gewahrleistet war, dass keine zentrenrelevanten Sor-
timente angeboten werden, war nach Auffassung der FfH sichergestellt, dass sich die Ange-
bote der Fachmarkte nicht zentrenschadigend auswirken. Zentrenrelevante Sortimente als
Randsortimente bis zu einer GréBenordnung von bis zu 450 m? Verkaufsflache — also 10 %
der Verkaufsflachen der Fachmarkte — waren aber noch vertréglich.

Angesichts der nochmaligen Uberpriifung und Bestatigung des Gutachtens vor dem Hinter-
grund der Sortimentsliste und der Reduzierung der Gesamtverkaufsflache auf maximal 8.400
m? hielt die Plangeberin an den verfolgten Regelungen im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan fest. Auf eine Festlegung der Food- bzw. Non-Food-Anteile der Angebote des SB-
Marktes durch textliche oder vertragliche Regelung ist damals verzichtet worden. Denn nach
den gutachterlichen Angaben war unter Berucksichtigung betriebswirtschaftlicher Notwen-
digkeiten mit einer Verkaufsflache fur Lebensmittel von etwa 2.500 m? zu rechnen, die die
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FfH fOr vertraglich erachtete.

Das aktuelle Projekt der Wert-Konzept KG (Cuvry-Hof) sieht weder die Errichtung eines Ein-
kaufszentrums, noch die Einrichtung von Fachmarkten vor. Insofern ist eine Konkurrenz-
situation von vornherein ausgeschlossen. Die Wert-Konzept KG hat sich vertraglich ver-
pflichtet, keine Einkaufszentren oder sonstigen Betriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO zu
errichten. Weil der vorgesehene kleinteilige Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von
hoéchstens 3.200 m? deutlich unter den Werten des Ausgangsprojekts bleibt, erfolgt lediglich
eine Erganzung der vorhandenen Versorgung. An den Abwagungsergebnissen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans VI-VE 1 kann daher festgehalten werden. Mit der Aufgabe
der Planung eines Einkaufszentrums mit Fachméarkten kommt die Plangeberin zudem um-
fanglichst den Bedenken der Birger und Einzelhandelsunternehmen der Umgebung entge-
gen.

2. Verkehrs- und Larmgutachten

a) Gutachten der Gesellschaft fir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastruk-
turplanung mbH (GRI) fir das Cuvry-Center vom August/Oktober1999

Das Verkehrsgutachten der GRI vom August 1999 (erganzt im Oktober 1999) stellt die Kon-
sequenzen des Einkaufszentrums (Cuvry-Center) auf sein verkehrliches Umfeld dar und
bewertet die Vertraglichkeit der ErschlieBung.

Das Gutachten ging dabei zunachst (August 1999) von folgenden stadtebaulichen Kenn-
ziffern aus: GroBflachiger Einzelhandel (7.900 m2 bzw. 8.400 m?); Griinderzentrum (2.500 m?
BGF); Freizeit/Kultur (2.500 m? BGF); Lofts/teilgewerbliches Wohnen (10.690 m2 BGF).

Insbesondere bei einer VerkaufsflachengréBe von 8.400 m? ware das umgebende Verkehrs-
system an die Grenze seiner Leistungsfahigkeit gestoBen. Unter Berlicksichtigung verschie-
dener verkehrlicher MaBnahmen (u.a. Einrichtung einer Ampel an der Kreuzung
CuvrystraBe/ Schlesische StraBe; Erarbeitung eines Parkleitsystems) ware aber dennoch
eine weitgehend konfliktfreie Abwicklung des Verkehrs zu erwarten gewesen.

b) Verkehrsgutachten der GRI fir den Cuvry-Hof vom August/September 2001

Flr das Projekt der Wert-Konzept wurde ein neues Verkehrsgutachten erstellt. Zunéachst
wurden vor allem zwei ErschlieBungsvarianten geprift:

ErschlieBung der Tiefgarage fur Ein-/Ausfahrt CuvrystraBe
ErschlieBung der Tiefgarage fur Ein-/Ausfahrt Schlesische StraBe

Die Gutachter kommen zu folgendem Ergebnis:

Eine Tiefgaragenzu- und Ausfahrt an der Schlesischen StraBe ist mdglich, wenn bei Ausfahrt
nur Rechtsabbiegen zul&ssig ist. Diese Variante hat den Nachteil, dass der Rickstau vor der
Ausfahrt zur Schlesischen StraBe in der Tiefgarage liegt.

c) Uberarbeitetes Verkehrsgutachten vom Mai 2002

Im Zeitraum Januar-April 2002 wurde aufgrund einer neuen Radverkehrsplanung der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und des Bezirksamtes Kreuzberg-Friedrichshain fir
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die Schlesische StraBe die verkehrliche ErschlieBung neu bewertet. Infolgedessen ist das
Verkehrsgutachten vom August/September 2001 im Mai 2002 (berarbeitet worden.

Entsprechend einer Abstimmung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, dem Tiefbau-
amt und der Landespolizeiverwaltung wird die Verkehrsabwicklung allein tber die
CuvrystraBe préferiert, obwohl der Bebauungsplan dies nicht selbst vorschreibt. Diese
Variante ist im Hinblick auf die Sicherheit der Verkehrsteilnehmer die glinstigste; sie ist mit
den wirtschaftlichen Interessen des Investors vereinbar und stellt fiir die Anwohner eine ver-
tretbare, abwagungsgerechte Lésung dar.

Die Bestandsbelastung in der Schlesischen StraBe betrug im Jahre 2001: 26.863 KFZ/24 h,
davon 4,37 % LKW und in der CuvrystraBe 600 KFZ/24 h, davon 0 % LKW.

Das gesamte Verkehrsaufkommen des Wert-Konzept-Projekts (Cuvry-Hof) betragt 1.981
KFZ/24 h. Darin sind kleine Lieferfahrzeuge, die zahlenmaBig den gréBten Anteil aus-
machen, enthalten. Der Lieferverkehr fir schwere LKW betragt 8 LKW/24 h.

Unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen und verkehrlichen Umfeldes sowie der geplan-
ten Nutzungen wird von folgender Verkehrsverteilung ausgegangen: 65% von/nach Richtung
Westen, 35 % von/nach Richtung Osten.

d) Untersuchungen nach TA Larm

In einer Larmberechnung nach der TA-Larm 98 wurde nur das durch die geplanten Nutzun-
gen verursachte Verkehrsaufkommen der Berechnung zugrunde gelegt.

Unter Berlcksichtigung der Richtwerte fur die Gebietseinordnung Mischgebiet sind heute
bereits Uberschreitungen der Richtwerte von 7 dB (A) am Tag und 11 dB (A) in der Nacht an
der Schlesischen StraBe zu verzeichnen. An der CuvrystraBe wird im Bestand der Richtwert
von 60 dB (A) am Tag eingehalten, der Richtwert von 45 dB (A) in der Nacht wird schon
heute Uberschritten: 49,7 dB (A) im Einmindungsbereich zur Schlesischen StraBe und

45,8 dB (A) im ndérdlichen Bereich.

Durch die beabsichtigte Asphaltierung der CuvrystraBe zwischen Tiefgaragen-Zufahrt und
Schlesischer StraBe und das Abschalten der Ampel ab 22 Uhr kann bis auf zwei Punkte der
Nachtwert eingehalten werden.

Wird die Ausfahrt aus der Tiefgarage zur Nachtzeit (22 Uhr - 6 Uhr) nur zur Schlesischen
StraBBe zugelassen, andern sich die Nachtwerte so, dass teilweise der Immissionswert um
1,9 dB (A) verringert werden kann. (Zur Durchfihrung und Finanzierung dieser MaBnahmen
hat sich die Investorin im abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag verpflichtet.)

Die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionschutzverordnung (BImSchV) sowie die
Richtwerte nach TA-Larm werden nicht Gberschritten. Eine Erh6hung um 3 dB (A), die einer
Verdoppelung der Verkehrsbelastung entspricht, ist an einigen Punkten zu erwarten.

Der Bestandsverkehr auf der nérdlichen CuvrystraBBe ist so gering, dass sich das Ver-
kehrsaufkommen hier bei Aufnahme der neuen Nutzung gegenlber dem heutigen Zustand
mehr als verdoppeln wirde. Die geringe Bestandsbelastung ist, bezogen auf die frihere
Nutzung des Grundstiicks CuvrystraBe 50-51, nicht objektiv. Daher wurde die Verkehrs- und
Verkehrslarmerzeugung der friheren Speichernutzung auf dem Grundstliick modellhaft
abgebildet. Legt man dem Vergleich Bestand/Planung diese berechnete Verkehrsbelastung
zugrunde, die mit hoher Wahrscheinlichkeit zu dem Zeitpunkt der friiheren gewerblichen
Nutzung geherrscht hat, ist die Erh6hung der Immissionen (Planung/Prognose) gegenlber
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den Immissionen (Bestand) nicht so hoch. Die fir damals berechneten Immissionen betra-
gen etwa 55-60 dB (A). Die Erhéhung der Larmimmissionen betragt danach weniger als 3 dB
(A).

Die Gutachter kommen zu folgendem Fazit:

Das gesamte Verkehrsaufkommen verringert sich bei dem neuen Projekt der Wert-Konzept
(Cuvry-Hof) gegenliber dem des Cuvry-Centers um etwa 30%.

Durch die vertraglich vereinbarten technischen und organisatorischen MaBnahmen werden
die Auswirkungen begrenzt, so dass die Richtwerte der TA-Larm eingehalten werden
kénnen.

Der Vergleich der gutachterlichen Ergebnisse fir das friihere Cuvry-Center mit denen des
Cuvry-Hofs zeigt, dass nun eine wesentlich konflikifreiere Einbindung des Vorhabens in die
Umgebung erreicht wird. Dies gilt vor allem auch fir die Larmbelastung und Staubent-
wicklung.

Zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses in der Schlesi-
schen StraBe als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe sowie zur Aufrechterhaltung der
Sicherheit fir alle Verkehrsteilnehmer, insbesondere fiir den FuB- und Radverkehr, ist bei
der verkehrlichen ErschlieBung des Cuvry-Hofs von der untersuchten Variante Ein- und
Ausfahrt Gber die CuvrystraBBe auszugehen. Als Ergebnis der Berechnung wurde nachge-
wiesen, dass der flieBende Verkehr in der Schlesischen StraBe durch das neue Ver-
kehrsaufkommen des Cuvry-Hofs nicht ibermaBig behindert wird.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Bebauungsplan 2-5 ist aus den Darstellungen des FNP entwickelt. Die Festsetzung
eines Kerngebiets stellt einen Regelfall eines zulassigen Baugebiets der Baunutzungsver-
ordnung dar, wenn der FNP die Darstellung einer gemischten Bauflache M 2 enthélt. (vgl.
Entwicklungsgrundsatz 1 der ,Gemeinsamen Richtlinien zum Darstellungsumfang, Entwick-
lungsrahmen sowie zu Anderungen des FNP Berlin” vom 23. Januar 2001, Amtsblatt fir
Berlin S. 1261)

Die Investorin verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag, daflir Sorge zu tragen, dass kein
groBflachiger Einzelhandel i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO entsteht und sonstige Einzelhandels-
nutzungen auf insgesamt 3.200 m? Verkaufsflache beschrankt werden. Insoweit kommt es
auf die fehlende Darstellung eines Bereichs mit Einzelhandelskonzentration nicht an.

Im Bebauungsplan ist als Art der Nutzung ein Kerngebiet ausgewiesen; dies liegt daran,
dass nach Auffassung der Plangeberin der spezielle Nutzungsmix des Bauvorhabens sich
nicht in seiner Gebietstypik so wesentlich von den in den §§ 2 bis 9 der BauNVO erfassten
unterscheidet, dass die Ausweisung eines Sondergebiets gerechtfertigt werden konnte.

Die vorgesehene Mischnutzung aus kleinteiligem Einzelhandel, Lofts, Freizeiteinrichtungen,
Hotelnutzung, Blros und Gastronomie wurde daher als Kerngebiet festgesetzt.

Es handelt sich bei vorliegender Planung um eine kleinteilige Funktionsmischung (Gesamt-
flache des Gebietes ca. 1 ha). Sie andert nicht die gegenwartige und geplante Nutzungs-
struktur des Spreegiirtels, der in stddstlicher als auch nordwestlicher Richtung Uberwiegend
gewerblich gepragt ist.

Auch die allgemeine Zulassigkeit von Wohnen ab dem zweiten Vollgeschoss berlhrt nicht
die Entwicklung des Bebauungsplans, da es sich bei den hier vorgesehenen Wohnungen nur
um solche handelt, die in direktem Zusammenhang mit dem Arbeiten stehen sollen (Loft-
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wohnen) und es sich um eine die Kerngebietsnutzung ergénzende standortvertragliche
Angebotsplanung handelt.

Anhaltspunkte daflr, dass die geplante Nutzung selbst unzutréaglich beeintrachtigt oder die
vorhandene gewerbliche Nutzung in der Umgebung eingeschrankt werden musste, liegen
nicht vor. Vielmehr ist Ziel der Bebauungsplanentwirfe VI-152 und VI-148 die planungs-
rechtliche Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung.

Die im FNP in symbolischer Breite dargestellte Grinverbindung entlang der Spree findet ihre
Umsetzung im Bebauungsplan. Es wird planungsrechtlich gesichert, dass die Griinzone an
der Spree der Allgemeinheit zugénglich ist und somit in ein groBraumiges Grun- und Wege-
netz eingebunden werden kann.

Der Bebauungsplan steht den gesamtstadtischen Planungsabsichten Berlins, insbesondere
den Darstellungen des FNP, nicht entgegen.

4. Bereichsentwicklungsplanung Kreuzberg (BEP)

Die in der BEP dargestellte gewerblichen Bauflache findet im Bebauungsplan aufgrund der
Nutzungsabsichten des Eigentiimers keine Umsetzung. Weil das Grundstiick aus dem
damaligen Industrieflachensicherungskonzept herausgenommen wurde, war eine rein
gewerbliche Nutzung auch nicht mehr realistisch.

Die in der BEP dargestellte 6éffentliche Griinwegeverbindung auBerhalb des StraBennetzes
entlang des sldlichen Spreeufers kann durch die Ausweisung einer 6ffentlich nutzbaren,
grinen Uferzone gesichert werden.

5. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt in seinem Geltungsbereich ein Kerngebiet (MK) gemaB § 7
BauNVO fest (siehe oben und auch unter IV. 2 0).

Im Kerngebiet sind Wohnungen oberhalb des zweiten Vollgeschosses allgemein zulassig.
Bei den hier vorgesehenen Wohnungen handelt es sich um eine Wohnform, die in direktem
Zusammenhang mit dem Arbeiten steht (Loftwohnen). Nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind
(sonstige) Wohnungen nach MaBgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans zulassig.
Von dieser Vorschrift wird hier Gebrauch gemacht, um eine urbane Mischung herzustellen,
die Verédungstendenzen im Umfeld entgegenwirken kann. Da die Vorschrift des § 7 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO keinen Ausschluss anderer Nutzungen bewirkt, bleibt der Gebietscharakter
des Kerngebiets gewahrt.

Vergnugungsstatten sind nur ausnahmsweise zulassig. Vergnigungsstatten sind in der
Regel von einer erheblichen Unruhe vor allem in den Abend- und Nachtstunden gepragt und
deshalb als Stérfaktor fur die zuldassige Wohnnutzung im Plangebiet zu betrachten. Die aus-
nahmsweise Zulédssigkeit bietet die Méglichkeit, im Einzelfall zu prifen, ob die vorgesehene
Nutzung mit der notwendigen Wohnruhe vereinbar ist.

Tankstellen sind generell unzulassig. Da die besondere Nutzungsmischung im Plangebiet
Wohnen, Arbeiten und Freizeitaktivitaten vorsieht, wird die Zuldssigkeit von Tankstellen aus
immissionsschutztechnischen Griinden ausgeschlossen. Auch aufgrund der raumlichen
Ausdehnung von Tankstellen ware eine pragnante Ecklésung, wie sie stadtebaulich hier
gewlinscht ist, nicht méglich. Da es sich bei einer Tankstelle um eine durch den motorisier-
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ten Individualverkehr stark frequentierte Einrichtung handelt, sind Tankstellen auch aus
verkehrlicher Sicht nicht zulassig.

5.2 MalB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grund-
flache (GR) und der maximal zulassigen Geschossflache (GF) in Verbindung mit der Héhe
der baulichen Anlagen (H) bestimmt.

Die maximal zulé&ssige Grundflache wird auf 9.300 m? festgesetzt. Die Grundflachenzahl
(GRZ) betragt 0,94.

Die maximal zulassige Geschossflache wird auf 39.000 m? festgesetzt. Die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) betragt 4,0.

Um die stadtebauliche Vertraglichkeit zu gewahrleisten, ist eine maximale Gebaudehdhe
(OK = Oberkante) als Obergrenze festgesetzt.

Far den Grundkérper des Gebdudes wird die OK auf max. 57,0 m Uber NN festgesetzt.
Diese Hbhe entspricht einer Hoéhe Uber Gehweg von 22,0 m und somit der Traufhéhe der
Nachbarbebauung in der Schlesischen StraBe.

Eine weitere Festsetzung erméglicht eine Héhenstaffelung des Gebaudes aus architektoni-
schen, wie immissionsschutzrechtlichen Griinden.

Die Héhenstaffelung steht dem stadtebaulichen Ziel ,Schaffung einer dem stadtebaulichen
Umfeld entsprechenden Architektur” nicht entgegen, da sich inre AusmaBe an der H6hen-
entwicklung der Nachbarbebauung orientieren.

Verhéltnis zur Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Nach § 17 BauNVO liegen die Obergrenzen der GRZ fur Kerngebiete bei 1,0 und die Ober-
grenze der GFZ bei 3,0.

Die GRZ betragt 0,94. Die Obergrenze des § 17 BauNVO wird nicht erreicht.

Das Gebdude hat eine Geschossflache von 39.000 m2. (Bei dieser Festsetzung wurden die
Auswirkungen der Textbestimmung Nr. 2 beachtet.)

Mit ca. 39.000 m? Geschossflache entspricht die Dichte einer GFZ von 4,0 und Uberschreitet
somit die Grenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO. GemaB § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die
Obergrenzen Uberschritten werden, wenn

1. besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Diese Voraussetzungen sind hier erfullt.

Zu 1:

Bei der Realisierung des Vorhabens der Wert- Konzept, wird von positiven Auswirkungen auf
die Umgebung des Plangebietes ausgegangen:

Das vorhandene Angebot an Lebensmitteln und Nichtlebensmitteln wird im Hinblick auf
Breite, Tiefe und Preisniveau wesentlich verbessert und somit die Versorgungsqualitat/-
quantitat der Bevolkerung gesteigert. Daraus folgt eine Belebung fir das ndhere Umfeld des
Standorts und eine Verbesserung der stadtebaulichen Situation.
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Der Anspruch, eine stadtebaulich pragnante Eckausbildung an der Kreuzung
CuvrystraBe/Schlesische StraBe zu schaffen, erfordert eine bauliche Héhe, die dem Umfeld
der umgebenden Grinderzeitbebauung entspricht. Fir den Grundkérper des Gebaudes wird
die OK auf max. 57,0 m Uber NN festgesetzt. Diese H6he entspricht einer Héhe tber Geh-
weg von 22,0 m und somit der Traufhéhe des umgebenden Altbaubestandes in der Schlesi-
schen StraBe. Die zulassige Staffelung des Gebaudes ist vergleichbar mit der Entwicklung
der Dachlandschaft in der Umgebung (Textl. Festsetzung Nr. 2.1.) .

Ebenso ist die Hohenentwicklung zur Spree zu begriinden. Die Architektursprache dieses
Gebaudeteils orientiert sich an den gewerblich genutzten Gewerbe- und Speichergebauden,
die nach wie vor den Bereich des Spreegurtels, auch in direkter Nachbarschaft zum Plange-
biet, pragen. In diesem Gebauderiegel sind auch sogenannte ‘Lofts’ untergebracht, in denen
die fur Kreuzberg typische Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten stattfinden soll.
Diese Nutzungsmischung erfordert eine ausreichende Geb&udetiefe, die Raum fir flexibel
nutzbare Grundrisse bietet.

Auch aus der internen Nutzung des Gebaudes lasst sich das Erfordernis der geplanten
Dichte erlautern. Die Unterbringung des Einzelhandels sowie die Errichtung des Hotels
erfordert eine flachige Uberbauung des Grundsticks.

Zu2.:

Die Wohnungen garantieren eine ausreichende Belichtung und Beluftung. Die technischen
Einrichtungen des Gebaudes (Technikzentralen, Liftungsschéchte u.a.) werden so angeord-
net, dass die Nutzbarkeit der Wohnungen nicht eingeschrankt wird. Eine Beeintrachtigung
des Wohnens und Arbeitens wird somit vermieden.

Weiterhin versorgt eine der Allgemeinheit zugangliche, vom motorisierten Verkehr freigehal-
tene, begriinte Uferzone die Bewohner ausreichend mit wohnungsnahen Griinflachen.

Die Einzelhandelsflachen verfligen Uber, gemaB der Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV)
erforderliche, natirlich belichtete Sozial- und Personalrdume.

Es wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das die Konsequenzen der Realisierung des Vor-
habens auf sein verkehrliches Umfeld untersucht und die verkehrliche Vertraglichkeit der
ErschlieBung bewertet hat. Die Ergebnisse des Gutachtens sind in die Planung eingeflossen.
Es ist mit einer weitgehend konfliktfreien Abwicklung des vorhandenen und neu entstehen-
den Verkehrs zu rechnen.

Durch die Ausweisung der Stellplatze innerhalb einer Tiefgarage wird eine Beeintréchtigung
der umgebenden Wohnbebauung durch hohen Parkdruck und Larmbel&stigung gemildert
(Die Textbestimmung Nr. 2.2 beruht auf § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO. Die Regelung beglnstigt
den Bau einer Tiefgarage, um die vorhandenen StraBenverkehrsflachen nicht mit zusatzli-
chem Parken zu Uberlasten.)

Positiv ins Gewicht fallt in diesem Zusammenhang die glinstige Zuordnung der Wohnbe-
bauung zu Arbeitsstétten, durch die sonst erforderlich werdende Verkehrsabldufe entfallen.
Einerseits werden innerhalb des Vorhabens kombinierte Wohn- und Arbeitsstatten (‘Lofts’)
geschaffen, andererseits wird von der Schaffung einer Vielzahl von Arbeitsplatzen (Voll- und
Teilzeit, Ausbildungspléatze) ausgegangen. Der Bedarf an Arbeitskraften kann weitestgehend
von Bewohnern des direkten Umfeldes gedeckt werden.

