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Abb. 1 Ubersichtskarte Lage des Plangebiets, ohne MaRstab
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A Begrindung
I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsib erlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Baugruppe Walden 48 GbR plant auf einer Teilflaiche des Friedhofsgrundstiicks Lands-
berger Allee 48 (Flur 8, Flurstiicke 277 und 278) mit einer Flache von ca. 2.130 m2 in Berlin
Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain, die Errichtung eines Wohngebaudes im
selbstgenutzten Eigentum. Das Vorhaben befindet sich auf einer Flache des St. Georgen
Parochial II-Friedhofs, der zum Evangelischen Friedhofsverband Berlin-Stadtmitte (Kérper-
schaft des o6ffentlichen Rechts) gehoért und mit dem die Walden 48 GbR einen Kaufvertrag
abgeschlossen hat.

GemalR Friedhofsentwicklungsplan (FEP) des Landes Berlin soll der Friedhofsbestand in
Berlin an den tatsachlichen Bedarf angepasst und somit eine wirtschaftliche Gesundung
der Friedhofe angestrebt werden. Im Bereich der gesamten Friedhofsanlage des St. Geor-
gen Parochial lI-Friedhofs sollen mittel- bis langfristig ca. 15.500 m2 einer anderen Nutzung
zugefihrt werden.

Dem urspriinglichen Nutzungszweck (Bestattung) wurde das Plangebiet von Seiten des
Friedhofstragers, heute des Evangelischen Friedhofverbandes Berlin-Stadtmitte, in sehr
unterschiedlichem Ausmalfd zugefiihrt. Im Bereich des heutigen Flurstiicks 277 ist kein re-
gulares Grabfeld (Abteilung) nachgewiesen, im Rahmen archaologischer Sondierungen
wurden lediglich Anzeichen fiir vereinzelte und spéater verlegte Bestattungen gefunden. Die
Flache liegt tberwiegend brach und wird derzeit als Parkplatzflache bzw. wurde als Aufstel-
lungsflache fur einen Grabsteinhandel/Steinmetz genutzt.

Dieser Uberwiegende Teil des Vorhabenbereichs (Grundstiicksflache 1, siehe Abb. 2) wur-
de bereits am 29.04.2014 von seiner Widmung als Friedhofsflache enthoben.

Auf der Grundstiicksflache 2, heutiges Flurstiick 278, befand sich eine Urnen-Abteilung, die
vor der VerauRerung friedhofsrechtlich entwidmet (aufgehoben) wurde. Der Aufhebungsbe-
schluss des Friedhofsverbandes Uber die Urnen-Abteilung UHC wurde am 01.10.2015 ge-
fasst. Die Aufhebung ist mit dem Datum der kirchenaufsichtlichen Genehmigung vom
22.12.2015 in Kraft getreten.

Im Hinblick auf den stark angestiegenen Wohnungsbedarf in Berlin soll mit dem Vorhaben
ein attraktives Angebot flur selbstgenutztes Wohneigentum in einer innerstadtischen, gut
erschlossenen Lage geschaffen werden.

Nach derzeitigem Planungsrecht ist eine Bebauung des Plangebiets aufgrund der bisheri-
gen Widmung nicht méglich. Um das geplante Bauvorhaben umsetzen zu kénnen und um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gebiet sicherzustellen, ist die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans erforderlich.

Der Bezirk hat bereits am 14. Oktober 2014 einen Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan 2-45 im beschleunigten Verfahren gemaR 8 13 a BauGB gefasst. Aufgrund der kon-
kreten Planungsabsicht und der Moglichkeit das vorliegende Bauleitplanverfahren auf das
konkrete Bauvorhaben abzustellen, hat die Walden 48 GbR einen Antrag auf Umstellung
des Bauleitplanverfahrens auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 Abs.
2 BauGB gestellt.