Die Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) hatte das Projekt des Einkaufszentrums auf etwaige
nachteilige Auswirkungen der stadtebaulichen Dichte auf die Umwelt untersucht (siehe
Abschnitt II. 6.4). Im Ergebnis waren die nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
hinnehmbar. Dies gilt um so mehr fir das Projekt der Wert- Konzept, weil deren Aus-
wirkungen wegen der geringeren Verkehrsbelastung weniger erheblich sind.
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Zu 3.:

Die Uberschreitung der Obergrenze ist mit den sonstigen éffentlichen Belangen vereinbar.
Weder Belange des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie des Verkehrs stehen dem
entgegen. Durch die Schaffung einer der Allgemeinheit zuganglichen, begriinten Uferzone
wird das Orts- und Landschaftsbild aufgewertet und der Erholungswert gesteigert.

Direkte Zugange zur Spree sind derzeit in der Nahe des Plangebietes nur an den End-
punkten der als Sackgassen am Wasser endenden ErschlieBungsstraBen mdglich und
haben in der Regel kaum Aufenthaltsqualitat.

5.3 Bauweise sowie liberbaubare Grundstlicksflachen

In der hier festgelegten geschlossenen Bauweise werden die Geb&ude ohne seitlichen
Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze errichtet. Diese Regelung gewahrleistet ein Einfligen
des Gebaudes in das stadtebauliche Umfeld, das von ,geschlossenen” Blécken gepragt ist.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch Baugrenzen an den straBenbegleitenden
Seiten und an der Spreeseite festgelegt.

Die Baugrenzen im nordéstlichen Planbereich beschrénken die Uberbaubare Flache und
sichern eine Freiflache an der Spree. Zusatzlich hat das Gebaude parallel zur Spree einen
ca. 1,8 m tiefen Arkadengang.

Im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan wird gesichert, dass diese Flache als eine
offentlich nutzbare Uferzone hergestellt wird, die mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten ist (Textbestimmung Nr. 6.1).

Abstandfl&dchen

Zur Schlesischen StraBe und CuvrystraBe werden die nach der Berliner Bauordnung (BauO
Bln) vorgegebenen Abstandflachen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen eingehalten. Im
norddstlichen Planbereich liegen die Abstandflachen auf dem Grundstiick selbst, bzw. fallen
bei dem Kopfgebaude auf die Wasserflache der Spree.

Aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 dirfen Bauteile, bezogen auf die maximal zulés-
sige H6he der baulichen Anlagen, mit Einschrankung der Tiefe der Abstandflachen nach
BauO Bln bis zu 5 m hinter die Baugrenze zwischen den Punkten G und H an der
suddstlichen Plangebietsgrenze zurlcktreten.

Die Festsetzung soll einen gréBeren Gestaltungsspielraums flr die Optimierung der Funktion
und Gestaltung des Gebaudekonzeptes bieten. Der geplante Nutzungsmix von Einzelhandel,
Hotel, Blros, Sport- und Freizeitangeboten sowie Wohnen erfordert wegen seiner besonde-
ren Raumanspriche eine groBflachige Uberplanung des Gebiets. Da der wirtschaftliche
Erfolg und die Funktionsfahigkeit des Geb&udes, aber auch die gewlinschte stédtebauliche
Belebung der vorhandenen Stadtbrache der Zulassigkeit unterschiedlicher Nutzungen
bedarf, ist die Unterschreitung der Abstandsflache erforderlich.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sind gewahrleistet. Anhaltspunkte dafiir, dass die
vorhandenen bzw. zuklnftigen Nutzungen sich gegenseitig beeintrachtigen kénnten, liegen
nicht vor.
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5.4 Verkehrsflachen

Individualverkehr

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache, ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Die
Tragung der Kosten fir etwaig notwendige Markierungen ist vertraglich geregelt. Die nord-
westliche StraBenbegrenzungslinie der CuvrystraBe wird im Bebauungsplan VI-152 festge-
legt, fir den bereits vom 09.03.1998 bis 15.04.1998 die frihzeitige Burgerbeteiligung statt-
fand. Deshalb wurde die CuvrystraBe, wie sonst in Berlin Gblich, nur bis zur StraBenmitte in
den Geltungsbereich einbezogen.

OPNV-Anbindung

Die Erreichbarkeit des Gebietes mit dffentlichen Verkehrsmitteln ist mit Bussen der BVG
maoglich, deren Haltestellen sich ca. 150 m stdéstlich an der Einmindung Taborstral3e und
ca. 150 m nordwestlich an der Einmindung FalckensteinstraBBe befinden. Der U-Bahnhof
Schlesisches Tor ist ca. 350 m entfernt.

5.5 Stellplatzflachen

Das Verkehrsgutachten hat auf der Grundlage der geplanten Nutzungen den Stellplatzbedarf
ermittelt.

Es sind insgesamt etwa 240 Stellplatze vorgesehen. Diese werden in einer Tiefgarage
untergebracht.

Die Stellplatze dienen den Kunden der Einzelhandelsflachen, des Freizeitbereiches, den
Mietern der Lofts sowie den Hotelgasten.

5.6 Ver- und Entsorgung des Grundstlicks

Die Erstellung einer separaten infrastrukturellen Planung ist nicht erforderlich. Die Ver- und
Entsorgung des Vorhabens ist durch Anschluss an das bestehende ErschlieBungsnetz,
welches das Gebiet zweiseitig durch die CuvrystraBe und Schlesische StraBe tangiert,
gesichert.

In der Schlesischen StraBe sowie in der CuvrystraBe liegen Leitungen der BEWAG Elektro-
energie, der GASAG, der Berliner Wasserbetriebe und der Telekom, die ausreichende
Kapazitaten fihren, um das Vorhaben zu versorgen. Das Vorhaben mit seinen vielseitigen
Nutzungen bendtigt sehr differenzierte Haustechnikeinrichtungen. Die Haustechnikplanung
ist noch nicht abgeschossen. Die entsprechenden Ubergabepunkte der technischen Infra-
struktur kénnen aus diesem Grund noch nicht bezeichnet werden.

Weiterhin liegt in beiden StraBen ein Mischwasserkanal der Berliner Wasserbetriebe, der die
Entsorgung des Schmutzwassers gewahrleistet.

6. Umwelischiitzende Belange

6.1 Immissionsschutz

Schallschutz

Im Schallschutzgutachten wurde einerseits die Wirkung der vom Projekt ausgehenden
Schallemissionen auf die Umgebung und andererseits die Schallimmissionen auf das
Gebaude im Plangebiet untersucht. Weiterhin wurden die durch den An- und Abfahrtverkehr
auf o6ffentlichen Verkehrsflachen entstehenden Larmimmissionen ermittelt und bewertet.
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Das Schallschutzgutachten bezieht sich zwar auf das friihere Projekt der Errichtung eines
Einkaufszentrums (Cuvry-Center). Weil aber auch das aktuelle Projekt der Wert-Konzept
(Cuvry-Hof) in Teilen Einzelhandel zulasst, die Hotelnutzung zusétzlichen Verkehr produziert
und die Einfahrt zur Tiefgarage vorzugsweise in die CuvrystraBe gelegt wird, sind die Ergeb-
nisse des Gutachtens verwendbar. Da der Cuvry-Hof wesentlich weniger Verkehr nach sich
zieht, verringert sich auch die Immissionsbelastung entsprechend. Fir den Fall einer Zufahrt
Uber die CuvrystraBe verpflichtet sich die Wert-Konzept zur Tragung der Kosten flr die
erforderlichen Larm- und sonstigen immissionsschutzrechtlichen MaBnahmen.

Luftreinhaltung

Da sich das Grundstiick im Vorranggebiet fur die Luftreinhaltung befindet, ist ein Ausschluss
von emissionsstarken Brennstoffen erfolgt (siehe textliche Festsetzung Nr. 5.1 und unter 1.
3.1).

Nach dem prognostizierten Verkehrsaufkommen fiir das Einkaufszentrum bleiben die Kon-
zentrationswerte der luftverunreinigenden Substanzen Stickstoffdioxid und Benzol unterhalb
der in § 2 der 23. BImSchV genannten Werte. Fir die luftverunreinigende Substanz RuB
prognostizierte die fir Umwelt zustandige Senatsverwaltung einen Konzentrationswert von
8,8 Mikrogramm. Der Konzentrationswert aus § 2 der 23. BImSchV wird damit um 10 %
Uberschritten.

Die Zielsetzung der Konzentrationswerte der 23. BImSchV — die keine Grenzwerte sind — ist,
dass die StraBenverkehrsbehdrden bei ihnrem Uberschreiten zu prifen haben, ob verkehrs-
beschréankende oder verkehrsverbietende MaBnahmen eingeleitet werden

sollen. Ein Uberschreiten der Konzentrationswerte selbst erfordert noch keine verkehrs-
beschrankenden oder verkehrsverbietenden MaBnahmen. Daraus ergibt sich, dass von der
Uberschreitung des Konzentrationswerts keine konkreten Auswirkungen in Richtung auf eine
etwaige fehlende Zulassungsfahigkeit des Vorhabens ausgehen. Der stadtebauliche Belang
der Fortentwicklung des Ortsteils — hier in der Form einer baulichen Aufwertung des
Quartiers — und die Belange der Wirtschaft werden héher bewertet. Im Ergebnis besteht
daher keine Erforderlichkeit, die stadtebauliche Planung zu andern, da die Gesamtsituation
der Luftbelastung im vertretbaren Rahmen bleibt. Die Verbesserung der Gesamtsituation der
Luftbelastung in der Schlesischen StraBe verbleibt auBerhalb der Regelungsmdglichkeiten
des verbindlichen Bauleitplans.

Diese Ausfuhrungen gelten fir das Wert- Konzept- Projekt um so mehr.

- Abwéagung -

Die mit der Verwirklichung des Vorhabens der Wert-Konzept einhergehenden zusatzlichen
Immissionsbelastungen sind nach Auffassung der Plangeberin insbesondere nach Aufgabe
des groBflachigen Einzelhandels hinnehmbar:

Zunachst fallen schon die Méglichkeiten einer Reduzierung der Immissionen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ins Gewicht.

Zusatzlich hat sich die Wert-Konzept vertraglich dazu verpflichtet, an den straBenseitigen
Fassaden der larmbelasteten Grundstiicke Larmschutzfenster einzubauen. Diese Verpflich-
tung hat auch zum Inhalt, fir Schlafrdume, soweit erforderlich, zusatzliche schallgedammte
Laftungseinrichtungen vorzusehen.

Grundsatzlich wird die stadtebauliche Aufwertung des vor dem Mauerfall in einem Rand-
bereich liegenden und nun zentrennahen Gebiets und die Verbesserung des vorhandenen
Warenangebots héher gewichtet als die verursachte erhéhte Immissionsbelastung.
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Es ist darGber hinaus zu beriicksichtigen, dass das gesamte Gebiet durch den Baunut-
zungsplan rechtskraftig als reines Arbeitsgebiet festgesetzt ist. Die Anlieger und Eigentiimer
in der CuvrystraBBe hatten daher davon auszugehen, dass ggf. an der Ostseite der
CuvrystraBe ein gewerblich/industrielles Vorhaben zugelassen wird, dessen Verkehrs-
erzeugung die Verkehrsbelastung in der CuvrystraBe zusatzlich erhdht. Es héatte also eine
emittierende Nutzung zugelassen werden kdénnen, die ebenso ein Verkehrsaufkommen in
der CuvrystraBBe erzeugt, das weit Uber dem derzeitigen Bestand liegt.

6.2 Altlasten

Das Grundstuck ist im Altlastenverdachtsflachenkataster unter der Nr. 10780 verzeichnet.
Die Investorin verpflichtet sich deshalb zum Schutz des Bodens und Grundwassers im
stadtebaulichen Vertrag, Lage und Umfang méglicher Altlasteneinfliisse mittels Gutachten zu
erkunden und eventuell festgestellte Gefahrdungswirkungen auszuschlieBen. Da Teilflachen

des Geltungsbereiches unversiegelt bleiben, ist sicherzustellen, dass eine unerwiinschte
Mobilisierung von Schadstoffen vermieden wird.

6.3 Eingriff in Natur und Landschaft

GeméaB § 1 a Abs. 3 BauGB ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB auch die Vermei-
dung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksich-
tigen.

Die Realisierung des Bauvorhabens flihrt zu einem Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung
des Bundesnaturschutzgesetzes.

Es ist ein Ausgleich erforderlich, weil der Eingriff vor der planerischen Entscheidung unzu-
lassig war " und auch tats&chlich nicht erfolgt ist. ?

Das bislang geltende Bauplanungsrecht schreibt Folgendes vor:

Nach dem Baunutzungsplan liegt das Bauvorhaben in einem reinen Arbeitsgebiet. Es gilt die
Baustufe V/3 mit der Geschosszahl 5. Die Grundflachenzahl betragt héchstens 0,5, die
Geschossflachenzahl 1,5.

Bezlglich des MaBes der baulichen Nutzung enthalt der Bebauungsplan VI-A vom
09.07.1971 Modifizierungen, die real zu einer tber dem Wert von 0,5 bebaubarer Flache
fihren konnten.

Der Bebauungsplan 2-5 ermdglicht eine fast vollstdndige Flachenversiegelung (GRZ: etwa
0,94). Diese ware auch unter Berlicksichtigung der Anrechnungsvorschriften der BauNVO
1968 nach dem bislang geltenden Recht nicht erreichbar.

Das Grundstlck ist zwar teilweise versiegelt, das Bauvorhaben unterscheidet sich aber in
seiner Gesamterscheinung und seinen Auswirkungen auf die Umwelt von der Bestands-
situation.
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6.4 Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS)

Auswirkungen auf die Umwelt

Nach der Umweltvertraglichkeitsprifung der urbanistica berlin vom 8.11.1999 ergibt sich
folgende Bewertung der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umwelt:

a) Tiere und Pflanzen

In diesem Schutzgutbereich ist das Konfliktpotential des Vorhabens aufgrund der vorhande-
nen Belastungen eindeutig als gering einzustufen. Artenschutzrelevante Besténde sind durch
das Bauvorhaben nicht betroffen. Eine direkte Bebauung der Uferlinie, die zu einer Ver-
schlechterung der Standortbedingungen flihren kénnte, ist nicht vorgesehen.

b) Boden/Relief

In der Uferzone kénnen Vegetationsflachen mit Bodenanschluss eingerichtet und somit
intakte Bodenfunktionen hergestellt werden. AuBerhalb des Kerngebietes wird sich keine
zusétzliche Versiegelung ergeben.

c) Wasser

Es kommt zu Verbesserungen in der Wasserbilanz. Das Wasserrtckhaltevermégen der
Oberflachen kann durch BegriinungsmaBnahmen am Geb&ude und Baumpflanzungen in
den Freizonen optimiert werden. Die bodengebundenen Grinflachen kénnen ohne einen
Anschluss an die Mischwasserkanalisation auskommen. Da keine Ansiedlung wassergefahr-
dender Gewerbe- oder Industriebetriebe zulassig ist, kann im Schutzgutbereich Wasser eine
Entscharfung der aktuell uneindeutigen Gefahrdungslage erwartet werden.

d) Klima

Das Plangebiet liegt in einem klimatischen Belastungsbereich mit héchster Empfindlichkeit
gegeniber Nutzungsintensivierungen innerhalb des innerstadtischen Raumes. Die
Bestandssituation ist also bei Fortbestand im héchsten MaBe sanierungswirdig. Zielsetzung
ware der Erhalt auch kleinster Vegetationsflachen, partielle Entsiegelung, die Schaffung
weiterer klimawirksamer Vegetationsbestande und eine Verbesserung der Luftaustauschver-
héaltnisse zwischen der Spree als Luftleitbahn und den Innenhéfen des Blocks.

Dieser Zielsetzung kommt die geplante Bebauung nicht entgegen. Wahrend bisher teilweise
flache Einzelgebaude Luftstrdmungen von der Spree bis in die Tiefe des Blocks wenigstens
begrenzt zulieBen, wird zukinftig das Gelande Uber die H6he von ca. 30,0 m bebaut. Im
Uferbereich ist der Baukorper zurickgenommen. Die Flachenversiegelung des Bestands
wird durch die neuerliche Versiegelung teilweise ersetzt. Der massive Baukérper fuhrt ge-
genlber der schon unglinstigen Bestandssituation auf der Mikroebene zu einer erheblichen,
negativ wirksamen Nutzungsintensivierung. Diese Auswirkungen sind durch Begriinungs-
maBnahmen in Hof, StraBe und am Gebaude nur zum Teil zu kompensieren. Mindernd
kénnten sich MaBnahmen im Sinne eines Gebaudeklimakonzeptes auswirken (Reduzierung
der Abwarmeverluste durch Gebaudedammung/Doppelfassade und die Berticksichtigung
von Heiz- und Energietechnologie nach dem Stand der Technik). Dem steht die produzierte
Abwarme des gesteigerten Verkehrsaufkommens gegentber.
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Auf einer erweiterten Betrachtungsebene, etwa unter Einbeziehung der angrenzenden Bau-
blécke, wird die Nutzungsintensivierung allerdings nicht zu mess- und spirbaren Auswirkun-
gen fOhren.

e) Lufthygiene

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit hoher Grundbelastung durch Larm und Luft-
schadstoffe, die zu einem groBen Teil auf Emissionen der Schlesischen StraBe, aber auch
auf Gewerbebetriebe des gegeniberliegenden Spreeufers zurlickgehen.

Das Vorhaben bedingt einen zusatzlichen Liefer- und Kundenverkehr. Hinzu kommen mégli-
che Larm-, Gas- und Staubemissionen, z.B. durch Heizanlagen.

f) Landschaft, Erholung, Kultur- und Sachguter

Das Vorhaben Uberformt das Plangebiet. An die Stelle der lockeren, wenig attraktiven 60er-
Jahre-Lager- und Gewerbebauten treten Bauformen der Umgebung in zeitgendssischer
Architektur.

Eindeutig positiv ist die 6ffentliche ErschlieBung des Spreeufers. Es wird ein Beitrag zur
ErschlieBung eines Freiraums geleistet, der fiir den versorgungsdefizitaren Stadtteil von
besonderer Bedeutung ist. Sichtbeziehungen, die sich von hier aus ergeben, sind fir die
Allgemeinheit erlebbar und bereichern auch den zukinftigen Wohn- und Arbeitsstandort. Die
Sichtbeziehungen in Richtung des Plangebietes werden ebenfalls aufgewertet.

Die Zunahme der Verkehrsstréme wird zu einer Abwertung der Wohn- und Aufenthalts-

qualitat fihren. Im Bereich der Schlesischen StraBe ist die bestehende Grundbelastung
deutlich héher als die zusatzlich erzeugte Belastung.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich

Die Umweltvertraglichkeitsstudie flhrt zur Vermeidung und Minderung des Eingriffs
Folgendes an:

a) Tiere und Pflanzen
Als "Vermeidung” kann lediglich die Freihaltung der Uferzone genannt werden.

Der Baumbestand auf dem Grundstiick und den angrenzenden StraBen ist gréBtenteils nicht
zu erhalten. Zentraler Punkt ist die Erhaltung der Kastanie in der CuvrystraB3e, die nach Vita-
litdt und Charakter eine Aussparung innerhalb des Gebaudekdrpers als angemessene Ver-
meidungsmaBnahme erscheinen lasst. Der Kronentraufbereich der Kastanie und der Wurzel-
raum werden so offen gehalten. Die Plangeberin und die Grundstliicksgesellschaft sind sich
einig, dass der Erhalt des Kastanienbaumes die Durchfiihrung des Bauvorhabens erheblich
beeintrachtigen wirde und der Realisierung des Projekts in der bisher geplanten Architektur
entgegensteht. Der Beseitigung der Kastanie stehen jedoch bisher nicht ausgerdaumte natur-
schutzrechtliche Belange entgegen. Die Frage, ob der Baum gefallt werden darf und welche
AusgleichsmaBnahmen ggf. durchzufihren sind, soll im Baugenehmigungsverfahren im
Rahmen der Entscheidung nach der Baumschutzverordnung Berlin getroffen werden.

b) Boden

Maoglichkeiten der Eingriffsminderung liegen hier vor allem im Bereich der Verkehrsflachen-
befestigung. AusschlieBlich fuBlaufige Verkehrsflachen werden nicht vollversiegelt.
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Auf allen Flachen sollen ausschlieBlich unbedenkliche Erdstoffe zum Einbau kommen
(Berliner Liste).

c) Wasser

Wassergefahrdende Gewerbe- oder Industriebetriebe sind nicht zulassig. So wird in diesem
Schutzgutbereich ein Konflikt vermieden.

Der Schutzgutbereich "Wasser” profitiert von der Planungsentwicklung bei der Bodenversie-
gelung. Auf den unversiegelten Flachen werden Rickhalte- und Vorreinigungsfunktionen
durch BegrinungsmaBnahmen entwickelt. Die partielle Dachbegriinung erzielt einen ver-
gleichbaren Effekt auch auf dem Geb&ude. Somit wird ein Beitrag zur Entlastung der Vorflut
und zur Grundwasserneubildung geleistet.

Vorgeschlagen wird ein Konzept zur Brauchwassernutzung oder aber — sofern
genehmigungsfahig — die Direkteinleitung in die Spree. Auf diesem Weg wirden negative
Auswirkungen der Nutzungsintensivierung gemindert, die letztlich indirekt auch die Ober-
flachengewasser belasten.

Es ergibt sich eine Zunahme der erzeugten Schmutzwasserfrachten und ebenfalls eine
mutmasBliche Belastungserhéhung der StraBenabwasser (Ol- und Kraftstoffleckagen, Reifen-
abrieb etc.). Im Anlieferbereich kénnte durch entsprechende Abscheideanlagen Vorsorge
getroffen werden. Im Bereich der Hausabwéasser kann durch Einbau von Sanitéranlagen, die
dem Stand der Technik entsprechen, die Gesamtabflussbelastung teilweise reduziert
werden.

d) Klima

Als Vermeidungs- und MinderungsmaBnahme wird die Tatsache angesehen, dass die Off-
nung zur Spree im Verlauf der CuvrystraBe unverbaut bleibt und Luftstrémungen von und zur
Schlesischen StraBe weiterhin méglich sind. Von solchen Austauschbewegungen werden
auch Luftmassen im Uferbereich des Grundstlcks erfasst.

e) Lufthygiene

Werden die aus dem Verkehrsgutachten resultierenden MaBnahmen umgesetzt, wird ver-
mieden, dass im Kreuzungspunkt der CuvrystraBe mit der Schlesischen StraBe Staubil-
dungen zu zusatzlichen, vermeidbaren Belastungen flhren (siehe oben).

f) Landschaft, Erholung, Kultur- und Sachguter

Die Art der vorgesehen Nutzungsmischung (Einkaufen, Arbeiten, Wohnen und Freizeit) in
Kombination mit der Aufgabe des groBflachigen Einzelhandels gewahrleistet, dass nach-
teilige Wirkungen auf die Sozial- und Wirtschaftsstrukturen weitgehend vermieden werden.

Folgende textliche Festsetzungen dienen dem Ausgleich bzw. der Minderung des Eingriffs.

In der Flache ABCDEFA sind mindestens 6 Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Die Regelung dient dem Schutz und der Entwicklung der biotischen und abiotischen
Naturhaushaltsfunktionen und der angestrebten Entwicklung des Ortsbilds (Spreeprome-
nade). Die Anzahl der Baume dient der anteiligen Deckung notwendiger Fallungen inner-
halb des Kerngebiets.

Eine Befestigung von Wegen und Zufahrten auf der Flache ABCDEFA ist nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
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gen und Betonierungen sind unzulassig.

Die Festsetzung dient der Minderung nachteiliger anlagebedingter Auswirkungen auf die
abiotischen Naturhaushaltsfunktionen. Vollversiegelung ist nach Méglichkeit grundsatz-
lich zu vermeiden. Insbesondere im Zusammenhang mit dem Boden-/Wasser-Schutzgut-
komplex wird eine auf die Verringerung von Oberflachenabfliissen gerichtete Verwen-
dung von Einkornbetonsteinen, fugenreichen Pflasterbelagen, Rasenschotter, Kies
empfohlen. Diese Flachenbefestigungen verringern den Oberflachenabfluss und férdern
die erwlinschte Grundwasserneubildung.

Uber die Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen hinaus wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 20° und einer Ausdehnung von
mehr als 200 m? zu begrinen sind; dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und fir
Beleuchtungsflachen.

Die Festsetzung dient der Minderung nachteiliger Klimaeffekte durch die geplante bauliche
Verdichtung und der Sicherstellung eines méglichst hohen klimawirksamen Griinanteils auf
allen Oberflachen des Geltungsbereiches. Begriinte Dachstandorte bilden Ersatzlebens-
raume und Trittsteinbiotope, insbesondere fur Végel und Insekten. Diese sind in besonders
verdichteten Innenstadtlagen auf rein bodengebundenen Standorten nicht in ausreichendem
MaB entwickelbar.

Die Dachbegriinung tragt auBerdem zur notwendigen Entlastung veralteter Mischwasser-
kanalisationssysteme bei (Starkung der Rickhaltefunktion).

Die UVS schlagt weiterhin eine textliche Festsetzung vor, in der die Begriinung von Fassa-
den gesichert werden soll. Diese MaBnahme ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Eine solche Festsetzung bedeutet eine nicht zu rechtfertigende gestalterische Einschran-
kung des Investors.

Der Bedarf an siedlungsnahen Grinflachen wird durch den Gérlitzer Park, der sich stdlich
des Plangebietes in ca. 500 m Entfernung befindet, durch den ca. 400 m entfernten "Schlesi-
schen Busch”, der hinter der mit Spiel- und Sportplatz versehenen Lohmuhleninsel an der
Puschkinallee liegt und den Treptower Park, der sich éstlich des Plangebietes in ca. 1.250 m
Entfernung befindet, gedeckt.

Ergebnis

Unter Berlcksichtigung der in den textlichen Festsetzungen und im stadtebaulichen Vertrag
geregelten MaBnahmen ist der durch das Bauvorhaben verursachte Eingriff als weitgehend
ausgeglichen zu betrachten. Zwar kann die Frischluftaustauschfunktion des Grundstiicks
nicht mehr erhalten werden, dieser Umstand ist aber im Hinblick auf die positiven Auswir-
kungen bezlglich der Versorgungssituation, der stadtebaulichen Aufwertung des Standortes
insgesamt, insbesondere aber auch des Spreebalkons und der Uferzone, vertretbar. Die
soeben erwahnte Funktion ware zudem auch bei Umsetzung des bislang geltenden Rechts
nicht oder nur eingeschrankt gewdhrleistet. (Zur Immissionsbelastung siehe gesondert
Abschnitt 11. 6.1)

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung der UVS weist mit Umsetzung der textlichen Fest-
setzungen und der vertraglichen Regelungen (vorbehaltlich des Erhalts des Kastanien-
baumes) ein positives Ergebnis aus. Erflllbar ist sowohl die Forderung nach der Wiederher-
stellung von Bestandswertigkeiten, als auch der fir Gewerbe-, Handels- und Dienstleis-
tungsflachen geltende 6kologische Mindeststandard.
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7. Stadtebaulicher Vertrag

Am 17.10.2001 hat die Plangeberin mit der CuvrystraBe 50-51 Grundstiicksgesellschaft b.R.
einen stadtebaulichen Vertrag geschlossen (Vetragstext vom 29.08.2001 mit Nachtrag vom
15.10.2001. Es sind im Wesentlichen folgende Regelungen getroffen worden:

Die CuvrystraBe 50-51 Grundstiicksgesellschaft b.R. verpflichtet sich

auf Flachen in ihrem Eigentum, die nach dem Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind, entschadigungslos Baulasten oder ggf. Dienstbar-
keiten zugunsten der im Bebauungsplan genannten Begunstigten einzurdumen.
Soweit es sich um Geh- und Fahrrechte handelt, verbleibt die Verkehrssicherungs-
und Unterhaltungspflicht bei der Gesellschaft. Die mit der Bestellung von Dienstbar-
keiten anfallenden Notar- und Grundbuchkosten sind von der Gesellschaft zu tragen.

zur gutachterlichen Erkundung von Lage und Umfang méglicher Altlasteneinflisse und
zum Ausschluss von eventuell festgestellten Gefahrdungswirkungen.

durch vertragliche Vereinbarungen mit den Mietern Sorge zu tragen, dass im Vertrags-
gebiet keine Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder sonstige groB-
flachige Handelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen und sonstige Einzel-
handelsnutzungen nur bis insgesamt 3200 m? Verkaufsflache zuzulassen. Die Grund-
stlicksgesellschaft stimmt der Eintragung einer Dienstbarkeit fir die Beschrankung der
Verkaufsflache zu.

den nicht durch Kraftverkehr beanspruchten ufernahen Abschnitt der CuvrystraBe, den
sogenannten Spreebalkon, - auBerhalb des Vertragsgebietes - in Abstimmung mit
Berlin instand zu setzen. Die Parteien gehen davon aus, dass die Kosten fir die
Instandsetzung ca. 150.000,00 DM (das entspricht ca. 77.000,00 €) betragen werden.

fr den Fall unzumutbarer Larmbeléstigungen die Kosten fir Larmschutzfenster und
gaf. erforderliche zusatzliche schallgedammte Luftungseinrichtungen zu Gbernehmen.

Darlber hinaus verpflichtet sich die Grundstiicksgesellschaft

innerhalb der nicht Gberbauten Grundsticksflache im Bereich der zu erhaltenden
Baume Wegebefestigungen nur anzulegen, soweit dies unvermeidbar ist. Zulassig
sind Gebaudezuwegungen auf kiirzester Strecke in maximal 2 m Breite; nicht zulassig
sind Flachenbefestigungen (z.B. fir Fahrradstellplatze). Eine Wegebefestigung ist nur
mittels Baumschutzrosten oder gleichwertigen Detaillésungen auszufihren (durch-
brochene Konstruktionen, auf wenigen Punkt- oder Streifenfundamenten auflagernd).
Die nicht Uberbaute Grundstlcksflache in diesen Bereichen ist mit bodendeckenden
Stauden und Gehdlzen zu bepflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur
Wege. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

zur Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetati-
onsflachen bei BaumaBnahmen) im Zusammenhang mit allen verbleibenden Vegeta-
tionsbestanden des Geltungsbereichs. Uber Art und Umfang der Vorkehrungen und
MaBnahmen ist ein Einvernehmen mit dem Bezirk Kreuzberg-Friedrichshain herzu-
stellen. Die Vorkehrungen und MaBnahmen sind vor Aufnahme der weiteren Berau-
mungs- und Bautatigkeit zu realisieren.
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etwaige SchnittmaBnahmen an Baumen nur durch eine hierflr qualifizierte Fachfirma
durchfiihren zu lassen und den Bezirk mind. 14 Tage vor Beginn der Schnittmaf-
nahmen Uber den bevorstehenden Eingriff zu informieren.

zur Anlage eines 6ffentlich begehbaren Uferweges.

Die Uferlinie ist durch einen Pflasterweg zu befestigen und durch eine Briistung zu
sichern. Die Verkehrssicherheit ist bei Dunkelheit im Rahmen der ortstiblichen Ge-
schéaftszeiten durch ausreichende Beleuchtung zu gewahrleisten. Die Anlage ist mit
Bénken auszustatten.

ausschlieBlich Erdstoffe einzubringen, die den Guteanforderungen der Be-
wertungskriterien fir die Beurteilung kontaminierter Standorte in Berlin (Berliner Liste)
Teil 2 entsprechen. Uber Herkunft von Erdmaterialien und den Gehalt von Inhalts-
stoffen sind Nachweise zu geben.

Art und Umfang bestehender Verunreinigungen und die nach den gesetzlichen
Bestimmungen erforderlichen MaBnahmen zur Gefahrenabwehr fachgutachterlich
ermitteln zu lassen.

zur Reduzierung von Regenwasserabflussspenden. Das anfallende Wasser ist der
Brauchwassernutzung zuzufihren oder soweit mdglich innerhalb des Geltungsbe-
reichs zu versickern. Bei Abflissen von begriinten Dachern erflllt auch eine Direkt-
einleitung in die Spree den Zweck der Reduzierung von Mischwasserkanalfrachten.
Geeignete MaBnahmen sind mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Wasser-
rechtliche Bestimmungen, Erlaubnisse und Genehmigungen bleiben unberihrt.

zur Ausgleichspflanzung von 14 Bdumen eines Stammumfangs von mind. 20 - 25 cm
in 6ffentlichen Flachen der ndheren Umgebung und zur Ubernahme des Anwachs-
risikos flr einen Zeitraum von 2 Jahren.

Alle Pflanzungen erfolgen bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung der in der CuvrystraBe
erforderlichen TiefbaumaBnahmen.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf den Stadtebau und Verkehr

Das durch den Bebauungsplan ermdglichte Nutzungs- und Bebauungskonzept leistet einen
wichtigen Beitrag zur Stadtreparatur. Das Plangebiet und dessen Umgebung werden der
innerstadtischen Lage angemessenen aufgewertet.

Es sind maximal 240 Stellplatze geplant. Das geschatzte Verkehrsaufkommen Iasst sich

Uber die bestehenden StraBen durch technische und organisatorische MaBnahmen bewalti-
gen, so dass die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs gewahrt bleiben.

2. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Die Investorin hat sich vertraglich verpflichtet, die Kosten fir erforderliche La&rmschutzmaB3-
nahmen, StraBenbaumaBnahmen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu tragen.
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3. Gesamtkosten
Siehe 2.

4. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Keine.

5. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Keine.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.

6. FlachenmaBige Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan 2-5 wird ein brachliegendes Grundstiick mit einer Flache von ca.
10.000 m? Uberplant.

7. Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft, die aber weitgehend aus-
geglichen werden kénnen. Nicht erhalten bleiben kann die Frischluftaustauschfunktion des
Grundsticks. Die neue Nutzung fahrt auch zu einer héheren Larm- und Schadstoffbelastung,
die aber durch entsprechende MaBnahmen in einem vertretbaren Rahmen gehalten werden.
Diesen negativen Auswirkungen steht eine stadtebauliche Aufwertung des Standortes insge-
samt gegenuber, insbesondere am Spreebalkon und an der Uferzone.

IV.Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Kreuzberg von Berlin hat am 30.06.1998 den Aufstellungsbeschluss gefasst
(Amtsblatt 1998 S. 3167).

2. Frihzeitige Blirgerbeteiligung

GemaRB § 3 Abs. 1 BauGB wurden die Birger Uber die Ziele und Zwecke der Planung unter-
richtet. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung fand in den Raumen der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung in der Zeit vom 12.04. bis 26.04.1999 statt. Zur Information lagen der
vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf, ein Begriindungsentwurf sowie die Fachgut-
achten aus.

a) Ein GroBteil der Blrger befiirchtet eine Beeintrachtigung bzw. eine Zerstérung des
Einzelhandels insbesondere in der WrangelstraBe und in der Markthalle, da die beste-
hende, gute Einkaufssituation falsch eingeschatzt worden sei. Dadurch kdme es zu
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einer Ver6dung der Umgebung. Es sei der Verlust von Arbeitsplatzen zu erwarten, was
zu einem Sozialabstieg der Bevélkerung fihre. Aufgrund dessen sei der Quartiers-
manager in die Planung einzubeziehen.

Zudem fUhre die Konkurrenzsituation mit anderem groBflachigen Einzelhandel in der
Umgebung zu einem Scheitern des Projekis.

- Abwéagung -

Die Grundstlcksgesellschaft hat sich in einem stédtebaulichen Vertrag dazu verpflich-
tet, durch vertragliche Vereinbarungen mit ihren Mietern Sorge zu tragen, dass keine
Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder sonstige groBflachige Han-
delsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO entstehen. Sonstige Einzelhandelsnutzungen
sind im Erdgeschoss und nur bis zu insgesamt 3.200 m? Verkaufsflache zulassig.

Im Vergleich zu dem zur frihzeitigen Birgerbeteiligung vorgestellten Projekt eines Ein-
kaufszentrums fuhrt das Vorhaben der Wert-Konzept zu einer drastischen Reduzierung
der Verkaufsflache.

Weil die Gutachten der FfH selbst das Einkaufszentrum fir vertraglich mit ihnrem Um-
feld werteten, gilt dies umso mehr fir das ,neue” Vorhaben der Wert-Konzept. Da eine
Konkurrenzsituation mit dem bestehenden Einzelhandel nicht zu beflrchten ist, ist auf
die Anwendung weiterer planerischer Mittel zum Schutz des Einzelhandels verzichtet
worden. Insbesondere bedurfte es nicht der Vereinbarung einer Sortimentsliste.

Die Einschatzung einer guten Einkaufssituation macht exemplarisch den schwierigen
Abwéagungsprozess deutlich:

Die Plangeberin teilt die Ergebnisse des Gutachtens bezlglich der Qualitat der beste-
henden Einkaufssituation, da der Gutachter aufgrund seiner Erfahrungen zu einer ver-
gleichenden Analyse in der Lage ist; eine festgestellte ,gute” Einkaufslage lasst aber
andererseits die beflirchteten Beeintrachtigungen der bestehenden Situation als nicht
realistisch erscheinen, weil dann namlich eine Konkurrenzféahigkeit des bestehenden
Einzelhandels gegeben ware.

Angesichts der lebhaften Diskussionen um das Einkaufszentrum seit September 1997,
der erfolgten Veranstaltungen der SPD-Kreuzberg vom 09.06.1998, der Anwohnerge-
meinschaft CuvrystraBe und des Stadtteilausschusses 61 am 21.04.1999, der Veran-
staltung des Planungsburos ,urbanistica berlin” am 12.07.1999 sowie den durchge-
filhrten Blrgerbeteiligungen selber ist eine ausreichende Einbindung der Offentlichkeit
erfolgt.

Da der Quartiersmanager maBgeblich in die Erdrterungsveranstaltung am 21.04.1999
eingebunden war, ist auch von daher die notwendige Einbeziehung der Burger in die
Entscheidungsprozesse gewahrleistet worden.

Die Planung widerspreche dem sektoralen Entwicklungskonzept des Senats zur
Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels in Berlin. Sie stehe auch im Widerspruch
zum Stadtentwicklungsplan "Zentren und Einzelhandel” und passe daher nicht in die
Struktur des Umfelds.

- Abwéagung -

Wie oben dargestellt, hat sich die Wert-Konzept dazu verpflichtet, keinen groBflachigen
Einzelhandel zu realisieren.

Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelt. Ein Stadtentwicklungsplan hat in
diesem Zusammenhang gem. § 3 Abs. 1 AGBauGB nur Empfehlungscharakter. Die
Plangeberin hat diese Empfehlung nicht aufgegriffen. Eine unbedingte Verpflichtung
zur Verwirklichung des sektoralen Entwicklungskonzepts besteht insoweit nicht, als
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dass groBflachiger Einzelhandel nur in bestehenden Zentrenstrukturen realisiert
werden darf (vgl. den FNP-Erlauterungsbericht). Denn das Zentrenkonzept schlie Bt
eine Ergénzung der vorhandenen polyzentralen Struktur nicht aus. (Dies zeigt auch der
groBflachige Einzelhandel im Treptower Park-Center, welches auBerhalb einer Einzel-
handelskonzentration nach § 34 BauGB verwirklicht wurde.) Eine solche ist aber ange-
sichts des bestehenden Versorgungsdefizits in dem vormals in einer Randlage Berlins
sich befindenden Bereichs geboten. Da das zusatzliche Verkehrsaufkommen zu
bewaltigen ist und auch keine negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung in den bestehenden Zentren zu beflrchten sind, ist die Abweichung vom
sektoralen Entwicklungskonzept gerechtfertigt, zumal jetzt kein groBflachiger Einzel-
handel entstehen wird.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens seien nicht zu rechtfertigen. Das
Bauvorhaben richte sich vor allem an Pkw-Benutzer. Es seien Staus auf der Schlesi-
schen StraBe und in der CuvrystraBe zu beflirchten, weil unter anderem eine Wende-
maoglichkeit fir Lkw in der CuvrystraBe fehle. AuBerdem werde bei einer Ampelphase
der neuen Lichtsignalanlage die Kreuzung Cuvry-/Schlesische StraBe nicht leerge-
raumt. Dies kénne rechnerisch belegt werden. Die Zunahme des Verkehrs flhre zu
einer Gefahrdung der in der CuvrystraBBe spielenden Kinder. Es komme darlber hinaus
zu sogenanntem Ausweichverkehr in verkehrsberuhigte Bereiche.

Hinzu kdmen Widerspriiche im Verkehrs- zum Schallschutzgutachen. Insbesondere sei
die Verkehrszunahme auf der Schlesischen StraBBe pegelbestimmend.

- Abwéagung -

Zunachst wird auf den Abschnitt Il. 2 verwiesen. Bei dem vormals vorgestellten Projekt
eines Einkaufszentrums wurde die Grenze der Leistungsfahigkeit des StraBennetzes
erreicht. Das ,neue” kombinierte Hotel-Dienstleistungszentrum wird wegen seinen Nut-
zungen und der weitaus geringeren Zahl der erforderlichen Stellplatze konfliktfreier in
seine Umgebung eingebunden sein.

Schon das Verkehrsgutachten bezogen auf das Einkaufszentrum belegte, dass bei
Bertcksichtigung der im Gutachten vorgeschlagenen MaBnahmen, insbesondere der
Installierung der Lichtsignalanlage am Kreuzungspunkt CuvrystraBe/Schlesische
StraBe, der Neuschaltung der Lichtsignalanlagen entlang der Schlesischen StraBe, der
Einrichtung neuer Fahrspuren, das zuséatzliche Verkehrsaufkommen zu bewaltigen
gewesen ware.

Unter Beachtung dieser MaBnahmen waren Staus zwar nicht grundsétzlich auszu-
schlieBen, die Gefahr war aber wegen des Uber 50 m betragenden Abstands zwischen
den Einfahrten in das Geb&ude und dem Knotenpunkt relativ gering. Die Berechnung
des Burgers berticksichtigte nicht, dass der aus der CuvrystraBBe ausflieBende Verkehr
auf zwei Spuren abgefihrt werden konnte: eine fir Linksabbieger und eine fur Rechts-
abbieger. Der Verkehr hétte sich zu 70 % auf die Rechtsabbieger und 30 % auf Links-
abbieger verteilt. 70 % von 523 Kfz pro Spitzenstunde sind 366 Kfz. Die Menge von
366 Kfz lag jedoch deutlich unterhalb der Menge von 395 Kfz, die von den Freigabe-
zeiten der Ampel hatte bewaltigt werden kénnen.

Hinsichtlich der Funktion der CuvrystraBe ist zu berticksichtigen, dass das gesamte
Gebiet im Baunutzungsplan als reines Arbeitsgebiet ausgewiesen ist. Anlieger und
Eigentimer in der CuvrystraBe muBten daher stets davon auszugehen, dass ggf. an
der Stdseite der CuvrystraBe ein gewerblich/industrielles Vorhaben zugelassen wird,
dessen Verkehrserzeugung die Verkehrsbelastung in der CuvrystraBBe erheblich erh6-
hen kdnnte.
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Die Zahl der im Gebaude nachgewiesenen Stellplatze des Wert-Konzept-Projekts
betragt etwa 240. Mit Ausweichverkehr insbesondere in den verkehrsberuhigten
Bereich sidlich der Schlesischen StraBe ist nicht zu rechnen.

Die zusatzliche Immissionsbelastung durch Larm sowie die hinzukommende Luftver-
schmutzung (RuB) sei nicht hinnehmbar. Das Vorhaben befinde sich im Vorranggebiet
fur die Luftreinhaltung. Die Ergebnisse des Immissionsschutzgutachtens werden ange-
zweifelt. MaBstab fur die Vertraglichkeit sei die Bestandssituation. Es handele sich
weder um ein Gewerbegebiet noch um ein Industriegebiet.

Eine Anlieferung in den Nachtstunden sei bei den Schalluntersuchungen nicht bertck-
sichtigt. Es sei ein Emissionszuschlag fir die an der neuen Ampel wartenden Pkw zu
erheben. Ebenso misse die Abluft Gber das Dach bei den immissionsschutzrechtlichen
Betrachtungen berticksichtigt werden. Dies gelte auch fir den zuséatzlichen Larm der
Vergnugungsstatte. Nach alledem bedirfe es des Einbaus von Schallschutzfenstern.

- Abwégung -
Zunéchst wird auf die Abschnitte Il. 2 und Il. 6.1 verwiesen.

Auf die Bedeutung des Vorranggebiets flr die Luftreinhaltung ist hingewiesen worden.
Die Textbestimmung Nr. 5.1 ist Folge davon.

Das Immissionsgutachten im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat
die untersuchten Immissionsorte bis auf die Gebaude CuvrystraBe 9 (WA) und Schlesi-
sche Str. 32, 33 (GE) als Mischgebiete aufgefasst und die entsprechenden Immissi-
onsgrenzwerte und Immissionsrichtwerte in Bezug genommen.

Es erfolgt keine Anlieferung zur Nachtzeit.