Die Entwicklungsfahigkeit aus dem Flachennutzungsplan von Berlin (FNP), der den Gel-
tungsbereich generalisiert als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof” darstellt, ist
derzeit nicht gegeben. Da die Voraussetzungen fiur die Durchfihrung eines Verfahrens
nach 8§ 13a BauGB gegeben ist, kann der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung
angepasst werden. Der Senatsbeschluss zur Berichtigung erfolgte in der Sitzung zum 11.
Juli 2017.

Da das Vorhaben lbergeordnete Verkehrsanlagen (iibergeordnete Stral3enverbindung und
Anlagen der StralRenbahn) und somit dringende Gesamtinteressen Berlins berthrt, wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaR § 7 AGBauGB durchgefihrt.
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2.1

2.2

Beschreibung des Plangebietes

Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklun g

Das Plangebiet befindet sich im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, im Nordwesten des Orts-
teils Friedrichshain und liegt direkt an der Landsberger Allee, einer der wichtigen radialen
AusfallstraBen aus der Berliner Innenstadt in Richtung Osten.

Es befindet sich auf einer Flache des Georgen-Parochial-Friedhofs Il und wird nérdlich be-
grenzt durch die StraRenachse der Landsberger Allee. Ostlich befindet sich das Nachbar-
grundstiick des dreigeschossige Multiplexkinos UCI Kinowelt Friedrichshain, einschlief3lich
anderer gewerblicher Nutzungen geringfigigen Umfangs, auf dem Grundstiick Landsber-
ger Allee 50-52. Sidlich des Plangebietes befinden sich ein Friedhofsweg mit anschlie-
Benden Grabfeldern sowie ein L-formiger, eingeschossiger Gebaudekérper. Dieser wird
durch die Friedhofsverwaltung sowie einen dort ansassigen Blumenladen genutzt. Der
westliche Bereich des Plangebiets wird durch ein eingeschossiges Flachdachgebaude am
historischen Friedhofszugang an der Landsberger Allee eingefasst. Die derzeitige Nutzung
des Gebaudes erfolgt durch ein Bestattungsunternehmen. Die diesem Geb&aude angren-
zende Freiflache wird durch ein Grabsteinhandel genutzt. Auf der Freiflache befindet sich
weiterhin ein als Buroflache genutzter Containerbau.

Die weitere Umgebung des Plangebiets ist baulich wie auch hinsichtlich der Nutzung hete-
rogen gepragt. Neben dem Georgen-Parochial-Friedhof Il, der Bestandteil einer Friedhofs-
agglomeration von insgesamt drei Friedhofen ist (Georgen-Parochial-Friedhof Il und Geor-
gen-Parochial-Friedhof V sowie St. Petri-Luisenstadt-Friedhof), befinden sich in der Umge-
bung sowohl griinderzeitliche als auch neuere Wohngebiete. Hierzu zahlen u.a. Neubauten
entlang der Richard-Sorge-Stral3e und MatthiasstraBe sowie das benachbarte Multiplex-
Kino. Geschlossen wirkende Bereiche der Griinderzeit lassen sich insbesondere 6stlich der
Richard-Sorge-Strae ausmachen. Ostlich von der Nachbarbebauung des Multiplexkinos
befindet sich das Geléande der ehemaligen Brauerei Friedrichshdhe (Landsberger Allee 54)
mit denkmalgeschitzten Gebauden aus rotem Backstein. Westlich des Geltungsbereiches
befinden sich brach liegende Grundstlicke, die aktuell bebaut werden. Nordlich vom Gel-
tungsbereich liegt an der Landsberger Allee das Krankenhausgelande des Klinikums Fried-
richshain und daran anschlieBend der Volkspark Friedrichshain.

Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE umfasst insge-
samt eine Grofl3e von 3.243 m2. Das Vorhaben bezieht sich auf eine Teilflache des Grund-
sticks Landsberger Allee 48 des St. Georgen Parochial 1l-Friedhof mit einer Gré3e von
insgesamt 2.132 m2. Der Vorhabenbereich besteht aus zwei Grundsticksflachen:

- Flurstick 277 (Grundstucksflache 1) und
- Flurstiick 278 (Grundstiicksflache 2).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst zusatzlich eine
Teilflache der angrenzenden StralRenverkehrsflache (Flurstiicke 214 tlw. und 241 tlw.) bis
zu deren Mitte.

Die Grundstiicksflache 1 (ca. 1.899 m2) wird im Norden begrenzt durch die Landsberger Al-
lee. Im Osten grenzt es an die ErschlieBungsflache der UCI Kinowelt Friedrichshain und
damit direkt an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan V-VE 2 an. Sudlich der Grundstiicks-
flache 1 befinden sich die Grundsticksflache 2, das Grabfeld UHB und ein Verwaltungsge-
baude des Georgen-Parochial-Friedhofs Il (Blumenladen). Westlich von der Grundstiicks-
flache 1 grenzen die ErschlieBung des Friedhofgelandes Georgen-Parochial-Friedhof I,
das ehemalige Pfortnerhaus sowie Ausstellungsflachen fur Grabsteine an.

Die Grundstiicksflache 2 (ca. 233 m2) wird im Norden durch die Grundstiucksflache 1 be-
grenzt, im Osten durch die ErschlieRungsflache der UCI Kinowelt Friedrichshain, im Siden
durch einen Gebaudeteil des Verwaltungsgebdudes des Georgen-Parochial-Friedhofs Il
und Friedhofsflache (WC) und im Westen grenzen das Grabfeld UHB und ein Verwaltungs-
gebaude des Georgen-Parochial-Friedhofs Il an.

Die Vorhabentragerin hat am 22.01.2015 einen Grundstiickskaufvertrag Uiber das Flurstiick
277 (Grundstucksflache 1) und am 18.03.2016 einen Grundstickskaufvertrag tUber das
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2.3

2.4

Flurstick 278 (Grundstucksflache 2) mit dem Eigentiimer, dem Evangelischen Friedhofs-
verband Berlin-Stadtmitte e.V., geschlossen.

Der Uberwiegende Teil des Vorhabenbereichs (Grundsticksflache 1, Grundsticksflache 2
tlw.) wurde auf Grundlage von § 4 Abs. 2 des Kirchengesetzes uber die Friedhofe (Fried-
hofsgesetz) mittels Aufhebungsbeschluss (29.04.2014) vom zusténdigen Organ von ihrer
Widmung als Friedhofsflache enthoben. Die zu seiner Rechtswirksamkeit erforderliche Ge-
nehmigung des Konsistoriums der Evangelischen Kirche Berlin-Brandenburg-schlesische
Oberlausitz wurde mit Wirkung zum 15.07.2014 erteilt.

Ein kleinerer Teilbereich der Grundstiicksflache 2 (ca. 150 m2) wurde mit Beschluss vom
01.10.2015, rechtswirksam am 22.12.2015, als Friedhofsflache entwidmet.

Die Flurstiicke 214 tlw. und 241 tlw. sind Bestandteile der im Geltungsbereich liegenden &f-
fentlich gewidmeten StralRenverkehrsflaiche Landsberger Allee. Das Flurstiick 241 befindet
sich im Eigentum des Landes Berlin, das Flurstiick 214 im Eigentum des evangelischen
Friedhofverbandes Berlin-Stadtmitte.

Stadtebauliche Situation und Bestand

GrundstUcKs— Gruhdstl']cks-.
flache 1 flache 2

(Wil %

Abb. 2 Lufthild - Plangebiet, ohne MaRstab

Dem urspriinglichen Nutzungszweck (Bestattung) wurde der grofRte Teil des Plangebiets
von Seiten des Friedhofstragers nie zugefuhrt. Die Flache liegt iberwiegend brach und wird
derzeit als Parkplatzflache bzw. als Aufstellungsflache fur einen Grabsteinhandel genutzt.