Der nach den Stellungnahmen zusétzlich zu berlcksichtigende Larm ist in die
gutachterliche Prifung eingeflossen.

Die Emissionsbelastung durch die an der Ampel wartenden Fahrzeuge ist bei der
Ermittlung des maBgeblichen AuBenlarmpegels durch entsprechende Zuschlage
beachtet worden. Vorstehende Bemerkungen gelten ebenso flir das Projekt der Wert-
Konzept.

Dadurch, dass der Baukdrper bis fast an die Spree heranreiche, sei die Forderung des
FNP nach einem Spreewanderweg nicht erfillt. Die verbleibende Freiflache an der
Spree stelle eine Zerstdrung 6ffentlichen Raumes dar, was auch gegen die Bereichs-
entwicklungsplanung verstoBe. Eine Weiterflhrung des Uferweges sei bei der Planung
nicht berticksichtigt.

Insbesondere komme es auch zu einem Bedeutungs- und Qualitatsverlust der Umge-
bung um den Spreebalkon. Dieser solle auf Kosten des Investors vergréBert oder doch
zumindest in seiner Aufenthaltsqualitéat verbessert werden.

- Abwégung -

Die Forderungen des FNP sind erflillt (siehe oben und unter II. 3.). Von der Bereichs-
entwicklungsplanung wird abgewichen, weil sie nicht mit den vorrangigen Eigentimer-
interessen an einer wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks vereinbar ist.

Die Freiflache an der Spree ist eine deutliche Verbesserung der gegebenen Situation,
schon weil bislang kein 6ffentlicher Zugang bestand. Es erfolgt eine qualitatvolle Auf-
wertung dieses Bereiches.

Eine Weiterfiihrung des Uferweges wird durch den Bebauungsplan nicht ausgeschlos-
sen. Eine Sicherung kann in den Bebauungsplanen VI-148 und VI-152 erfolgen.
Entsprechend einer Regelung im stadtebaulichen Vertrag kann der Bereich um den
Spreebalkon auf Kosten des Investors stédtebaulich aufgewertet werden.
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Die H6he des Bauvorhabens und der nicht ausreichende Abstand fihre zu einer Ver-
schattung der Wohnbebauung auf der westlichen Seite der CuvrystraBe. Dies flihre zu
einer Beeintrachtigung der Wohnqualitat.

- Abwéagung -

Die Gebaudehdhe ist mit 22 m tGber Gehweg festgesetzt. Sie entspricht der Traufhéhe
der gegeniiberliegenden Bebauung in der CuvrystraBe (bis zu 6 Geschosse). Eine
Uberschreitung um bis zu 8,0 m ist fir ein um mindestens 2 m zurlickgesetztes Staffel-
geschoss zulassig.

Aufgrund der Festsetzungen des rechtskraftigen Baunutzungsplans wére eine funfge-
schossige Bebauung ebenfalls zulassig. Wegen der bestehenden planungsrechtlichen
Situation kann daher ein Anspruch auf ein Fortbestehen der jetzt relativ giinstigen
Belichtungssituation nicht abgeleitet werden, zumal vor Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens auf dem Grundstlick ein sechsgeschossiges Speichergebaude schon vor-
handen war.

(Bezlglich der Abstandflache wird auf den Abschnitt II. 5.3 ,Bauweise sowie Uberbau-
bare Grundstiicksflachen” verwiesen.)

In die Berechnung der GFZ seien die Pkw-Stellplatze mit einzubeziehen.
- Abwéagung -

Die Pkw-Stellplatze werden beim Wert-Konzept-Projekt in einer Tiefgarage unterge-
bracht.

Das Kellergeschoss gilt aufgrund von § 2 Abs. 4 BO BIn nicht als Vollgeschoss. Nur
Vollgeschosse sind jedoch gem. § 20 der BauNVO auf die Geschossflache anzurech-
nen. Die angegebene Geschossflache lasst die aufgefiihrten Stellflachen daher zu
Recht unberlcksichtigt.

Das zurlickgesetzte Staffelgeschoss ist ebenfalls vollstandig in die Berechnung des
MaBes der baulichen Nutzung eingeflossen.

Der Erhalt des Kastanienbaumes auf der éstlichen StraBenseite der CuvrystraBe wird
gefordert. Der Baum sei wegen des neuen Fahrbahnbelags und des erhéhten Ver-
kehrsaufkommens gefahrdet.

- Abwéagung -

Der Kastanienbaum beeintrachtigt die Durchfiihrung des Bauvorhabens erheblich und
steht der Realisierung des Wert-Konzept-Projekts in der bisher geplanten Architektur
entgegen. Der Beseitigung der Kastanie stehen jedoch bisher nicht ausgerdumte
naturschutzrechtliche Belange entgegen. Die Frage, ob der Baum gefallt werden darf
und welche AusgleichsmaBnahmen ggf. durchzufihren sind, soll im Baugenehmi-
gungsverfahren im Rahmen der Entscheidung nach der Baumschutzverordnung
getroffen werden.

Die Infrastrukturfolgekosten seien in der Abwagung nicht bertcksichtigt.

- Abwégung -

Siehe dazu die Begriindung im Teil IV. 3. ¢) und unter 7. f).

Teilweise sprechen sich die Blrger gegen die Einrichtung einer neuen Verkehrsampel
aus. Andererseits wird auf die Gefahren bei der Uberquerung der vielbefahrenen
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Schlesischen StraBe hingewiesen.

- Abwéagung -

Das Wert-Konzept-Projekt fihrt zu einer wesentlich geringeren Zunahme des Ver-
kehrs. Eine Ampel ist zur Abwicklung des Verkehrs und zur Sicherheit der Geh- und
Radfahrer erforderlich.

Vielfach wird die Architektur des Bauvorhabens kritisiert. Diese sei zu massig, klotzig
und funktional. Es sei mit Graffitiaktionen zu rechnen.

- Abwéagung -

Diese Kritik bezieht sich auf die Architektur des Einkaufszentrums. Die Architektur des
Wert-Konzept-Projekts steht noch nicht im Detail fest. Die Architektursprache wird sich
aber an den gewerblich genutzten Gewerbe- und Speichergebauden, die nach wie vor
den Bereich des Spreegurtels, auch in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet, pragen,
orientieren. In den Lofts soll die fir Kreuzberg seit jeher typische Nutzungsmischung
von Wohnen und Arbeiten - hier in der Form des beginnenden 21. Jahrhunderts - statt-
finden.

Da die Wert-Konzept am wirtschaftlichen Erfolg ihres Projekts interessiert ist und dies
mittelbar auch vom auBeren Erscheinungsbild abhangt, ist nach Auffassung der Plan-
geberin eine gestalterische Vorgabe nicht gerechtfertigt.

Die Parkmdglichkeiten fur Pkw seien in eine Tiefgarage zu verlegen. Die vorgesehenen
Parkdecks seien undkologisch und auch aufgrund ihres Erscheinungsbildes abzuleh-
nen.

- Abwéagung -
Etwa 240 Stellplatze werden in einer Tiefgarage zur Verfigung stehen.

Fir die wegfallenden Parkmdéglichkeiten in der CuvrystraBBe werden mehr als 30
entgeltlose Stellpléatze fir die Anwohner im Cuvry-Center gefordert.

- Abwéagung -

Ein Rechtsanspruch auf kostenlose Parkplatze auf éffentlichem StraBenland besteht
nicht. Flr eine Verpflichtung des Investors in dieser Richtung besteht keine Rechts-
grundlage.

Die Lofts wirden ein familiengerechtes Wohnen erschweren. Dies widersprache der
Absicht des Senats, familiengerechtes Wohnen zu férdern.

- Abwéagung -

Das Vorhaben hat auch die Realisierung eines speziellen Raumangebots fir rdumlich
integriertes Wohnen und Arbeiten zum Ziel. Die geplanten Lofts sind nicht der Katego-
rie des familiengerechten Wohnens zuzurechnen. Sie entsprechen den Wohn- und
Lebensbedurfnissen eines bestimmten Kreises der Bevélkerung (Singles und Paare
ohne Kinder). Sie sind fir Familien weniger gut geeignet. Die erklarte Senatsabsicht
bedeutet keine Verpflichtung, bei jedem Bauvorhaben einen bestimmten Anteil fir
gewisse Wohnarten vorzusehen. Der Bebauungsplan schlieBt familiengerechtes
Wohnen aber auch nicht aus.
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AuBer den Fachmarkten und dem SB-Warenhaus sei die tbrige Nutzung véllig unklar.
- Abwéagung -

Auf weitergehende Festlegungen ist verzichtet worden, weil weitere Einschrankungen
der Eigentiimerbefugnisse und Wiinsche stadtebaulich nicht gerechtfertigt werden
konnten und ist auch der nétigen Flexibilitat der Wert-Konzept bei der Verwirklichung
ihres Konzepts geschuldet.

Der geplante Nutzungsmix unterscheidet sich nicht so wesentlich vom Ublichen
Gebietscharakter (siehe den Nutzungskatalog in § 7 Abs. 2 BauNVO) eines
Kerngebiets, dass die Ausweisung eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO zu
rechtfertigen wéare. Dabei ist sich die Plangeberin bewusst, keinen zentralen Kristallisa-
tionspunkt stédtischen Lebens schaffen zu kénnen. Dies ist auch gar nicht beabsich-
tigt, wie die an das Grundstlick angrenzenden Bebauungsplane VI-148, VI-152 bele-
gen, die die Sicherung des Bestands zum Inhalt haben.

Die Festsetzung eines Kerngebiets ist auch bestimmt genug. Zwar sind nicht alle
Flachennutzungen schon detailliert festgelegt, weshalb neben der Einzelhandels-,
Buro-, Hotel- und Gewerbenutzung weitere kerngebietstypische Nutzungen zul&ssig
waren. Deren Zulassungsfahigkeit st6 8t aber da an eine Grenze, wo das hier gewollte,
durch den Bebauungsplan festgelegte stadtebauliche Leitbild beeintrachtigt wird.

Es wird gefragt, welchen Umfang die Nutzung fir Freizeit und Kultur einnehme.

- Abwéagung -

Konkrete FlachengréBen legt der Bebauungsplan nicht fest.

Nach der Textbestimmung Nr. 1.3 sind Vergnigungsstatten ausnahmsweise zulassig.
Die Wert-Konzept unterstitzt die Bestrebungen des Bezirks, Einrichtungen der Infor-
mationstechnologie fir Jugendliche im Quartier anzubieten. Sie verpflichtet sich, an
einen vom Bezirk zu benennenden Trager geeignete Flachen flr ein Modellprojekt fur
Jugendliche zu vermieten.

Die zur Spree zeigende Freiflache dient auch der Freizeitgestaltung (siehe auch

unter o).

Ein Supermarkt in den Untergeschossen des Vorhabens sei wegen des fehlenden
Tageslichts abzulehnen.

- Abwégung -
Das Untergeschoss wird zur Tiefgarage.

Die Verbindung von Kreuzberg nach Friedrichshain tber die FalckensteinstraBe sei
gefahrdet.

- Abwéagung -
Worin die Gefédhrdung bestehen soll, ist nicht ersichtlich. Die bestehende Ampelanlage

wird nur hinsichtlich ihrer Schaltzeichen optimiert. Es sind sonst keine Veréanderungen
in diesem Bereich oder gar der Wegfall der Anlage beabsichtigt.
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Fir das Grundstick wird die Nutzung als Trédelmarkt, Grillplatz, Park oder Spielwiese
vorgeschlagen. Es wird eine Einrichtung fir Jugendliche oder eine Sprachenschule
gefordert.

An der Freiflache zur Spree sei ein Café einzurichten.

- Abwéagung -

Sowohl aus gesamtstadtischer als auch aus gesamtbezirklicher Perspektive ist eine
positive Signalwirkung zur stadtebaulichen und auch zur dringend erforderlichen sozi-
alen Aufwertung des Quartiers beabsichtigt. In diesem Kontext kommt dem Bauvorha-
ben die Funktion eines Aufwertungskerns zu, der positive externe Effekte in die Umge-
bung ausstrahlen soll. Eine Aktivierung von Investitionen in diesem Bereich ist
erwinscht. Die angeregte Errichtung einer "Trédel-Tauschhalle” bzw. eines "Grillplat-
zes mit Seesand” ist aus stadtebaulicher Sicht nicht wiinschenswert, da diese Nutzun-
gen der Lagegunst des Grundstlickes nicht entsprechen. Dies gilt auch fiir die Nutzung
des Grundstiicks als Park oder Spielwiese.

Die Errichtung eines Parks oder einer Spielweise entspricht nicht den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Plangeberin. Der Absicht, diese Flache baulich zu nutzen, wurde
schon auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung Ausdruck verliehen. Der im
FNP in symbolischer Breite dargestellte Ufergriinzug wird im Bebauungsplan umge-
setzt und gesichert. Die Festsetzung eines Parks stiinde auch im Widerspruch zum
geltenden Planungsrecht des Baunutzungsplans, der hier ein reines Arbeitsgebiet fest-
setzt.

Der Uferbereich dient neben der ErschlieBung des Vorhabens auch der Nutzung durch
die Allgemeinheit und kann fir AuBengastronomie genutzt werden.

Einrichtungen fir Jugendliche oder eine Sprachenschule werden im Bebauungsplan
nicht festgesetzt. Eine ausschlieBliche Nutzung im obigen Sinne lasst sich mit den
Planungszielen nicht vereinbaren. Siehe auch unter q).

Der Yaam-Club sei zu erhalten.

- Abwéagung -

Der Yaam-Club war von vornherein nur als zeitlich begrenzte Zwischennutzung vorge-
sehen. Eine Nutzung als "Club” entspricht nicht der Lagegunst des Grundstiicks (siehe
unter s).

Die auBergewdhnliche stadtpolitische Bedeutung des Vorhabens wird bezweifelt.

- Abwéagung -

Die Frage der Zustandigkeit fir die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens ist
vom OVG Berlin zugunsten der Senatsbauverwaltung entschieden.

Ein Birger hat eine 62 Seiten umfassende Stellungnahme abgegeben. Sie enthélt im
Wesentlichen die Kritikpunkte, die auch von anderen Birgern vorgetragen werden.

Soweit von den Gbrigen Birger- und Tragerstellungnahmen abweichende Gesichts-
punkte angesprochen werden, ergibt sich Folgendes:

Grundsatzlich scheint der Blrger die Auffassung zu vertreten, groBflachiger Einzel-

handel ware nur dann zulassig, falls keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauNVO vorliegen.
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§ 11 Abs. 3 BauNVO hat nach Meinung der Plangeberin aber zunachst nur die
Funktion, groBflachigen Einzelhandel aus anderen Gebieten als Kern- oder Son-
dergebieten fernzuhalten.

Im Ubrigen wird aber auch gar kein groBflachiger Einzelhandel entstehen.

Der Vertraglichkeitsanalyse der FfH mangele es an Reprasentativitat. Die Ergeb-
nisse des Gutachtens seien auf methodisch falscher Grundlage ermittelt.

Dieser Auffassung kann nicht gefolgt werden.

Eine derartige vollstdndige Repréasentativitat wird von der FfH auch nicht behauptet.
Die FfH verweist jedoch darauf, dass das in rund 100 durchgeflhrten Interviews
ermittelte Einkaufsverhalten klare Konturen aufweist, die eine Verallgemeinerung
der Antworten zulasst. Die Argumentation der FfH in diesem Punkt ist - auch vor
dem Hintergrund der in diesem Institut aggregierten empirischen Erfahrung bei der
Erstellung von Einzelhandelsstudien - plausibel.

Die denkmalgeschitzte Markthalle werde geféhrdet.

Zunachst ist festzustellen, dass das in Rede stehende denkmalgeschuitzte
Gebaude ca. 1 km auBerhalb des Plangebiets liegt. Es bestehen keine Sichtbezie-
hungen zwischen dem Vorhaben und dem Denkmal. Eine Beeintrachtigung seiner
Denkmaleigenschaften kann daher nicht vorliegen.

Der Birger fiihrt aus, dass eine - im Ubrigen von der Vertraglichkeitsanalyse der
FfH vom November 1997 fir unwahrscheinlich gehaltene - SchlieBung der Marki-
halle aus betriebswirtschaftlichen Griinden Belange des Denkmalschutzes verletze.

Dieser Argumentation wird entgegengetreten. Selbst wenn die bisherigen Nutzun-
gen in der Markthalle aufgegeben wirden, behielte doch die bauliche Hulle der
Nutzungen, das Gebaude, seinen Charakter als Denkmal. Nutzungsénderungen
als Folge sozio6konomischer Veranderungen im Zeitablauf kénnen nicht mit dem
Instrumentarium des Denkmalschutzes verhindert werden.

Der Blrger verwendet das Argument des Denkmalschutzes vielmehr, um in dessen
Gewand betriebswirtschaftliche Erwagungen zu transportieren, die auBerhalb des
Regelungsbereichs des Stadtebaurechts liegen.

Die beabsichtigte Wohnnutzung im Vorhabengebiet gerate in Konflikt mit dem als
reinem Arbeitsgebiet ausgewiesenen Bereich stdlich des Vorhabengrund-
stlicks.

Die stdlich des Grundstiicks sich befindenden Gewerbebetriebe genieBBen
Bestandsschutz.

Negative Auswirkungen im Sinne einer Nichtzulassungsféahigkeit des Wohnens sind
nach der Art der bestehenden Betriebe nicht zu erwarten. Der Bezirk flhrt zurzeit
ein Bebauungsplanverfahren flr die stdlich angrenzenden Grundstiicke durch,
welches die Sicherung des Bestands zum Ziel hat. Da die Grundstlicke aus dem
Industrieflachensicherungsprogramm herausgenommen wurden, ist auch von
daher zuklnftig nicht mit einer im Industriegebiet vergleichbaren Nutzung zu
rechnen.

Zwar gilt fur die sudlich angrenzenden Grundstiicke die Ausweisung als reines
Arbeitsgebiet. Dies gilt auch fir das Plangrundstiick aber auch fir die bestehende
Wohnnutzung entlang der nérdlichen Seite der CuvrystralBe.

Es existieren mithin rechtsverbindliche stadtebauliche Planungen, die trotz des
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bestehenden Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe ein auf den ersten Blick
nicht konflikifreies Nebeneinander erlauben. Unter diesem Blickwinkel kann ein
genereller Ausschluss der unterschiedlichen Nutzungen nicht angenommen
werden.

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

GemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurden 38 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange
sind, um Stellungnahmen gebeten. Zur Information erhielten die Trager den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, einen Begriindungsentwurf und entsprechende
Fachgutachten. Insgesamt gingen von 16 Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange
Stellungnahmen ein. Fir die angeschriebenen Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange,
die keine Antwort gaben, wurde davon ausgegangen, dass sie mit dem Planentwurf einver-
standen sind.

Die einzelnen Stellungnahmen der Trager sind gekirzt wiedergegeben. Die Trager, die keine
Bedenken geduBert haben, sind nicht aufgeflhrt.

a) Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg

GemaB Ziel 1.08 LEP eV sei die Ansiedlung weiterer groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
auBerhalb der stédtischen Zentren in Berlin nur zulassig, wenn Art und Umfang des zukunfti-
gen Angebotes zentrenvertraglich und der Zusammenhang zum geplanten Siedlungsbereich
gewabhrt sei.

Eine Vereinbarkeit des Bebauungsplanes mit den Zielen der Raumordnung kénne nur
erreicht werden, wenn der Ausschluss zentrenrelevanter Randsortimente im Baumarkt
textlich festgesetzt werde.

- Abwéagung -

Das Ziel 1.08 LEP eV ist aufgrund der Entscheidung des OVG Brandenburg vom 5.11.2003
nichtig. Die Voraussetzungen des weiterhin geltenden § 16 Abs. 6 LEP Pro sind erfUllt.

Im Ubrigen hat sich die Wert-Konzept vertraglich verpflichtet, kein Einkaufszentrum oder
sonstige Betriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO zu errichten. Daher bedurfte es weder eines
Ausschlusses zentrenrelevanter Randsortimente, noch der Vereinbarung einer Sortiments-
liste. Es liegt auch keine Einrichtung der privaten Versorgung von Uberdrtlicher Bedeutung im
Sinne von § 16 Abs. 6 LEP Pro vor.

b) Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und Betriebe

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspreche den im Vorfeld getroffenen Abstimmun-
gen. Die Reduzierung der Verkaufsflache auf 9.000 m? werde auBerordentlich begrit und
sei ein wichtiger Beitrag zur Sicherstellung der strukturellen Vertraglichkeit des Projektes.
Es solle ein Hinweis erfolgen, dass beabsichtigt sei, das stdliche Teilgebiet des Schwer-
punktbereiches 20 aus dem Industrieflachensicherungskonzept zu entlassen.

Dies ist mittlerweile geschehen.
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c) Bezirksamt Kreuzberg von Berlin

1.

Das zulassige NutzungsmaB nach geltendem Planungsrecht Baunutzungsplan i.V.m.
§ 7 Nr. 11 und 15 BauO BIn 58 betrage nicht BMZ 9,0 und GRZ 0,8, sondern BMZ
6,0 und GRZ 0,5.

Das Grundstiick sei nicht mehr Bestandteil des Industrieflachensicherungskonzepts.

- Abwéagung - )
(Zum Baunutzungsplan siehe I. 3.3; im Ubrigen siehe zu b)

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsstudie seien nicht mehr tbertragbar, da inzwi-
schen eine andere Aufteilung der Verkaufsflachen geplant sei. Auch ohne Kenntnis
der anzusiedelnden Branchen sei zu beflrchten, dass ein Verdrdngungswettbewerb
mit den vorhandenen Einzelh&ndlern in der éstlichen WrangelstraBe sowie in der
Eisenbahnmarkthalle einsetze. Das FfH-Gutachten gehe bereits bei einer Verkaufs-
flache von 2.500 m? im Food-Bereich von einer Kaufkraftverlagerung von 25 % aus.
In dem Entwurf seien nun 3.500 m? vorgesehen.

- Abwéagung -

Bezlglich der ergéanzten Vertraglichkeitsstudie und den Abwéagungsergebnissen wird
auf den Abschnitt Il. 1 verwiesen.

Verkehrsgutachten

Aus Larmschutzgriinden solle die CuvrystraBe mit einer Asphaltdecke Gberzogen
werden. Die Kosten fir diese MaBnahme sollten dem Investor auferlegt werden.

- Abwagung -
Die MaBnahme selbst und deren Kostentragung tibernimmt der Investor.
Bereichsentwicklungsplanung

Im Hinblick auf die vorhandenen Planungen fir das Kreuzberger Spreeufer (FNP,
BEP) béte sich die Méglichkeit, qualitatvolle Aufenthaltsflachen am Wasser i.V.m.
dem noch anzulegenden Spreeuferwanderweg herzustellen. Daflir werde ein min-
destens 20 m breiter, nicht Gberbaubarer Streifen fir eine 6ffentliche Nutzung fr
erforderlich gehalten. Die Sicherung der 6ffentlichen Zugéanglichkeit, die Pflege und
Unterhaltung sowie die Verkehrssicherungspflicht sollten vertraglich dem Investor
auferlegt werden.

- Abwagung -

Der wesentliche Teil der drtlichen Entwicklungsziele, insbesondere die Freihaltung
des Ufers von Bebauung und die Anlage eines weiteren Abschnitts der Spreeprome-
nade, wird im Zuge des Vorhabens im Grundsatz realisiert. Die 6ffentliche Zugang-
lichkeit der Uferzone wird durch Festsetzung (Gehrecht fir die Allgemeinheit) und
vertragliche Vereinbarung gewahrleistet.

Es handelt sich um eine ca. 900 m? groBe Freiflache an der Spreeseite des Grund-
stlicks. Dieser Uferbereich hat, abgeschirmt von 6ffentlichen Verkehrsflachen und
freigehalten vom Kraftfahrzeugverkehr, eine hohe Aufenthaltsqualitat. Es sind 6
B&ume zu pflanzen. Die Uferlinie ist durch einen Weg zu befestigen und durch eine
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Brlstung zu sichern. Diese Vereinbarung dient der landschaftsékologischen Qualifi-
zierung der Freiflache und der Gewabhrleistung ihrer 6ffentlichen Nutzbarkeit, ent-
sprechend den 6értlichen Entwicklungszielen FNP/Landschaftsprogramms. Die Pflege
und Unterhaltung sowie die Verkehrssicherungspflicht bleiben geméas einer vertragli-
chen Regelung beim Investor.

Die geplante Uferpromenade entspricht in ihrer Breite nicht der Forderung des
Bezirksamtes Kreuzberg, einen mindestens 20 m breiten Streifen von Bebauung frei-
zuhalten. Die Umsetzung des Entwicklungsziels ist nicht allein von der Breite/GréBe
der Flache abhéngig, sondern auch wesentlich von der Qualitat der Gestaltung des
Uferbereiches. Durch die 0.g. vertraglichen Vereinbarungen ist ein hoher Standard
des Ausbaus gewahrleistet und somit die Einbindung dieses Bereiches in einen noch
zu realisierenden durchgangigen Spreeuferwanderweg gegeben.

Die Méglichkeit einer Weiterfiihrung hat der Bezirk mit seinen Bebauungsplanent-
wurfen VI-148 und VI-152.

5. Die Ausweisung eines Kerngebiets (MK) wird als unglinstig erachtet. Sie sei nicht
gebietstypisch. Es sei zu beflrchten, dass aufgrund der hohen méglichen Ausnut-
zung des Grundstlicks eine nicht gewollte Signalwirkung und ein unerwiinschter Ent-
wicklungsdruck auf die vorhandenen Wohn- und Gewerbestrukturen in der Nachbar-
schaft entstehe. Glnstiger sei die Ausweisung eines Mischgebiets.

- Abwagung -

Die Festsetzung eines Kerngebiets resultiert aus den im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen. Die spezifische Mischung aus Einzelhandel, Buros, Hotel, Wohnungen,
gewerblicher Nutzung unterscheidet sich nicht so wesentlich von den Gebietstypen
der §§ 2-9 BauNVO, dass die Ausweisung eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO
zu rechtfertigen ist.

Das ausgewiesene Kerngebiet entspricht dem Ublichen Gebietscharakter. Die hier
zulassigen Nutzungen sind ein wesentlicher Ausschnitt aus dem Katalog des § 7 Abs.
2 BauNVO.

Eine Aufteilung der Nutzungsfestsetzung in zwei Bereiche ist nicht méglich und erfor-
derlich. Die Nutzungen auf den unterschiedlichen Ebenen kénnen sich namlich Gber-
schneiden, sodass keine eindeutige Trennung in zwei Gebaudeteile und somit keine
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen maéglich ist. Auch zur planungsrechtlichen
Sicherung des Wohnens ist die Festsetzung eines Mischgebiets nicht erforderlich, da
sonstige Wohnungen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO in Kerngebieten zulassig sind.

Der beflirchtete Entwicklungsdruck ist nur schwerlich nachvollziehbar, da Ziel der
Bebauungsplanentwiirfe VII-152 und VII-148 die Sicherung des Bestandes ist. Die
Ausweisung eines Kerngebiets ist auch bestimmt genug (siehe oben IV 2 0) und s)

6. Die Uberbauung des Grundstiicks mit einer GFZ von 4,0 sei wesentlich zu hoch. Die
minimale Restflache an der Spree reiche keinesfalls aus, um die in § 17 Abs. 2
BauNVO genannten Bedingungen an die geforderten AusgleichsmaBnahmen zu
erfullen, zumal auch Wohnnutzungen vorgesehen seien, fir die ausreichende Frei-
flachen und Spielplatze erforderlich seien.

- Abwéagung -

Siehe hierzu das Kapitel Il. 5.2 "Verhaltnis zur Baunutzungsverordnung” und unter
7.e).
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7. Die oberirdischen Parkgeschosse seien kaum in das vorhandene Stadtbild integrier-
bar. Der Gegenbeweis sei den vorliegenden Unterlagen jedenfalls nicht zu entneh-
men. Eine Uberprifung des Konzeptes hinsichtlich Lage und Anzahl der Stellplatze
scheine angeraten.

Es sollten attraktive Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader vorgesehen werden.
In diesem Zusammenhang sei ebenfalls zu kritisieren, dass gemaf Verkehrskonzept
keine Fahrspuren fir Fahrrader in der Schlesischen StraBe vorgesehen seien.

Gegeniber der Vorplanung wirke sich die Verschiebung der Einfahrten Richtung
Spree negativ aus, weil dadurch die Anwohner im hinteren Bereich der CuvrystraBe
starker belastet wirden. AuBerdem boéten sich dadurch kaum Mdglichkeiten, den
StraBenraum am Ende der CuvrystraBe gestalterisch durch Verkehrsberuhigungs-
maBnahmen aufzuwerten und somit einen Ubergang zu den Freiflachen am Spree-
ufer zu schaffen.

Da nicht nur im Bestand, sondern auch in der Planung Wohnungen am Ende der
CuvrystraBBe zu verzeichnen seien, werde die Lage der Lkw-Zufahrten in diesem
Bereich als kritisch angesehen. Es wird daher vorgeschlagen, die Zufahrt fir den
Lieferverkehr in die Schlesische StraBe zu verlegen. Aufstell- und Warteflachen in der
CuvrystraBe wirden lediglich fir den zu erwartenden Besucherverkehr bendtigt.

Die starke Verkehrsbelastung der CuvrystraBe werde zu einer Einschrankung der
Entwicklungsmdglichkeit in dem Nachbarblock 114 flihren. Das Schlisselgrundstiick
Schlesische Str. 38, das sich durch seinen rechtwinkligen Zuschnitt mit einem groBen
Grundsticksanteil zur CuvrystraBe orientiere, werde beeintrachtigt. Der Grund-
stlickseigentimer sei bei der von ihm verfolgten Neuplanung auf eine hochwertige
ErschlieBung von der CuvrystraBe aus angewiesen.

- Abwagung -

Die Wert-Konzept wie die Festsetzungsbehdrde sind sich der besonderen Sensibilitat
der stadtebaulichen Situation bewusst. Einer entsprechenden Gestaltung der Fassa-

den wird daher eine hohe Prioritdt zugemessen. Die Stellplatze werden in einer Tief-

garage untergebracht.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planes. Abstellmdglichkeiten fir Fahrréder werden eingerichtet. Sie entsprechen
einer Verpflichtung aus der Bauordnung.

Der Bebauungsplan 2-5 schreibt selbst keine bestimmte Art der Verkehrsabwicklung
vor. Abstimmungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, dem bezirklichen
Tiefbauamt und dem Landespolizeiverwaltungsamt haben ergeben, dass die Ver-
kehrsabwicklung allein tber die CuvrystraBe die beste Lésung darstellt. Die Beden-
ken des Bezirks sind daher nicht nachvollziehbar. Die Folgen des Einfadelns vom
Block 114 in die CuvrystraBe wurden gutachterlich beriicksichtigt. Dies ist auch Auf-
gabe des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans VI-152.

8. Es sei nicht nachvollziehbar, wie einerseits die Anpflanzung von siebzehn StraBen-
baumen in der CuvrystraBe als Ausgleich fir die zu fallenden sieben Pappeln auf
dem Vorhabengrundstlck dienen kénnten, wenn andererseits gem. UVS dort flnf
StraBenbaume gefallt werden sollen.
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- Abwagung -
(Siehe oben im Abschnitt 1. 7 "Stadtebaulicher Vertrag”)

9. Es fehle eine Aussage, in welcher Form die durch das Vorhaben entstehende
zusétzliche Belastung der Luft durch Schadstoffe, insbesondere Ruf3, bewaltigt
werden kann.

- Abwéagung -
(Diesbezuglich wird auf den Abschnitt Il. 6.1 verwiesen.)

10. Um der Funktion des Gebaudes Rechnung zu tragen, solle die Gestaltung der Fas-
sade aufgelockert, gegliedert und stérker in Einklang mit der Nachbarbebauung
gebracht werden.

Bei der vorliegenden Planung sei zu kritisieren, dass die Mdglichkeit des Anschlusses
der Freiflache an den im Zuge der IBA errichteten "Spreebalkon” nicht wahrgenom-
men werde. Der Baukdrper misse in diesem Bereich wenigstens soweit von der
Spree zurlckbleiben wie der durch Treppen und Baume gestaltete Bereich des
~Spreebalkons”, um eindeutig zu signalisieren, dass sich hier am Ende der
CuvrystraBe auf dem Grundstlck des Investors ein 6ffentlich zugénglicher Bereich
befinde.

- Abwéagung -

Auf eine Regelung im Sinne von § 12 AGBauGB ist verzichtet worden, weil eine Ein-
schrankung der Eigentimerbefugnisse nicht zu rechtfertigen war. Der Investor ist um
eine differenzierte Fassade bemuht. Die endgultige Materialwahl ist noch nicht
getroffen.

Auf einen Uberdachten Durchgang zur Spree wird wegen des Interesses des Grund-
stlickseigentimers an einer wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks nicht ver-
zichtet.

Der Bereich um den Spreebalkon wird dafur stadtebaulich aufgewertet (siehe unter

[I. 7. ”Stadtebaulicher Vertrag”).

11. Im Vertrag sei die Ubernahme der Folgekosten gem. § 11 BauGB sicherzustellen.
Durch den geplanten Anteil an Wohnnutzung entstiinden dem Bezirk Kosten fur die
erforderlichen Folgeeinrichtungen (Kindertagesstatten- und Schulplatze) nach den
Richtwerten der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr vom 19.08.1998
in Héhe von ca. 836.000 DM.

- Abwéagung -

Eine vertragliche Regelung ist nur zuléssig, wenn der konkrete Bedarf auch nachge-
wiesen ist. Lediglich eine Berechnung anhand der Richtwerte reicht nicht aus. Der
Bezirk hatte nachweisen mlssen, dass tatsachlich Kitas und Schulen in der Umge-
bung des Bauvorhabens Uberfillt sind und mit dem eingeforderten Geldbetrag eine
ganz bestimmte, erforderliche bauliche oder sonstige MaBnahme umgesetzt wird. Auf
Anfrage beim Bezirk wurde mitgeteilt, der Bezirk kénne dies nicht leisten. Es sei auch
nicht konkret an den Bau, an eine Erweiterung oder andere MaBnahmen bezlglich
der offentlichen Einrichtungen gedacht.

Es liegt daher gar keine konkrete MaBnahme vor, die mit Hilfe des Geldes auch ver-
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wirklicht werden kdnnte. Deshalb ist auf eine Regelung der Infrastrukturfolgekosten
verzichtet worden.

12. Zusatzlich wird angeregt, die Anlage des Spreeuferweges auch auf den Bereich
zwischen der Oberbaumbriicke und CuvrystraBe zu erweitern. Die Verkehrssiche-
rungspflicht des Spreeuferweges solle dann vom Investor Gibernommen werden.

- Abwéagung -

Durch die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit und der attrak-
tiven Gestaltung der dortigen Uferpromenade wird in stadtebaulich sinnvoller Weise
der Griinzug aus dem FNP umgesetzt und gesichert. Der Anregung, die Anlage des
Spreeuferweges zusétzlich auf den Bereich zwischen der Oberbaumbriicke und
CuvrystraBe auszudehnen, kann schon deshalb nicht gefolgt werden, weil diese
Bereiche auBerhalb des Geltungsbereichs liegen. Eine Fortfiihrung des Uferweges
kann in den Bebauungsplanen VI-152, VI-148 erfolgen.

Die Grundstlcksgesellschaft ist aber bereit, eine stadtebauliche Aufwertung des
Bereiches um den Spreebalkon zu initiieren und die Kosten fur die durchgefihrten
MaBnahmen zu Gbernehmen.

13. Bei TiefbaumaBnahmen und dem Anlegen von Baugruben falle vermutlich Gberwa-
chungsbedurftiger Bodenaushub aus den vorhandenen Aufschittungen/Auffillungen
an. Hierbei kdnne nicht ausgeschlossen werden, dass es sich dabei um entsor-
gungspflichtigen, durch Schadstoffe verunreinigtem Bodenaushub als Bauabfall han-
dele. Es bedurfe einer diesbezuglichen textlichen Regelung.

- Abwéagung -

Die vorgeschlagenen MaBnahmen zum Schutz des Bodens (Umgang mit belasteten
Bbéden, Bodenaushub, Bodenaufschittungen, Umgang mit kulturfahigem Mutterbo-
den etc.) sind im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Der Anregung, diese MaBnahmen
in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen, wird nicht gefolgt, da es hierfir keine
Rechtsgrundlage gibt. Insbesondere scheidet § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Ermachti-
gungsgrundlage aus.

14. Fur die maBgeblichen Immissionsorte auBerhalb des Plangebietes, hier besonders in
der Cuvrystr. 1-6, sei aufgrund der Uberwiegend vorhandenen Nutzung "Wohnen”
und der damit verbundenen Schutzbedurftigkeit von den Immissionsrichtwerten bzw.
Immissionsgrenzwerten fir Mischgebiet (MI) auszugehen.

Die Grenzwertlberschreitung flir die neu zu schaffende Wohnnutzung (Sky-Lofts)
werde als duBerst problematisch angesehen.

- Abwagung -

Zu den Larmimmissionen auBerhalb des Plangebiets wird auf den Abschnitt Il. 4.7
verwiesen.

Die Larmbelastung wird zur Umsetzung des stadtebaulich-architektonischen Kon-
zepts einer hochverdichteten Mischnutzung in Kauf genommen. Die erforderlichen
technischen LarmschutzmaBnahmen werden durchgefihrt. Ihre exakte Bestimmung
und ihre Umsetzung ist Teil des Baugenehmigungsverfahrens.
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15. Belange des Baumschutzes nach NatSchGBIn
a. Erhalt der ortsbildprdgenden Kastanie in der CuvrystraBe

Die durch einen vereidigten Baumsachverstandigen bescheinigte Vitalitat der
Kastanie wirde aus fachlicher Sicht eine Festsetzung rechtfertigen.

- Abwéagung -
Zum Erhalt des Kastanienbaumes wird auf den Abschnitt IV B 8 verwiesen.
b. Ausgleich fur die zu fallenden Saulenpappeln an der Brandwand

Das Fallen der 7 Saulenpappeln wirde nach der Baumschutzverordnung das
Neupflanzen von 54 Pappeln mit einem Stammumfang von 12/14 cm erfor-
dern. Die vorgeschlagene Bepflanzung der Uferpromenade mit 6 Baumen
werde vom NGA mitgetragen, jedoch werde eine entsprechende Festsetzung
im Plan angeregt, um die auBere Gestalt der Uferpromenade langfristig
sichern zu kénnen.

Um von Anfang an das "Bild einer baumgesdaumten Uferpromenade” entste-
hen zu lassen, regt das NGA die Pflanzung von Laubbdumen (Linden, Kugel-
ahorn ...) mit einem Stammumfang von 20-25 cm, aus freiem Stand, an.

- Abwéagung -

Da der stadtebauliche Vertrag eine ausreichende rechtliche Absicherung
beinhaltet, ist auf eine textliche Regelung verzichtet worden. Die Textbestim-
mung Nr. 3.1 ermdglicht eine qualitatvolle Gestaltung des Uferbereichs.

c. StraBenbaumpflanzungen

Das NGA begriBt die Neupflanzung von Laubbaumen in der CuvrystraBBe, um
dort ein einheitliches StraBenbild erzeugen zu kdnnen.

Gleichzeitig regt das NGA die Priifung an, ob in der Schlesischen StraBe
weitere StraBenbdume im einheitlichen Raster zu pflanzen seien.

Die jetzige Kubelbepflanzung stelle aus fachlicher Sicht jedenfalls keine Alter-
native dar.

- Abwéagung -

Die Kubelbepflanzung erfolgte, weil sich in dem fraglichen Abschnitt der
Schlesischen StraBe eine Vielzahl von Leitungen befindet.

d. Erforderliche Spielplatzversorgung fir die geplanten Wohneinheiten nach § 8
BauO BIn sowie nach § 4 Kinderspielplatzgesetz. Die mindestens 25 geplan-
ten Wohneinheiten (WE) I6sten eine Verpflichtung zur Bereitstellung einer 100
m? grofBen privaten Kinderspielflache aus, die im Uferbereich anzulegen sei.

Weiterhin seien gemaB § 4 Kinderspielplatzgesetz (Fassung vom 20.06.95)
pro Einwohner 1 m2 éffentliche Spielflache vorzusehen. Bei einer angenom-
menen Belegungsdichte von 2,7 Personen pro neuer entstehender WE
ergabe sich somit ein Bedarf von 67 m2 éffentlicher Spielflache.
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Aus fachlicher Sicht béte sich eine Zusammenlegung der privaten und 6ffent-
lichen Spielflachen im verbreiterten Uferbereich als eine vertragliche und kind-
gerechte Variante an.

- Abwéagung -

Ein 6ffentlicher Spielplatz wird nicht nachgewiesen. Nach § 2 Abs. 1 des
Kinderspielplatzgesetzes (GVBI. S. 388) besteht auch keine unbedingte
Verpflichtung.

Bei der Bereichsentwicklungsplanung und allen weiteren Planungen ist die
bezirkliche Spielplatzplanung zu bertcksichtigen. Dies regelt § 5 Abs. 1 Satz 2
des Kinderspielplatzgesetzes. Dieses Berlcksichtigungsgebot beinhaltet
lediglich die Verpflichtung, den bezirklichen Spielplatzplan in die bauleit-
planerische Abwéagung einzustellen, nicht jedoch die Verpflichtung, als Folge
derselben den bezirklichen Spielplatzplan zur Realisierung zu bringen.

Eine Verpflichtung, einen privaten Kinderspielplatz zu realisieren, folgt aus der
BauO Bin. Eine Festsetzung in der Planzeichnung ist deshalb nicht erforder-
lich. Durch den Wegfall des zunachst ins Auge gefassten éffentlichen Spiel-
platzes an der Spree kénnen GrdBe, Qualitat und Erlebbarkeit der Uferzone
deutlicher in Erscheinung treten.

e. Das NGA hat erhebliche Bedenken hinsichtlich der Verbauung der Frischluft-
bahn von der Spree in die dicht bebauten Altstadtquartiere.
Als Teilausgleich oder Minimierung der Klimabelastungssituation wird ange-
regt, den hinteren Teil der CuvrystraBe génzlich fir Kfz-Verkehr zu sperren
und als erweiterten Uferpromenadenbereich aufzuwerten. Vorstellbar sei auch
die Herstellung einer dem "Spreebalkon” vorgelagerten und diesen erganzen-
den platzartigen Fléche.

- Abwéagung -

Die Offnung des Stadtraums zur Spree am Ende der CuvrystraBe bleibt durch
die Planung unverandert. Es liegen als Erfahrungswerte Indizien vor, die dar-
auf hinweisen, dass durch die Bebauung die Durchliftungsstréomungen in den
- dann naturgemas verengten - Zwischenrdumen beschleunigt werden
("Duseneffekt”). Als Folge wird der Luftaustausch - hier Frischluftzufuhr aus
dem Luftraum Uber der Spree - in Richtung Schlesische StraBe eher
beschleunigt, zumindest jedoch nicht erheblich behindert. Aufgrund dieses
Zusammenhangs besteht keine Erforderlichkeit, den hinteren Teil der
CuvrystraBe fir den Kfz-Verkehr zu sperren. Im Ubrigen wiirde die Frischluft-
bahn auch bei Realisierung des geltenden Planungsrechts "abgeschnitten”
(siehe auch unter Il. 6.4).

Die Wert-Konzept bietet im Vertrag eine Aufwertung des Bereichs um den
Spreebalkon auf ihre Kosten an.
d) Bezirksamt Treptow von Berlin
- Es seien Sortimentsbeschrankungen festzusetzen.

- GroBflachige Einzelhandelsbetriebe seien grundsétzlich nicht auf im FNP dargestell-
ten gewerblichen Bauflachen zu realisieren.
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- Die sogenannte Aufwertung des Standortes durch Betonung sei keine Rechtfertigung
fir die Herausnahme aus dem Industrieflachensicherungskonzept, sondern misse
als konstruiert bezeichnet werden.

- Abwagung -

Weil kein groBflachiger Einzelhandel realisiert wird, bedurfte es auch keiner Vereinba-
rung Uber eine Sortimentsliste.

Zum zweiten und dritten Spiegelstrich der Anregungen des Bezirksamt Treptow wird
auf das entsprechende Kapitel der FNP-Entwickelbarkeit hingewiesen. Dies gilt auch
fir die Abweichung vom Industrieflachensicherungskonzept.

e) Bezirksamt Friedrichshain von Berlin

Die Vertréaglichkeitsanalyse berticksichtige nicht ausreichend die im Bereich um den Ost-
bahnhof sich vollziehende, in Ubereinstimmung mit den Senatsverwaltungen zu beférdernde
Entwicklung zu einem Uberregional bedeutsamen Einzelhandelszentrum.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der nérdlichen MihlenstraBe in unmittelbarer
Nahe zur Oberbaumbriicke/Warschauer StraBe fiir einen mit den Senatsverwaltungen abge-
stimmten Standort im Rahmen der Bebauungsplanverfahren V-60 und V-3 Planungsrecht flr
Fachmarkte geschaffen werden soll.