Im nérdlichen Bereich wird das Plangebiet durch eine historische Friedhofsmauer einge-
fasst, die Teil des Gartendenkmals ist und erhalten bleiben soll. Entlang der Landsberger
Allee weist sie eine Héhe von 2,5 bis 3,5 m auf.

Geltendes Planungsrecht

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich nicht vor.

Der Geltungsbereich ist planungsrechtlich dem Aufl3enbereich gemafl? § 35 BauGB zuzu-
ordnen. Es handelt sich dabei um einen sogenannten ,Aul3enbereich im Innenbereich”. Das
sind Flachen, die von einer baulichen Nutzung umgeben sind und folglich innerhalb des
Siedlungsbereichs liegen, deren Bebaubarkeit aber sich aus § 34 BauGB ergebende Griin-
de entgegenstehen. Dementsprechend sind Bauvorhaben nach § 35 BauGB zu bewerten.
Die geplante Wohnnutzung ist nach dem geltenden Planungsrecht nicht realisierbar. Die
Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans resultiert aus der Notwendigkeit, fir
die geplante Wohnbebauung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.
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2.5
251

25.2

253

254

VerkehrserschlieRung

Individualverkehr

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Landsberger Allee an, einer wichtigen Uibergeord-
neten VerkehrsstraBe Berlins. Somit ist die ErschlieBung fir den motorisierten Individual-
verkehr als gesichert anzusehen. Die im Geltungsbereich befindliche Stral3enverkehrsfla-
che gilt aufgrund straRenrechtlicher Regelungen als 6ffentlich gewidmet.

Ruhender Verkehr

Gemal der Ausfuhrungsvorschriften zu 8 50 der Bauordnung fiir Berlin Uber Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge fur schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl und Abstellmdglich-
keiten fur Fahrrader (AV Stellplatze) mussen keine Stellplatze fur den Kfz-Verkehr nachge-
wiesen werden. Ein "progressiver" marktgéngiger Ansatz ist in Innenstadtlage ein Schlissel
von bis 0,5 Stellplatzen je Wohneinheit. Demnach wéare insgesamt von max. 22 Stellplatzen
auszugehen.

Innerhalb des StralBenzuges Landsberger Allee besteht aufgrund der Breite der Verkehrs-
flache und bestehenden Verkehrsbelastung keine Mdglichkeit, Lieferzonen bzw. Schwer-
behindertenparkplatze einzurichten.

Der Planung eines autoarmen Wohnkonzepts nach werden drei Kfz-Stellplatze auf der
Grundstiicksflache 2 des Vorhabenbereichs mit ErschlieBung Gber das Nachbargrundstiick
des Kinozentrums geplant. Es ist dort bereits ein privatrechtlich gesichertes Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht (Grunddienstbarkeit) zu Gunsten des Friedhofsverbands und zu Lasten
des Grundsticks Landsberger Allee 50, Gemarkung Friedrichshain, Flur 8, Flurstiick 212,
im Grundbuch von Friedrichshain Blatt 6122N gebucht. Die Stellplatze gehéren zur kinfti-
gen Ausiibung der Rechte aus der Grunddienstbarkeit. Die Berechtigung gilt in entspre-
chendem Umfang fur etwaige Rechtsnachfolger des Friedhofsverbandes in Eigentum und
Besitz, namentlich auch fir die Bauherrin. Die Nachbarvereinbarung mit dem Eigentimer
des dienenden Grundstiicks Landsberger Allee 50 umfasst eine klarstellende Regelung in
diesem Sinne.

Fur die zukinftigen Bewohner besteht die Mdglichkeit, in der Tiefgarage des benachbarten
Multiplex-Kinos rund 15 Stellplatze zur Verfigung zu stellen.