- Abwéagung -
Grundsatzlich Iasst sich Folgendes sagen:

Die fUr die wirtschaftlichen Belange der Gesamtstadt zustéandige Senatsverwaltung fir Wirt-
schaft und Betriebe hatte mit Schreiben vom 23.04.1999 keine Anregungen formuliert, die
die vorgesehenen Verkaufsflachen zum Zeitpunkt der Tragerbeteiligung und die Struktur der
Handelsbetriebe in Frage stellen oder kritisieren wirde. Die Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung, Umweltschutz und Technologie hatte mit Schreiben vom 20.04.1999 dem Vorha-
ben zugestimmt, wenn die gesamte Verkaufsflache insgesamt auf maximal 9.000 m? Ver-
kaufsflache beschrankt wird und wenn fir das SB-Warenhaus insgesamt maximal 4.500 m?
zulassig werden.

Daher ist eine Beeintrachtigung der geplanten Vorhaben in Friedrichshain nicht zu befiirch-
ten.

Insgesamt ergibt sich hinsichtlich der Konkurrenzsituationen Folgendes, wobei wegen des
Verzichts der Wert-Konzept auf groBflachigen Einzelhandel sowieso die zunachst beflrch-
tete Konkurrenzsituation nicht eintreten wird:

1. Zu den bestehenden Zentren

Aufgrund der rdumlichen Tendenzen des Verbraucherverhaltens im Nordosten Kreuzbergs
sind keine Auswirkungen auf Einkaufsméglichkeiten in bestehenden Zentren zu erwarten.
Deshalb kann auch davon ausgegangen werden, dass die nachstgelegenen Zentrenbereiche
in Kreuzberg und Neukdlin (Kottbusser Damm/Kottbusser Tor und Hermannplatz [Karstadt])
keinen stadtebaulich negativen Auswirkungen ausgesetzt werden.
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2. Zu kunftigen Einkaufsbereichen mit Uberdrtlicher Funktion

Die folgenden kiinftigen Einkaufsbereiche mit einer Bedeutung, die Uber die unmittelbare
ortliche Versorgung hinausgeht, kdnnten gem. der Einschatzung der FfH von Auswirkungen
des geplanten Vorhabens zum Zeitpunkt der Tragerbeteiligung betroffen sein:

a) - (1) Spree-Speicher Oberbaumbriicke / (2) Oberbaum-City auf dem nérdlichen
Spreeufer in Friedrichshain;

b) - Bereich RevalerstraBe/ModersohnstraBe in Friedrichshain
c) - Park-Center Treptower Park/ElsenstraBe in Treptow

Zu a):

(1) Im Spree-Speicher Oberbaumbriicke ist ein "Business Design Center Berlin” geplant.
Hierbei handelt es sich um ein Ausstellungs-, Messe- und Verkaufszentrum fir Wohn- und
Burobedarf. (2) In der Oberbaum-City sind Biiros, ein Internationales Design-Center und
Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von 2.000 m? fir die Versorgung der Biros vorgese-
hen. Die Planungen fir (1) und (2) beziehen sich jedoch deutlich auf héherwertige bis exklu-
sive Angebote, sodass zwischen diesen Projekten und dem Projekt der Wert-Konzept keine
wechselseitigen Konkurrenzbeziehungen mit negativen, stadtebaulich relevanten Auswir-
kungen entstehen.

Zu b):

An diesem Standort werden ein Mébelmarkt, ein Baumarkt und ein Lebensmittel-Discounter
errichtet. Die Barrierewirkungen von Spree und S-Bahn sind nach allen empirischen Erfah-
rungen als sehr hoch einzuschatzen. Fir Einkaufe zu FuB ist das Gebiet auBerdem zu weit
vom Einzugsbereich des geplanten Vorhabens entfernt. Die beiden Vorhaben werden sich
daher wechselseitig nicht nennenswert in stéadtebaulich negativer Weise beeinflussen.

Zu c):

Das Park-Center Treptower Park stellt ein klassisches Einkaufszentrum dar. Das Center
wurde im Juli 1999 eréffnet. Es umfasst ein SB-Warenhaus mit 8.000 m2, ca. 70 weitere
kleinere und mittlere Geschéfte, ein Multiplex-Kino und 1.000 Stellplatze. Wirtschaftlich wird
dieses Vorhaben aufgrund einer Entfernung von lediglich 1,3 km vom Projekt der Wert-Kon-
zept mit letzterem in Konkurrenz treten. Abtrégliche stadtebauliche Auswirkungen lassen
sich hier jedoch nicht prognostizieren.

Eine kinftige Konkurrenzsituation I&sst sich nicht leugnen. Anhaltspunkte daflr, dass das
Park-Center oder das Projekt der Wert-Konzept von vornherein wirtschaftlich keinen Erfolg
haben kbénnten, liegen aber nicht vor.

Zudem wird der Belang der Verbesserung der Versorgungssituation der Wohnbevdlkerung
im Nordosten Kreuzbergs und der Belang der Fortentwicklung eines Ortsteils durch Bele-
bung einer Stadtbrache als bedeutsamer gewichtet als eine mdgliche Konkurrenzsituation,
die sich noch aufgrund marktwirtschaftlicher GesetzméaBigkeiten entspannen kann.

f) Quartiersmanagement WrangelstraBe

Planung Kerngebiet

Die Umwidmung der Flache zu einem MK-Gebiet schaffe einen Prazedenzfall, der erhéhten
Investitionsdruck zur Folge haben kdnne. Dies geschehe vor dem Hintergrund, dass es keine
planungsrechtlichen Vorkehrungen fir die Entwicklung des Spreeuferbereichs gébe, die ver-
hinderten, dass andere stadt- oder quartiersunvertragliche Nutzungen sich ansiedeln.
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Nutzung

Der vorgesehene groBflachige SB-Markt werde mit groBer Wahrscheinlichkeit dazu flhren,
dass die vorhandenen kleineren Selbstbedienungsgeschéafte in der WrangelstraBBe sowie
zahlreiche der vorhandenen Einzelh&ndler aufgeben mussen.

Konkurrenz

Das Projekt stehe in Konkurrenz zu zahlreichen anderen groBflachigen Einzelhandelsstand-
orten in der unmittelbaren Nachbarschaft.

Eindimensionalitat/Verkehr

Es lage ein Gberhdhtes Stellplatzangebot vor, das die behérdlichen Forderungen erheblich
Ubersteige.

Es trete eine abtragliche Verkehrsbelastung hinzu.

Stadtebau und Architektur

Die vollstandige Uberbauung des gesamten Grundstiicks trage der Lagegunst des Grund-
stlicks nicht ausreichend Rechnung.

Dies gelte auch fur die vorgestellte Architektur.

- Abwéagung -

Planung Kerngebiet (siehe oben unter IV. 2. 0) und s)

Soweit ,planungsrechtliche Vorkehrungen” angesprochen werden, wird hier lediglich auf den
rechtskraftigen Baunutzungsplan sowie auf die im Verfahren befindlichen Bebauungsplane
VI-148, 152 verwiesen.

Nutzung und Konkurrenz (siehe oben unter Il. 1. und IV. 3. f)

Eindimensionalitdt/Verkehr

Das Stellplatzangebot fur das Einkaufszentrum war mit diversen Fachverwaltungen abge-
stimmt. Die Zahl der Stellpldtze betragt nun etwa 240.

Die vom Vorhaben der Wert-Konzept erzeugte Verkehrszunahme ist vom bestehenden Stra-
Bennetz zu bewaltigen, wie das Gutachten der GRI vom Mai 2002 belegt. Das Park-Center
in Treptow sowie die Komplettierung der Stadtautobahn sind flr dieses Planverfahren zwar
zu beachtende Aspekte. Ihre potentiellen Auswirkungen sind jedoch nicht hinreichend
prazise zu prognostizieren, um eine Modifikation der Planung des Vorhabens zu rechtferti-
gen.

Stadtebau und Architektur (siehe oben unter Il. 5.2 und 5.3)

g) Industrie- und Handelskammer zu Berlin

Die IHK hatte keine Bedenken gegen eine Beschréankung der Gesamtverkaufsflache auf
9.000 m? fur Fachmérkte und fur ein SB-Warenhaus, da von Verkaufsflachen dieser GréBe
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keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf benachbarte zentrale Einkaufslagen und
Nahversorgungsstandorte erwartbar seien.

4. Beteiligung gem. § 33 Abs. 2 BauGB (a.F.) der Trager 6ffentlicher Belange

GemaB § 33 Abs. 2 Satz 2 BauGB wurden die berlUhrten Trager 6ffentlicher Belange um
Stellungnahme zum Bebauungsplan VI-VE 1 gebeten. Zur Information erhielten 7 berthrte
TOB mit Anschreiben vom 21.07.1999 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans und jeweils 1 Exemplar der Projektplanung und des ErschlieBungsplans.

Gegentber dem Planungsstand zur friihzeitigen Blrgerbeteiligung ergaben sich folgende
Anderungen:

a) Die Textbestimmung Nr. 1.2 lautete: Wohnungen sind oberhalb des 2. Vollge-
schosses allgemein zuléssig.

b) Die zur Spree zeigende Baugrenze wurde verschoben.

c) Die Lkw-Ausfahrt erfolgte nicht mehr Uber die CuvrystraBe, sondern Uber die
Schlesische StraBe.

Die Pflanzliste vom Marz 1999 war dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf zu-
nachst nur beigeflugt.
Diese ist nach Abschluss der friihzeitigen Blrgerbeteiligung in die Planzeichnung tbernom-
men worden und mit dem Deckblatt zum Bebauungsplan 2-5 wieder gestrichen worden.
Folgende Stellungnahmen gingen ein:
a) Bezirksamt Kreuzberg von Berlin
1. Anlieferung
Die Zufahrt fiir den Lieferverkehr sei in die Schlesische StraBe zu verlegen.
- Abwéagung -
Diesbezlglich wird auf die Ausfliihrungen zum Verkehrsgutachten verwiesen.
2. Wohnen
Durch die geplanten Wohnungen entstiinden dem Bezirk Kosten flr die erforderli-
chen Folgeeinrichtungen. Die Ubernahme angemessener Folgekosten durch den
Investor misse gesichert werden.
- Abwéagung -
Die Infrastrukturfolgekosten sind nicht konkret nachgewiesen.
3. Baugrenze
Die o6ffentliche Nutzung des Uferstreifens darfe nicht durch kommerzielle (gastrono-

mische) Nutzungen eingeschrankt werden. Die Nutzung durch die Allgemeinheit
musse im Vordergrund stehen, ggf. misse eine freizuhaltende Mindestbreite verein-
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bart werden.
Weiterhin solle klargestellt werden, dass die Vorhabentrégerin die Verkehrssiche-
rungspflicht fir den betroffenen Uferstreifen hat.

- Abwéagung -

Wegen der Gastronomienutzung wird es zu keiner Einschréankung der Erreichbarkeit
des Ufergriinzuges kommen. Eine gastronomische Nutzung wird allerdings grund-
satzlich als positives stadtebauliches Element am Wasser angesehen. Eine Regelung
die bestimmt, dass die Verkehrssicherungspflicht bei der Grundstiicksgesellschaft
liegt, wurde in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

4. Bei Uberschreitung der maximal zuléssigen Verkaufsflachen soll eine Vertragsstrafe
gezahlt werden. Der Bezirk hélt es fir glnstiger, dass nicht der Mieter, sondern die
Vorhabentragerin die Vertragsstrafe zahlt, da bei mehreren Mietern Zweifel auftau-
chen kdnnten, wer die Uberschreitung der Gesamtverkaufsflache zu verantworten
hat.

Die Formulierung, dass die Grundschuldeintragung vor Erteilung einer Baugenehmi-
gung nachzuweisen sei, musste dahingehend Uberprift werden, ob der Nachweis der
Grundschuldeintragung als notwendiger Nachweis im Sinne von § 60 Abs. 1 BauO
Bln (a.F.) angesehen werden kann und sich das Fehlen des Nachweises auf die
Bearbeitungsfristen auswirkt bzw. als Ablehnungsgrund herangezogen werden kann.

Bezlglich des Griinderzentrums solle geregelt werden, welche Nutzungen in den
betroffenen Einheiten zul&ssig seien, wenn das Belegungsrecht Berlins nicht zum
Tragen komme. Hierzu wird vorgeschlagen, einen Zeitraum von mindestens 5 Jahren
fir das Belegungsrecht vorzusehen. Es solle vereinbart werden, dass die Vorha-
bentragerin innerhalb des Bindungszeitraums dem Land Berlin die Bezugsfertigkeit
bzw. das Freiwerden von Nutzungseinheiten meldet und Berlin dann innerhalb eines
angemessenen Zeitraums (z.B. zwei Monate) einen Mieter benennen kann. Nach
Ablauf des Zeitraums durfte die Vorhabentragerin dann selbst einen Mieter aussu-
chen.

Weiterhin sollten Vertragsstrafen fiir das Uberschreiten der vereinbarten Héchstmiete
vereinbart werden.

Bezlglich der einzutragenden Grundschulden fehle der Hinweis auf die Rangstelle.
AuBerdem solle sich die Vorhabentragerin beziglich der eingegangenen Verpflich-
tungen der sofortigen Vollstreckung unterwerfen.

Im Allgemeinen sollten die Zusténdigkeiten des Bezirks bzw. des Senats eindeutiger
geregelt werden.

- Abwagung -

Nachdem das urspringlich geplante Projekt vom aufgegeben wurde, geht die
Stellungnahme ins Leere.

b) Bezirksamt Friedrichshain von Berlin

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat noch einmal auf die Bedenken, die schon
im Rahmen der Tragerbeteiligung vorgetragen wurden, hingewiesen.

Da bei der nach § 33 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Beteiligung keine TOB-Auswertung
vorlag, sei fur den Bezirk nicht nachvollziehbar, inwieweit seine Hinweise bericksichtigt
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worden seien.
- Abwéagung -

Die Plangeberin bleibt weiterhin aus den obengenannten Grinden bei ihrem Abwagungs-
ergebnis.

Eine ausfuhrliche Auseinandersetzung mit den Hinweisen des Bezirksamtes ist mit dem
Begrindungsstand zur 6ffentlichen Auslegung erfolgt.

5. Beteiligung gem. § 33 Abs. 2 BauGB (a.F.) der Blirger

GemaB § 33 Abs. 2 Satz 2 BauGB wurden die betroffenen Burger Uber die Ziele und Zwecke
der gegenuber der friihzeitigen Blrgerbeteiligung geénderten Planung unterrichtet und
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Blrgerbeteiligung fand in den Raumen der
Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr in der Zeit vom 19.07. bis 02.08.1999
statt. Zur Information lagen der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, eine
Begriindung und entsprechende Fachgutachten aus.

Zudem wurden 16 Eigentimer der umliegenden Grundstlcke beteiligt. Ein Eigentimer
wurde nicht erreicht. Die Eigentliimer erhielten je einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
entwurf und je einen Lageplan/Erdgeschossgrundriss.

Soweit die Burger die zum Zeitpunkt der frihzeitigen Birgerbeteiligung erhobenen Anregun-
gen und Bedenken wiederholt haben, blieb es bei den Abwagungsergebnissen der frihzeiti-
gen Burgerbeteiligung.

Bei der geanderten Planung konnten die Wiinsche der Blrger aufgegriffen werden, welche
unter Berucksichtigung der Interessen der Vorhabentragerin und denen der Plangeberin an
der Umsetzung ihrer stadtebaulichen Ziele unter Abwégungskriterien zu rechtfertigen waren.

a) Der Landesverband des Lebensmittel-GroB- und Einzelhandels Berlin-Brandenburg
e.V. machte geltend, die Planungen verstieBen gegen § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB.

Des Weiteren widerspreche die Planung dem sektoralen Entwicklungskonzept des
Senats zur Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels in Berlin. Die Planung stehe
auch im Widerspruch zu dem vom Senat am 09.03.1999 beschlossenen Stadtentwick-
lungsplan ‘Zentren und Einzelhandel'.

AuBerdem sei es rechtswidrig, ein Vorhaben dieser GroBe gemaB § 33 BauGB zu
genehmigen.

- Abwéagung -

Die mittelstandische Struktur der Wirtschaft ist im Kontext des Interesses an einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ein Belang im Sinne des Stadtebau-
rechts. Dieser Belang unterliegt voll und ganz der Abwagungsentscheidung des Plan-
gebers und kann gegentber anderen Belangen in der Abwagungsentscheidung
zurlckgestellt werden. Der Belang bindet also den Plangeber nicht vorab in seiner
Abwagungsentscheidung.

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung wird durch das Vorhaben nicht
gefahrdet. Die Erreichbarkeit der mit dem Bebauungsplan verknlpften stadtebaulichen
Ziele wird hier im Ergebnis als gewichtiger bewertet als die Folgen fir den Einzelhan-
del in der Umgebung des Projekts (siehe oben unter Il. 1.). Dies gilt insbesondere fur
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das jetzt verfolgte Projekt der Wert-Konzept.

Eine Planreiferklarung nach § 33 Abs. 2 BauGB fir das Einkaufszentrum ist nicht
erfolgt.

Von anderen Biirgern wurde erklart, dass die nun vorgelegten Anderungen als margi-
nal einzustufen seien und das Vorhaben in keinem Punkt kiezvertraglicher machten.

- Abwéagung -

Mit der Aufgabe der Absicht, ein Einkaufszentrum zu errichten, wird den Bedenken der
Blrger umfanglichst entsprochen. Es handelt sich nicht nur lediglich um Marginalien.

Eine Bewaltigung des Verkehrs mache Ampelanlagen von der Lohmuhleninsel bis zum
Schlesischen Tor erforderlich.

- Abwéagung -

Entsprechend dem Verkehrsgutachten bedarf es einer Optimierung der Schaltzeichen
der vorhandenen Ampelanlagen. Fir das Projekt der Wert-Konzept wird eine Ampel im
Kreuzungsbereich von CuvrystraBe und Schlesischer StraBe installiert.

Die Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 bedeute keine Verbesserung fiir die
Burger.

Der Bezug zum Spreewanderweg des Flachennutzungsplanes oder der Bezug zum
vorhandenen Spreebalkon der CuvrystraBe sei immer noch nicht gegeben.

- Abwégung -

Die Anderung der Textbestimmung Nr. 1.2 hat auch lediglich Berichtigungscharakter.
Die Freiflache zur Spree entspricht den Darstellungen des FNP (siehe oben).
Bezlglich des Spreebalkons bietet die Grundstiicksgesellschaft eine stadtebauliche
Aufwertung an. Ein verbesserter Bezug des Spreebalkons zur Uferpromenade wird
hierdurch ermdglicht.

Von weiteren Birgern werden im Wesentlichen, zum Teil sogar im gleichen Wortlaut,
die soeben dargestellten Anregungen und Hinweise vorgebracht.

Im Ubrigen wird vorgetragen:

1. Die Birgerbeteiligung zu dieser BaumaBnahme sei immer in die Schulferien-Zeit
gelegt worden.

2. Es wird gefragt, warum ein dreigeschossiges Parkhaus gebaut werde, wenn die
Vorhabentragerin davon ausgehe, dass 60 % der Kaufer Beutelkunden seien.

3. Es wird gefragt, ob die Vorhabentragerin garantieren kénne, dass mindestens 30
% der neuen Arbeitsplatze an Blrger aus der Gegend gehen.

4. Der Baugrund lasse den Bau einer Tiefgarage zu.
- Abwéagung -

1. Ein VerstoB gegen die einschlagigen Bestimmungen liegt nicht vor.
Der Gesetzgeber hat fiir die Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung Rege-
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lungen getroffen, die sich auf Formen und Fristen der Unterrichtung der Burger
beziehen. Diese Regelungen wurden beim vorliegenden Planverfahren eingehal-
ten. Ein Rechtsanspruch auf Auslegungsfristen auBerhalb der Ferienzeiten
besteht nicht.

2. Es entsteht kein dreigeschossiges Parkhaus. Die Stellplatze befinden sich in einer
Tiefgarage.

3. Die Bauleitplanung hat keine Mdglichkeit, direkt Einfluss auf die Schaffung und
Verteilung von Arbeitspldtzen zu nehmen. Eine Garantieerklarung kann daher
nicht abgegeben werden.

4. Die Planung einer Tiefgarage wurde aufgegriffen, obwohl der vorhandene Bau-
grund (hoch anstehendes Grundwasser, driickendes Wasser der direkt angren-
zenden Spree) eine besonders schwierige Griindungssituation darstellt.

Die aufeinander aufbauenden Gutachten der FfH Berlin (Vertraglichkeitsanalyse), der
GRI (Verkehrsgutachten) und der KBI (schalltechnisches Gutachten) seien fehlerbe-
haftet, die Fehler potenzierten sich aufgrund fehlerhafter Ubernahmen aus vorange-
gangenen Gutachten. Dies gelte insbesondere fir das Schallschutzgutachten.

Im Verkehrsgutachten werde davon ausgegangen, dass die Stellplatzanlage bewirt-
schaftet werde und Entgelte zu entrichten seien. Es fehle jedoch sowohl in dem Ver-
kehrsgutachten als auch im schalltechnischen Gutachten und im Begriindungsentwurf
eine Auseinandersetzung mit der Frage, ob es aufgrund der Bewirtschaftung zu einem
héheren Parksuchverkehr kommen werde. Gerade Besucher, die nur kurz ihren Pkw
abstellen wollen, wirden versuchen, die Entrichtung eines Nutzungsentgeltes zu ver-
meiden und am StraBenrand parken. Hinzu kommt, dass etwa 30 &ffentliche Seiten-
parkplatze in der CuvrystraBe wegfallen, sodass am StraBenrand kaum noch Méglich-
keiten zum Parken fir die Anlieger oder Besucher bestliinden.

- Abwéagung -

Grundsatzlich wird auf die bisherigen Ausfihrungen zu den Themen Immissionsschutz,
Larm, UVS, FfH-Gutachten verwiesen.

Die in diesen Bereichen festgestellten Konfliktpunkte bei Realisierung des Einkaufs-
zentrums entscharfen sich bei Umsetzung des Wert-Konzept-Projekts drastisch. Die
nachfolgenden Ausflihrungen beziehen sich auf die Errichtung des Einkaufszentrums.
Wenn aber die Gutachter von einer weitestgehend unproblematischen Einbindung des
Centers in seine Umgebung ausgehen, so muss dies umso mehr flr den nun geplan-
ten Hotel-/Dienstleistungskomplex gelten.

Die Gutachten sind nach der friihzeitigen Birgerbeteiligung alle Uberarbeitet worden
(siehe die entsprechenden Begriindungsabschnitte).

Der Schallschutz ist nach der frihzeitigen Birgerbeteiligung noch einmal Uberpruift
worden. Der Gutachter kommt mit Schreiben vom 05.11.1999 zu folgendem Ergebnis:

"Die aktuellen Verkehrsmengen weichen je nach zugrunde gelegtem Modal Split von
den unseren bisherigen Untersuchungen zugrunde liegenden Daten ab. Die nach den
vorliegenden Unterlagen zu erwartenden Zahlen liegen jedoch unter den bisher ange-
nommenen. In der pessimistischen Variante eines Modal Split MIV/OPNV der Kun-
den/Besucher (auBer Bau-/Fachmarkt) von 60/40 sowie der Beschéftigten von 50/50
stimmen die dann zu erwartenden Zahlen praktisch mit den bisherigen Annahmen
dberein.”
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Die Aussagen der bisherigen Untersuchungen beruhen damit auf dem nach derzeiti-
gem Stand ungunstigsten Fall der zu erwartenden Verkehrsaufteilung MIV/OPNV. Eine
Uberarbeitung der Schalltechnischen Untersuchungen ist aus diesem Grunde nicht
erforderlich.

Das Larmschutzgutachten zeigt in Anlage 6, dass die Werte der TA Larm 1998 in der
Nacht am Immissionsort 001 um bis zu 4 dB(A) Uberschritten werden. Anstelle von 45
dB(A) werden an der Cuvrystr. 1 am 2. OG bis zum 5. OG Werte von 49 dB(A) als
Summenbelastung erreicht. Fir den Immissionsort 001 ist jedoch zu berlicksichtigen,
dass schon die existierende Vorbelastung um bis zu 2 dB(A) tber dem Richtwert der
TA Larm liegt.

An den Immissionsorten 002 und 003 - Cuvrystr. 2 und Cuvrystr. 3 - werden die Richt-
werte der TA Larm um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Weitere Uberschreitungen der
Richtwerte der TA Larm liegen in der CuvrystraBe nicht vor.

Die in den Spiegelstrichen in Absatz 2 des Punktes 7.4 der TA Larm genannten
Kriterien missen alle drei zusammen erfullt sein. Dies ist hier jedoch nicht der Fall. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden nicht Gberschritten. Daher sind
entsprechend der Regelungen in Absatz 2 des Punktes 7.4 der TA Larm organisatori-
sche MaBnahmen zur Verminderung des An- und Abfahrtverkehrs nicht erforderlich.
Durch die Errichtung einer LSA an der Kreuzung CuvrystraBBe/ Schlesische StraBe
werden jedoch entsprechende MaBnahmen ergriffen.

Zuséatzliche Stellungnahmen des Larmschutzgutachters ergaben, dass durch die Ver-
wendung wassergekihlter statt luftgekihlter kaltetechnischer Einrichtungen eine wei-
tere Reduzierung der Immissionswerte an den 0.g. Immissionsorten um ca. 3 dB(A)
maoglich ist.

Die Gutachten zeigen, dass die in der CuvrystraBe zu erwartenden Larm- und Abgas-
immissionen sich im Rahmen des Vertretbaren bewegen. In Bezug auf die Kritik an
den dem Gutachten der GRI zugrunde liegenden Parametern lasst sich erwidern, dass
diese entsprechend der fachlichen Erfahrungen der Gutachter bestimmt wurden.
Fehlerhafte Annahmen sind hier nicht zu erkennen.

Die verénderte Lkw-Ausfahrt Uber die Schlesische StraBe bedeute fir das Grundstick
Schlesische Str. 32 eine betrachtliche Verschlechterung gegentber der bisherigen
Planung. Das Grundstiick Schlesische Str. 32 werde ab dem 1. OG ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt. Durch die vorgesehene Ausfahrt unmittelbar neben diesem
Grundstiick wiirden die straBenseitigen Fenster nicht unerheblichen Larm- und
Geruchsimmissionen durch die ausfahrenden Lkw ausgesetzt, die durch die bisherige
Planung vermieden wurden.

- Abwéagung -

Nach den Ergebnissen des Immissionsschutzgutachtens und der UVS hat der Eigen-
timer Anspruch auf den Einbau von Schallschutzfenstern sowie schallgedd@mmter
Laftungseinrichtungen. Die Kosten tbernimmt die Grundstiicksgesellschaft.

Der Bebauungsplan 2-5 legt keine Ein- oder Ausfahrten fest. Zur préaferierten Ver-

kehrsabwicklung allein tber die CuvrystraBe wird auf die Ausfiihrungen zum
Verkehrsgutachten verwiesen.
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6. Offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VI-VE 1

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat nach fristgerechter Bekanntma-
chung im Amtsblatt fir Berlin vom 12. November 1999 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 22. November 1999 bis einschlieBlich 23. Dezember 1999 6ffentlich ausgelegen.

Es gingen insgesamt 15 Stellungnahmen ein.

Folgende (neue) Anregungen wurden vorgetragen:

a)

Es sei Platz zu schaffen fur Ingenieurbtros flr Techniken des 21. Jahrhunderts,
Sprachschulen, Computerschulen, Ubersetzerbiros, Graphiker, Kleinverlage,
Programmierer, einen deutsch-tirkischen Kreuzberger Ruderverein und ,Klamotten-
laden”.

- Abwéagung -

Die genannten Nutzungen sind im Kerngebiet realisierbar. Der Bebauungsplan setzt
diese Nutzungen nicht ausdricklich fest, seine Festsetzungen schlieBen diese aber
auch nicht aus. Entgegen dem Einkaufszentrumsprojekt wird gerade das Wert-
Konzept-Projekt Raum flr die gewiinschten Nutzungen bieten.

Der Begriff "Lofts” sei zu unbestimmt, weshalb keine AnstoBwirkung vorliege.
- Abwéagung -

Die Plangeberin halt den Gebrauch des Begriffs fir Ublich. Der Begriff hat Eingang in
die Alltagssprache gefunden.

Die Fachmaérkte seien nicht ndher definiert.
- Abwéagung -

Fachmérkte sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Konzentration des Sortiments auf
eine oder mehrere Branchen. Die Wert-Konzept beabsichtigt keine Errichtung von
Fachmarkten.

Nachdem das Treptower Park-Center erdffnet ist, habe sich das Kaufverhalten der
Bewohner in der Umgebung des Cuvry-Centers geandert, was zu einer Verkehrszu-
nahme geflhrt habe.

- Abwégung -

Die Einschatzung des Birgers ist nicht belegt. Die teilweise in den Burgerstellungnah-
men zum Ausdruck kommende generelle Ablehnung groBflachigen Einzelhandels und
insbesondere auch des Park-Centers spricht dagegen. Da mit dem Wert-Konzept-
Projekt aber auch Kaufkraft in Kreuzberg gebunden wird, werden demzufolge Ver-
kehrsbewegungen entfallen. Dies ist auch gutachterlich festgestellt worden (siehe auch
unter IV 3. f).

Die Ausfahrt der Lkws behindere den Lieferverkehr der Gewerbebetriebe in der
Schlesischen Str. 32, wodurch diese in ihrer Entwicklung eingeschrankt wirden.
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- Abwégung -

Zur bevorzugten Variante der ErschlieBung wird auf die Ausflihrungen zum Verkehrs-
gutachten (Mai 2002) verwiesen.

Es sei nicht erkennbar, weshalb die Betonmischanlage in die Messung der bestehen-
den Larmbelastung einbezogen wurde. Im Ubrigen sei die ddmpfende Wirkung des
Wassers zu berucksichtigen.

Abwagung -

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens hatte die Anlage eine Genehmigung far
einen 24-Std.-Betrieb, der damals nicht ausgeschépft wurde. Die Belastung wurde in
vollem Umfang berlcksichtigt um die unginstigste Ausgangssituation betrachten zu
kénnen. Ist die tatséchliche Belastung durch die Anlage geringer als in die Abwagung
eingestellt, so verringern sich die zuklnftigen Larmauswirkungen.

Im Ubrigen wird auf die Ausfihrungen im Verkehrsgutachten der GRI vom Mai 2002
verwiesen.

Insbesondere die Verkaufsflachen flr Blumenladen, Schllsseldienst, Schuster, Friseur,
Béacker bedrohten den Einzelhandel im "Wrangelkiez”.

- Abwéagung -

Die Gutachter hatten die Erganzung des SB-Warenhauses durch die tblichen Konzes-
sionére als unbedenklich eingeschatzt. Die Gutachter, die IHK und die Fachverwaltun-
gen beflrchten diesbezlglich keine Konflikte.

Es sei nicht geklart, wer die Einhaltung der Sortimentsliste Uberprift.
- Abwéagung -

Da kein groBflachiger Einzelhandel entsteht, bedurfte es auch keiner Vereinbarung
einer Sortimentsliste.

Die MaBnahme, die Ampelphase am Schlesischen Tor in Nord-Siid-Richtung zu
verlangern, berlcksichtige nicht die Seiteneffekte: die Skalitzer StraBe, die zu StoB-
zeiten an den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit sei, werde schneller zuriickgestaut.
Schon jetzt stiinden abends die Schlangen oft bis zum Lausitzer Platz. Um dem Stau
auszuweichen, wirden viele Autofahrer in die Gérlitzer StraBe oder in die Wrangel-
straBe abbiegen, dort andere Staus verursachen und den Larmpegel der WohnstraBen
unzuléssig erhdhen.

- Abwéagung -

Die Veranderung der Ampelphase ist bei der Planung bedacht worden. Ob diese Ver-
anderung fur das Wert-Konzept-Projekt erforderlich wird, wird im Baugenehmigungs-
verfahren gepruft. Die Entlastung der Schlesischen StraBe wird als gewichtiger ange-
sehen, als eine etwaig gleichmaBigere Belastung der Ubrigen umgebenden StraBen.
Den zustéandigen Stellen ist die Problematik der Koordinierung der verschiedenen Am-
peln entlang der Schlesischen StraBe und am Knotenpunkt zur Skalitzer StraB3e
bekannt. Die erforderlichen MaBnahmen werden mit Mitteln des StraBenverkehrsrechts
umgesetzt.
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Es wird gefragt, welche Rechtsgrundlage fir die Umgestaltung der CuvrystraBe
bestehe.

- Abwéagung -
Rechtsgrundlage ist der mit der Wert-Konzept abgeschlossene stadtebauliche Vertrag.

Die Gewerbeflachen entlang der Schlesischen StraBe seien fir produzierendes
Gewerbe und nicht fir Verkauf bestimmt.

- Abwégung -

Wenn auch tatsachlich zurzeit eine gewerbliche Nutzung dominiert, ware der groB-
flachige Einzelhandel nach den Festlegungen des Baunutzungsplans im reinen
Arbeitsgebiet zulassig. Eine Eingrenzung im obigen Sinn besteht daher gerade nicht.

Der formale Standpunkt, dass nun der Senat als Herr des Verfahrens keine
Infrastrukturkosten verlangen kdnne, sei dem substantiellen Interesse der gesamten
Umgebung an einer Infrastrukturabgabe nachzuordnen.

- Abwéagung -

Die Verpflichtung zur Zahlung von Infrastrukturfolgekosten ist unabhangig von der
Frage der Zustandigkeit fir die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens. Der
angesprochene “formale Standpunkt” wére also Uberhaupt gar nicht vertretbar. Die
Infrastrukturfolgekosten sind nicht nachgewiesen.

Es sei unklar, welchen Planungsspielraum die vorgeschlagene Beteiligung der Blrger
an der Gestaltung des Cuvrybalkons habe. Indirekt gebe der Investor mit seinem Vor-
schlag zu verstehen, dass sein Projekt tatséachlich den gesamten 6ffentlichen Raum
um das Vorhaben herum (auch die StraBe selbst) fast ganzlich zerstéren werde. Von
dem privaten Betreiber werde ganz offensichtlich 6ffentlicher Raum zur Disposition
gestellt, ganz so als gehdre ihm dieser Raum.

- Abwéagung -

Die beabsichtigte Aufwertung des Spreebalkons entspricht der vielfach erhobenen
Forderung, eine bessere Beziehung zwischen Uferzone und Spreebalkon herzustellen.
Mit der Ausfihrungsplanung wird ein qualifiziertes Fachbiro beauftragt. Soweit die
sonstigen Erfordernisse zur Verwirklichung des Bauvorhabens es erlauben, ist der
,Planungsspielraum” nicht eingeengt.

Die Attraktivitatssteigerung des Spreebalkons wird als positive stadtebauliche MaB-
nahme gewertet, zu deren Durchflihrung sich die Grundstlicksgesellschaft vertraglich
verpflichtet hat.

Vollig unzutreffend werde von einer Verkehrsmittelwahl der Besucher mit einem
OPNV-Anteil von 50 % ausgegangen (GRI-Gutachten vom Februar 1999).

- Abwégung -
Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens fir das Einkaufszentrum ist fortgeschrieben

worden. Die Ergebnisse waren in einem Gutachten der GRI vom 28.10.1999 zusam-
mengefasst, welches bei der Auslegung mit auslag.
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7.

Die GRI war von einer Verkaufsflache von 8.400 m? ausgegangen. Dies entsprach der
GréBenordnung, die in der Textbestimmung Nr. 1.1 festgelegt war. Der Projektplanung
war zu entnehmen, dass lediglich 7.900 m? Verkaufsflache realisiert werden sollten.
Das Wert-Konzept-Projekt sieht htchstens 3.200 m2 Verkaufsflache vor. Fiir die Kun-
den der Fachmérkte ist von einem Modal Split von 90/10 (MIV/OPNV) ausgegangen
worden, um den "worst case” auszutragen. Fur die restlichen Nutzungen wurden ver-
schiedene Modal-Split-Szenarien durchgerechnet. Orientiert an dem bisherigen Kauf-
verhalten und der Fahrzeugmittelwahl sowie unter Berlcksichtigung des allgemeinen
Ziels einen Modal Split von 40/60 zu erreichen, ist auBer fir die Fachmarktnutzung ein
Modal Split von 50/50 zugrunde gelegt worden. Bezlglich der Ergebnisse des GRI-
Gutachtens zum Projekt der Wert-Konzept (Mai 2002) wird auf den Abschnitt zum Ver-
kehrsgutachten verwiesen.

Far die Beurteilung der Zumutbarkeit des vom Zu- und Abgangsverkehrs ausgehenden
Larms sei nicht die 16. BImSchV, sondern die TA La&rm anzuwenden.

- Abwéagung -
Das Schalltechnische Gutachten hat bei der Ermittlung und Bewertung der Fahrzeug-

gerausche bei der Ein- und Ausfahrt richtigerweise Punkt 7.4 der TA Larm ("Berlck-
sichtigung von Verkehrsgerduschen”) beachtet.

(Nochmalige) Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Nach Uberarbeitung der Gutachten und Ergénzung des Begriindungsentwurfs erfolgte
parallel zur 6ffentlichen Auslegung eine nochmalige Tragerbeteiligung zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, die Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, die Senatsverwaltung flr Wirtschaft
und Betriebe sowie der Bezirk Kreuzberg wurden mit Schreiben vom 03.12.1999 zur Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 31.12.1999 gebeten.

Lediglich das Bezirksamt Kreuzberg von Berlin hat mit Schreiben vom 06.01.2000 Folgendes
vorgetragen:

a)

Die Ausweisung eines Kerngebiets sei nicht gebietstypisch und kdnne - aufgrund der
einsetzenden Signalwirkung auf die angrenzenden Baubldcke - kein Entwicklungsziel
fir den Bezirk sein.

Es sei darzustellen, warum an der Festsetzung MK festgehaltene werde und die vor-
geschlagene Ausweisung Sondergebiet und Mischgebiet nicht méglich sei.

Es drange sich der Eindruck auf, dass die Ausweisung MK nur dem Ziel diene, die
gréBtmaogliche Grundstiicksausnutzung problemlos zu erreichen.

- Abwéagung -

Grundsatzlich wird auf die Abschnitte IV. 2. 0), s) und IV. 3. c) 4. verwiesen.

Der Bezirk hat in der Begriindung des Aufstellungsbeschlusses (Bezirksamtsvorlage
Nr. 134/3898) auf einen etwaigen ,Nutzungsdruck” reagiert und beschlossen, flr den
Bebauungsplan VI-148 die weitere Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
auszuschlieBen.

Der Bezirk vertritt nicht die Ansicht der Gutachter, dass die Zerstérung des etablierten
Einzelhandels in der WrangelstraBe ”... ein irreversibler Prozess” sei. Vielmehr sei die
Struktur der vorhandenen Einzelh&ndler und Selbstbedienungsldden im Kern erhal-
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tenswert und der Standort entwicklungsfahig. Der Erhalt des Besatzes der Wrangel-
straBBe sei dartber hinaus fur die gedeihliche Entwicklung des Kiezes erforderlich.
GroBflachiger Einzelhandel drohe diese Struktur zu zerstéren und konterkariere die
Bemilhungen des Landes Berlin und des Bezirkes Kreuzberg, mit dem Quartiers-
management WrangelstraBe das soziale Abgleiten des Kiezes zu verhindern und eine
nachhaltige Starkung des Quartiers zu erreichen. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des
Projektes fur die Bewohner aus dem Wrangelkiez sei nicht gegeben, die stark befah-
rene Schlesische StraBe stelle auch mit einer neuen Ampelanlage eine Barriere dar.

- Abwéagung -
Die Zulassigkeit groBflachigen Einzelhandels wurde vertraglich ausgeschlossen.

Die zitierte Aussage des Gutachters fiel im Zusammenhang mit der Feststellung, dass
die Zahl der Einzelhandelsgeschéafte im Nordosten Kreuzbergs sich als Folge des
Strukturwandels im Einzelhandel und der Veranderung des Verbraucherverhaltens in
den letzten 15 Jahren auf etwa ein Drittel des Ausgangsbestandes verringert habe und
ist auch nur in dieser Beziehung zu werten.

Dass die Struktur des Wrangelkiezes teilweise erhaltenswert ist, wird nicht bestritten;
der Gutachter wie die Plangeberin schatzen das Projekt aber nicht als einseitigen
Gefahrdungstatbestand ein.

Soweit im zweiten Teil der Stellungnahme auf widersprichliches Verhalten hingewie-
sen wird, ist festzustellen, dass sowohl die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie wie auch die Senatsverwaltung fur Wirtschaft und
Betriebe den Inhalten des Bebauungsplans VI-VE1 zugestimmt haben. Darlber hinaus
ist das Bezirksamt Kreuzberg am 25.03.1998 (Drs. Nr. 457/XV) von der Bezirksverord-
netenversammlung zur Realisierung des Vorhabens mit einer Verkaufsflache von ins-
gesamt 12.000 m? (7.500 m2 Baumarkt, 4.500 m2 SB-Warenhaus, davon bis zu

3.000 m2 Food) aufgefordert worden. Daraufhin hat das Bezirksamt Kreuzberg am
30.06.1998 den Aufstellungsbeschluss gefasst und somit das Projekt zur Errichtung
eines Einkaufszentrums generell mitgetragen. Von daher ist auch die nunmehrige Aus-
sage zur Barrierewirkung der Schlesischen StraBe nicht nachvollziehbar.

Der Konflikt zwischen der vorgesehenen Wohnnutzung in dem Bauvorhaben und den
vorhandenen Gewerbebetrieben in dem angrenzenden reinen Arbeitsgebiet sei nicht
geldst. Mit der allgemeinen Zuléssigkeit von Wohnungen werden die Gewerbebetriebe
in ihrem Bestand gefahrdet und in ihrer Entwicklungsfahigkeit eingeschrankt (vgl. § 15
BauNVO).

Aus diesem Grund ware die Ausweisung Mischgebiet fiir den Bereich des Vorhabens
mit der geplanten Wohnnutzung sinnvoll. Der Gesetzgeber sehe in einem Mischgebiet
gleichrangig die Unterbringung von Gewerbe und Wohnen vor. Die Schutzbedurftigkeit
der Wohnnutzung sei daher aufgrund der ebenfalls zulassigen Gewerbenutzung in die-
sem Gebietstyp nicht so groB wie in den anderen Baugebieten, in denen Wohnungen
allgemein zuléssig seien.

- Abwéagung -
Anhaltspunkte flr eine konkrete Gefahrdung der Gewerbebetriebe haben sich im
Bebauungsplanverfahren nicht ergeben. Die Wohnnutzung im Vorhaben selbst wird so

verortet, dass ein etwaiger Konflikt vermieden wird. Einer abstrakten Gefahrdung beugt
der Bezirk mit den Bebauungsplanen VI-148, 152 vor.
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In dem Gebiet um das geplante Bauvorhaben existiere ein erheblicher Mangel an
Griin- und Freiflachen (vgl. Aussagen der Bereichsentwicklungsplanung Kreuzberg.
1+2, Ergadnzung 91). Ein mindestens 20 m breiter, nicht Gberbaubarer Streifen an der
Spree fir eine 6ffentliche Nutzung werde von dem Bezirk weiterhin fiir erforderlich
gehalten.

Die genannten Griinde fir eine Reduzierung der Breite auf ,.... im Mittel 10 Meter” seien
fr den Bezirk nicht nachvollziehbar. Der in der Abwagung getroffenen Aussage ”... die
Umsetzung des Entwicklungsziels ist nicht allein von der Breite/GréBe der Flache
abhangig, sondern auch wesentlich von der Qualitat der Gestaltung des Uferbereiches”
werde mit Hinweis auf die angesprochenen Defizite, widersprochen. Es sei nicht
erkennbar, warum eine gréBere Flache nicht ebenfalls qualitatvoll gestaltet werden
kdénne. Es entstehe der Eindruck, bei der 6ffentlich nutzbaren Uferzone handele es sich
um einen "Etikettenschwindel”, zumal dieser Bereich auch noch durch kommerzielle
(gastronomische) Nutzungen eingeschrankt werde (vgl. Stellungnahme vom
28.07.1999).

Daruber hinaus sei eine Einschrankung der Mitbenutzung durch die Allgemeinheit
zwischen 20.00 Uhr und 8.00 Uhr nicht im Sinne des Bezirks Kreuzberg. Er halt eine
uneingeschrankte 6ffentliche Nutzbarkeit, mindestens jedoch die Mitbenutzung tags-
Uber in der Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr, fir unabdingbar.

- Abwéagung -

Die Plangeberin hat nicht behauptet, es werde zu einer vollstdndigen Umsetzung der
ortlichen Entwicklungsziele kommen. Diese werden aber als weniger gewichtig beurteilt
als die sonstigen mit dem Bauvorhaben verfolgten stadtebaulichen Ziele.

Die Aussage, dass eine breitere Flache den Entwicklungszielen besser entsprechen
wirde, beinhaltet Selbstverstandliches.

Dem Vorwurf des Bezirks, die Plangeberin betreibe einen "Etikettenschwindel”, wird
entschieden entgegengetreten.

Bei der Festlegung von GréBe und Qualitat des Uferstreifens wurden insbesondere die
Ergebnisse der UVS, der zurzeit nicht bestehende Zugang zur Spree, das bislang
geltende Planungsrecht wie auch die Interessen des Investors an einer wirtschaftlichen
Funktionsféhigkeit seines Projekts bertcksichtigt.

Die ,Einschrankung der Mitbenutzung” ist vertraglich festgelegt worden, da sie Folge
der erforderlichen Rucksichtnahme auf die zuldssige Wohnnutzung ist.

Besondere stadtebauliche Griinde i.S.v. § 17 Abs. 2 BauNVO seien nicht erkennbar.
Die in § 17 Abs. 2 Punkt 2 genannten Voraussetzungen seien nicht erfillt. Die an der
Spreeseite geplante Freiflache (ca. 900 m?) werde einerseits als Nachweis flir den
rechnerischen Gesamtbedarf an wohnungsnahen Freiflachen herangezogen (etwa 720
m2). Gleichzeitig soll diese Freiflache als AusgleichsmaBnahme flr die Uberschreitung
der Obergrenzen dienen und dariber hinaus, als ein ”... der Offentlichkeit zuganglicher
Uferbereich” zugute kommen. Demnach reiche die verbleibende rechnerische Rest-
flache nicht aus, die in § 17 Abs. 2 Punkt 2 genannten Anforderungen zu erfillen. Auch
die erwahnte MaBnahme der Umgestaltung des Spreebalkons am Ende der
CuvrystraBe diene eher der Darstellung des Projektes und kénne daher als MaBnahme
im Sinne des § 17 Abs. 2 Punkt 2 nicht gewertet werden.

- Abwéagung -

Die Plangeberin halt in vollem Umfang an den im Abschnitt Il 4.2 dargestellten
Erwagungen fest.
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8.

Die Plangeberin vertritt darlber hinaus ein anderes Verstandnis des § 17 Abs. 2 Punkt
2 BauNVO. Es kommt entgegen des Bezirks nicht auf einen irgendwie gearteten,
rechnerisch belegten hundertprozentigen Ausgleich an, sondern darauf, dass die in der
Vorschrift erwadhnte Sicherstellung gewahrleistet ist. Dies hat die Senatsbauverwaltung
ausfuhrlich begriindet.

Der Umfang der in dem Vertrag genannten Flachen fir ein Griinderzentrum sei zu
gering. Nach den Férderbedingungen der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft und
Betriebe missten mindestens 6.000 m? Geschossflache fiir ein Grinderzentrum vor-
gesehen werden. Daruber hinaus sei der dafir vorgesehene Mietpreis von monatlich
netto 12,00 DM/m2 zu hoch. Die in der Nachbarschaft fiir &hnlich ausgestattete Objekte
geforderten Mieten lagen deutlich unter diesem Wert.

- Abwéagung -

Das Projekt der er Wert-Konzept sieht kein Griinderzentrum vor, weshalb die Stellung-
nahme ins Leere geht. Die Grundstiicksgesellschaft unterstitzt die Bestrebungen des
Bezirks, Einrichtungen der Informationstechnologie fir Jugendliche im Quartier anzu-
bieten. Sie verpflichtet sich, an einen vom Bezirk zu benennenden Trager geeignete
Flachen fir ein Modellprojekt fir Jugendliche in einem Umfang von 50-250 m? zu ver-
mieten. Die von der Grundstiicksgesellschaft subventionierte Anfangsmiete fir 5 Jahre
betragt 15 DM/m? zzgl. Nebenkosten und ggf. MwSt. Erhéhungen der Miete nach 5
Jahren sind nur im marktiblichen Umfang zuldssig. Dartiber hinaus verpflichtet sich die
Grundstlcksgesellschaft, als Einrichtungs- und Aufbaubhilfe fiir ein im Bauvorhaben
eingerichtetes Projekt eine einmalige, zweckgebundene Zahlung von 50.000,00 DM
zur Verflgung zu stellen.

Die Ubernahme angemessener Folgekosten - hier eine fast siebenstellige Summe -
durch den Investor misse gesichert werden. Dazu tragt der Bezirk vor:

Die Berechnung der erforderlichen Folgekosten anhand der von SenBauWohn vorge-
gebenen Richtwerte werde vom Bezirksamt Kreuzberg bei allen in ihrer GrdéBenord-
nung ahnlich gelagerten Bauprojekten (Springer, Schultheiss ...) vorgenommen.

Die im Umfeld des geplanten Bauvorhabens vorhandenen Grundschulen wiesen
Erweiterungsbedarf auf. Infolge der SparmaBnahmen musste die geplante BaumaB-
nahme der Grundschule im Block 90 auf den 1. Bauabschnitt reduziert werden. Der 2.
Bauabschnitt (Qualifizierung des Standortes) sei nicht gesichert, aber weiterhin
erforderlich.

- Abwéagung -

Die Angaben des Bezirks sind kein Beleg fur den Nachweis des konkreten Bedarfs,
sondern allenfalls fur die Anwendung des richtigen Berechnungsmodells.

Der Hinweis auf die geplante BaumaBnahme der Grundschule begriindet lediglich
einen auch ohne Verwirklichung des Bauvorhabens schon bereits bestehenden Bedarf.

Beschluss des Rates der Birgermeister

Der Rat der Blrgermeister hat im Umlaufverfahren am 12.9.01 beschlossen: Der Rat
der Blrgermeister erklart sein Einvernehmen tber die Feststellung einer Flache
CuvrystraBe 50-51/Schlesische StraBe 33-34 im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von
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Berlin als Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung gem. § 9 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 AGBauGB und dass das Verfahren zur verbindlichen Bauleitplanung
nach den Bestimmungen des § 9 Abs. 3 in Verbindung mit § 8 AGBauGB als
Aufgabe der Hauptverwaltung von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
weiterzuflihren ist.

9. Zustimmung des Abgeordnetenhauses

Die Zustimmung des Abgeordnetenhauses von Berlin nach § 8 Abs.1 AGBauGB erfolgte am
27.9.01.

10. Offentliche Auslegung des Bebauungsplans 2-5

Nach rechtzeitiger Ankindigung im Amtsblatt von Berlin wurde die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplans 2-5 in der Zeit vom 24.6.02 bis einschlieBlich 8.7.02 in den Rdumen der
Senatsbauverwaltung durchgefihrt.

15 Birgerinnen und Burger haben Einsicht in die Planzeichnung, den stadtebaulichen Ver-
trag und dessen Nachtrag sowie in das aktualisierte Verkehrsgutachten genommen.

Bis zum 15.7.02 sind 15 schriftliche Stellungnahmen bei der Senatsbauverwaltung
eingegangen. Diese werden thematisch geordnet wiedergegeben:

a)  Das zukinftige Geb&ude sei zu hoch. Dadurch komme es zu einer nicht zumutbaren
Verschattung der CuvrystraBe. Die vollstandige Uberbaubarkeit des Grundstiicks
mache die StraBe zur Schlucht und verhindere sowohl angedachte Ersatzpflanzungen
wie auch einen uneingeschrankten Blick auf die Spree.

- Abwéagung -

Mit der Oberkante von 57 m Gber NN wird die Traufh6he der Mehrzahl der umliegen-
den Gebaude auch fur den Grundbaukérper des ,,Cuvry-Hofes* vorgegeben. Vorhan-
dene Traufhéhen bedeuten aber nicht, dass Neubauten diese zwingend nicht Uber-
schreiten darfen.

Die Hbhenstaffelung der textlichen Festsetzung Nr. 2.1. ist fur die Umgebung des
Planbereichs nicht singular. Es findet zumindest eine Korrespondenz mit dem
Gebaude der Universal-Music auf der gegenlberliegenden Spreeseite statt. Aber auch
auf Kreuzberger Seite ist die Einhaltung der Traufhdhe nicht durchgéngig.

Mit Stand vom 17.4.02 wurde ein Verschattungsgutachten erstellt, welches einen Ver-
gleich der geplanten Bebauung mit dem ehemaligen Bestand beinhaltet. Danach
kommt es bei den Gebauden der CuvrystraBe, die nahe zur Schlesischen StraBe
liegen, zu einer deutlichen Verschlechterung der Lichtverhéltnisse. Dies liegt vornehm-
lich an der bislang fehlenden Bebauung des Grundstlicks CuvrystraBe 50-51. Das dies
so bleibt war auch schon nach dem bisher geltenden Planungsrecht unrealistisch.
Danach wére eine Bebauung der éstlichen Seite der CuvrystraBe ebenfalls zuléssig,
was wie jede Bebauung zur Verhinderung des Spreeblicks und zu einer ,Schluchten-
bildung“ héatte fihren kénnen.

Far die nahe zur Spree liegenden Grundstiicke CuvrystraBe 1 und 2 kommt es eben-
falls zu einer Verschlechterung der Belichtungssituation. Die Verschlechterung gegen-
Uber dem Bestand riihrt allerdings vornehmlich daher, dass der Getreidespeicher nicht
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ganz bis an die Spree heranreichte, obwohl das bisher geltende Recht auch dies
erlaubt hatte.

Wegen der Richtung des Sonnenlichtseinfalls kommt es fiir die Grundstiicke 6stlich
des Vorhabengrundstiicks nur in den Abendstunden zu einer Verschlechterung der
Besonnungssituation.

Weil der Bestand wie auch das bislang geltende Bauplanungsrecht zu einer Verschat-
tung fahrt und sich das MaB der durch das Projekt zusétzlich erhdhten Verschattung
fOr innerstadtische Grundstiicke mit Kerngebietscharakter im Rahmen des Ublichen
halt, wird die vorgesehene Hbhenstaffelung beibehalten.

Anhaltspunkte dafir, dass die Ausgleichspflanzungen in der CuvrystraBe nicht wach-
sen kénnen, liegen nicht vor .Nach dem abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag
verpflichtet sich der Investor zur Ausgleichspflanzung von 14 Baumen eines Stamm-
umfangs von mindestens 20-25cm in Offentlichen Flachen der ndheren Umgebung.
Vorzugsweise sollen die Baume zu einer Aufwertung und einheitlichen Bepflanzung
des StraBenraums der CuvrystraBe fuhren.

Der Investor habe Ausgleichszahlungen flr Schulen, Kindertagesstatten sowie weiterer
sozialer Einrichtungen zu leisten.

- Abwéagung -

Da der erforderliche Bedarf nicht nachgewiesen ist, kommt eine Ausgleichszahlung
nicht in Betracht.

Far die vorgesehene Kommunale Einrichtung sei eine eigene Blrgerbeteiligung durch-
zufOhren. Jedenfalls sei der Mietpreis von 12 DM/ m? zu hoch.

- Abwagung -

Die Kommunale Einrichtung ist ein freiwilliges Angebot des Investors. Daher kann
auch er den Mietpreis bestimmen. Uber diese MaBnahme hinaus verpflichtet sich der
Vorhabentréger, als Einrichtungs- und Aufbaubhilfe fir ein im Cuvry-Hof eingerichtetes
Projekt eine einmalige, zweckgebundene Zahlung von 50.000 DM zu leisten. Einer
besonderen Birgerbeteiligung bedurfte es nicht.

Fir Gestaltung und Materialwahl der Fassade bedirfe es der Durchfihrung eines
Wettbewerbes. Backsteinfassaden seien lediglich fir Hamburg typisch. Es bedurfe zur
Auflockerung und zur Verhinderung einer Schluchtenbildung eines Vor- und
Zuricktretens von Gebaudeteilen.

- Abwéagung -

Sowohl der Bebauungsplan selbst, wie auch der stadtebauliche Vertrag enthalten zur
Fassade keinerlei Vorgaben. Diese sind gegenlber den Eigentiimerinteressen nicht zu
rechtfertigen (siehe oben). Eine rechtliche Verpflichtung zur Durchflihrung eines Wett-
bewerbs besteht nicht. Dartber hinaus wird die Fassade dieses Projekts als attraktiver
als die der ehemaligen Hochgarage angesehen. Zur Schluchtenbildung ware es im
Ubrigen bei jeder Bebauung auf der éstlichen Seite der CuvrystraBe gekommen, weil
das bislang geltende Bauplanungsrecht ein Vor- und Zurilcktreten von Gebauden oder
Teilen davon nicht vorschreibt.
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Der Kastanienbaum in der CuvrystraBe sei zu erhalten. Der gutachterlich festgestellte
Schadlingsbefall wird angezweifelt. Das entsprechende Gutachten bedirfe einer
offentlichen Diskussion.

- Abwéagung -

Der Bebauungsplan 2-5 schreibt die Entfernung des Baumes nicht vor. Nach der im
stadtebaulichen Vertrag vereinbarten Projektplanung beeintrachtigt der Baum die
Errichtung des Vorhabens. Da die Entscheidung Uber den Verbleib des Baumes nach
der Baumschutzverordnung Berlin getroffen wird, bedurfte es keiner planerischen
Konfliktbewaltigung. Die AusgleichsmaBnahmen flr das Féllen des Baumes werden im
Baugenehmigungsverfahren durch den Bezirk getroffen, der Vertragspartner des
stadtebaulichen Vertrags ist.

Es seien Mietgrenzen fir Biro- und Gewerberaumnutzungen erforderlich, um einen
Leerstand zu verhindern. Es sei Raum zu schaffen fir Kinstler mit alternativen
Lebenskonzepten, die meist hohe Mieten nicht zahlen kénnten.

- Abwéagung -

Die Héhe der Miete ist Sache des Eigentimers. Vorgaben mittels des Bauplanungs-
rechts sind hier unverhaltnisméaBig. Da der Investor an der Vermietung ein eigenes
Interesse hat, wird sich der Zins nach marktiblichen Gegebenheiten entwickeln. Eine
Zusicherung eines niedrigeren Mietzinses ist daher gar nicht nétig.

Die groBziigige Uberbaubarkeit des Grundstiicks habe in der Nachbarschaft keine Vor-
bilder und sei daher nicht kiezvertraglich. ,Die dort alltaglich anwesenden Menschen,
zum Beispiel Mutter und Vater mit ihren Kindern, tirkische Familien, sozial &rmere
Bevdlkerungsschichten wie Alkoholiker, Obdachlose, &ltere Menschen, neuerdings
auch Kunstler aller Art werden sich von diesem Gebaude nicht eingeladen fihlen.*
Deshalb habe sich die Planung auch nicht nur um die zur Spree gewandten Seite des
Wrangelkiezes zu kimmern.

- Abwéagung -

Auch wenn in der Nachbarschaft teilweise Gewerbehéfe vorhanden sind, besteht keine
rechtliche Verpflichtung, dass diese auch auf dem Vorhabengrundstlick eingerichtet
werden. Die wirtschaftlichen Interessen des Investors, aber auch die vorgesehenen
Nutzungen erfordern eine beinahe vollstdndige Uberbauung des Grundstiicks.
Welches Vorhaben nun kiezvertraglicher sein soll, ist aus der Stellungnahme nicht
erkennbar. Der vielfach geforderte Garten mit Flussufer mag dies sein, er entspricht
allerdings nicht der Lagegunst des Grundsticks.

Zwar fuhrt der Cuvry-Hof zunachst einmal nur zur Aufwertung der Spreeseite; von
einem privaten Investor ist aber auch nicht eine Aufwertung des gesamten Wrangel-
kiezes zu fordern. Dies ist nicht Aufgabe des Bebauungsplanverfahrens.

Der durch das Projekt zusatzlich erhéhte StraBenverkehr erfordere eine SchlieBung
der Durchfahrt in die Gebiete siidlich der Schlesischen StraBe. Es bediirfe keiner
Ampel, sondern der Einrichtung von FuBgéangerinseln. Ampeln behinderten zudem den
Radverkehr in der Schlesischen StraBe Uber die das zusatzliche Verkehrsaufkommen
allein abzuwickeln sei.
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- Abwégung -

Die gutachterlichen Feststellungen zum Zeitpunkt des Cuvry-Center-Projekts machten
schon keine Sperrung erforderlich. Sollte dies entgegen der Annahmen der Gutachter
erforderlich werden, wiirde dies mittels des StraBenverkehrsrechts umgesetzt werden
kénnen. Nach den gutachterlichen Ergebnissen ist eine Ampel zwingend erforderlich.
Dies begunstigt auch den reibungslosen Radverkehr in der Schlesischen StraBe und
entspricht der abgestimmten Fahrradwegeplanung in diesem Bereich. Auch dies ist ein
Grund fir die Verkehrsabwicklung des geplanten Projekts.

Die zuklnftigen Nutzungen seien zu unkonkret bzw. nicht erforderlich. Weil 3.000 m?
Verkaufsflache zulassig seien ,sei eine Konkurrenz mit den umliegenden Einzelhdnd-
lern zu erwarten.

- Abwéagung -

Zwar enthalt der Bebauungsplan keine differenzierten Nutzungsvorgaben, der stadte-
bauliche Vertrag enthélt aber eine ausreichende Beschreibung der zukinftigen Nut-
zungen. Der Investor wie die Plangeberin sind wegen der glinstigen Lage des Projekts
von seiner Wirtschaftlichkeit Gberzeugt.

Die GroBe der Verkaufsflache hat sich gegentiber der des Cuvry-Centers drastisch
reduziert. Weil nicht davon auszugehen ist, dass 3000m?2 reiner Lebensmittelmarkt ent-
stehen, ist auf die Vereinbarung einer Sortimentsliste verzichtet worden. Entsprechend
der gutachterlichen Ergebnisse ist von einer weitgehend konfliktfreien Einbindung des
Vorhabens in die umliegende Einzelhandelsstruktur auszugehen.

Das Bebauungsplanverfahren sei mit einem vom Bezirk zu formulierenden
Aufstellungsbeschluss neu zu beginnen, weil ein vollkommen anderes Projekt geplant
werde. Dann sei auch eine UVP durchzufthren.

- Abwéagung -

Das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren konnte nicht abgeschlossen werden,
weil es nicht zur Unterzeichnung des Durchfiihrungsvertrages kam.

Weil das Projekt Cuvry-Hof zunéchst gegentber den Regelungen des Plans VI-VE 1
keinerlei Anderungen enthielt, kam es nach Erklarung des Grundstiicks zu einem
Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung schlieBlich zur Abgeordne-
tenhauszustimmung. Weil sich der Plan 2-5 gegenliber dem zum Zeitpunkt der Abge-
ordnetenzustimmung lediglich in den durch das Deckblatt erfassten Punkten &nderte,
bedurfte es lediglich einer Auslegung gem. § 3 Abs.3 BauGB (a.F.) unter Anwendung
von Satz 2 dieser Vorschrift.

Den erforderlichen Aufstellungsbeschluss hat die Senatsbauverwaltung als zustéandige
Stelle mit der Anklindigung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt gefasst bzw. ver-
offentlicht.

Der Durchfiihrung einer UVP bedurfte es nach den einschlagigen Vorschriften des
UVP- Gesetzes nicht. Diese ist aber im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens VI-
VE 1 erfolgt. Deren Ergebnisse sind in die weitere Planung eingeflossen.

Der Uferweg sei zu schmal, die Méglichkeit der SchlieBung des zu niedrigen Durch-
gangs verstoBe gegen den FNP wie auch das Heranbauen an die Spree selbst. Zudem
sei die Aufenthaltsqualitéat des Spreebalkons dadurch gemindert. Dies widerspreche
auch Entscheidungen von Gremien des Bezirks. Ein geplanter Bootsanleger sei elitar
und nicht volksnah und 6kologisch. Die Flachen im Innenbereich des Vorhabens seien
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durch einen Zaun vom Uferweg zu trennen. Dartber hinaus sei der Uferweg schon
wegen der hohen Kriminalitat im Kiez bis zur Oberbaumbriicke zu fihren.

- Abwéagung -

Zunachst wird auf die obigen Begriindungsabschnitte betreffend vorstehender Proble-
matik verwiesen.

Die Ausweisung des Uferweges wurde mit dem Bezirk abgestimmt. Nach dem Erldute-
rungsbericht zum FNP ist eine 6ffentliche Durchwegung von Privatgrundstiicken im
Bereich von Wasserflachen lediglich zu prifen. Hier ist es zur Ausweisung des Ufer-
weges gekommen. Zusammen mit der Freiflache im Innenbereich des Vorhabens wird
eine qualitatvolle Aufenthaltsflache entstehen, die nicht durch Zaune voneinander
abgetrennt werden soll, weil der Plangeber keine Unterscheidung verschiedener Nut-
zer will. Die Einschréankung der Benutzbarkeit ist insbesondere der Wohnruhe geschul-
det. Der Hinweis eines Birgers auf die vorhandene Kriminalitét im Kiez macht dieses
Erfordernis zusatzlich deutlich. Eine Verlangerung des Uferweges in Richtung Ober-
baumbriicke ist Aufgabe des Bezirks (s.0). Der nicht durch Gastronomie verengte
Durchgang lasst auch Sichtbeziehungen zum Spreebalkon zu, den der Investor freiwil-
lig auf seine Kosten sanieren wird. Der Spreebalkon ist im Ubrigen bewusst trotz der
vorhandenen Gebaude errichtet worden. Man hat ihm also trotz der vorhandenen, ein-
rahmenden Gebaude eine gewisse Aufenthaltsqualitdt zugemessen.

Der Bootsanleger ist weder Bestandteil des Plans, noch des stadtebaulichen Vertrages
und damit nicht Gegenstand der Abwagung.

B. Rechtsgrundlagen

Von der Uberleitungsvorschrift des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 1 BauGB wird
Gebrauch gemacht.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824) in
Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |
S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai
2004 (BGBI. I S. 718)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692)
C. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Die Investorin hat sich vertraglich verpflichtet, die Kosten fir erforderliche La&rmschutz-
maBnahmen, StraBenbaumaBnahmen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu tragen.
D. Gesamtkosten

Siehe C.
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E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Keine.

F. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Keine.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.

G. FlachenmaBige Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan 2-5 wird ein brachliegendes Grundstiick mit einer Flache von ca.
10.000 m? Uberplant.

H. Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft, die aber weitgehend aus-
geglichen werden kénnen. Nicht erhalten bleiben kann die Frischluftaustauschfunktion des
Grundsticks. Die neue Nutzung fUhrt auch zu einer héheren Larm- und Schadstoffbelastung,
die aber durch entsprechende MaBnahmen in einem vertretbaren Rahmen gehalten werden.
Diesen negativen Auswirkungen steht eine stadtebauliche Aufwertung des Standortes insge-
samt gegenuber, insbesondere am Spreebalkon und an der Uferzone.

Senatorin fir Stadtentwicklung
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