Zwar sind im 1. und 2. Vollgeschoss neben Wohnungen auch Raume fir Dienstleistun-
gen/freie Berufe, der Versorgung des Gebietes dienende Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke zulassig, das Vorhaben sieht aber eine reine Wohnnutzung vor (Uber die Vor-
habenplanung, die Anlage zum Durchflhrungsvertrag ist, gesichert).

Hinsichtlich der Miillabfuhr soll auch weiterhin eine Abfuhr Gber das Nachbargrundstiick
maglich sein. Vom gleichen Ort aus soll zukinftig sowohl der Mill des Kinobetreibers als
auch im gleichen Zuge der Mull der geplanten Bebauung Landsberger Alle 48 entsorgt
werden. Fur den Bauantrag wird eine Abstimmung diesbeztiglich erfolgen.

Rad- und FuRgéangerverkehr

Durch die direkt angrenzende Lage an der Landsberger Allee mit vorhandenen Geh- und
Radwegen (beidseitige Radverkehrsanlage) ist die ErschlieBung fir FuBgénger und Rad-
fahrer gesichert.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gut an das OPNV-Netz angebunden. In direkter Nahe zum Vorhaben be-
findet sich auf der Landsberger Allee die Haltestelle Klinikum im Friedrichshain (Berlin) der
StraRenbahnlinien M5 (zwischen Hohenschénhausen, Zingster StralRe und Clara-Jaschke-
StralRe, Uber S+U Hauptbahnhof), M6 (Hellersdorf, Riesaer StraBe und S Hackescher
Markt) und M8 (zwischen Ahrensfelde und S Nordbahnhof). Hiermit sind Anschliisse an die
Ringbahnlinien sowie U-Bahnstationen gegeben. In fu3laufiger Entfernung vom Plangebiet
(ca. 1 km) befindet sich die Haltstelle S-Bahnhof Landsberger Allee der Linien S42, S41,
S8, S85 und S9 und die Haltestelle der StralRenbahnlinie M10 (zwischen S-Bahnhof Nord-
bahnhof und S- und U-Bahnhof Warschauer Stral3e).
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.6.3

Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist mit allen Medien der Stadttechnik versorgt, die im Rahmen der vorhandenen
Leistungsfahigkeit genutzt werden kénnen. Laut Stadtentwicklungsplan (StEP) Ver- und
Entsorgung verlaufen nachfolgend beschriebene Ubergeordnete Leitungen im Bereich der
Landsberger Allee.

Uber das Grundstiick verlauft eine Stromleitung der Vattenfall GmbH. Das Unternehmen
hat dem Evangelischen Friedhofsverband Berlin-Stadtmitte e.V. in Textform mitgeteilt, dass
die Leitung entbehrlich ist und im Zuge des Bauvorhabens der Walden 48 GbR fir diese
kostenneutral zuriickgebaut wird.

Trinkwasser, Loschwasser

Gemal den Berliner Wasserbetrieben befinden sich im Bereich des Bebauungsplangebie-
tes Trinkwasser- und Entwéasserungsanlagen. Diese stehen im Rahmen ihrer Leistungsfa-
higkeit zur Verfligung. Léschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsféahigkeit des Trink-
wasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Die aullere ErschlieBung des Standortes bezilglich der Trinkwasserversorgung ist gesi-
chert. Im Geltungsbereich liegt in der Landsberger Allee eine Versorgungsleitung DN 150
(Hochstadt-Ost), welche fur die Trinkwasserversorgung zur Verfiigung steht. Des Weiteren
liegt dort eine Hauptleitung DN 910 (Tiefstadt). Diese Leitung ist von herausragender Be-
deutung fur die Trinkwasserversorgung von Berlin.

Die innere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden. Die Dimensionierung der Versorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich nur entspre-
chend dem Trinkwasserbedarf.

Schmutzwasser, Regenwasser

In der Landsberger Allee befindet sich eine Abwasserdruckrohrleitung DN 1000 der Berliner
Wasserbetriebe. Diese Leitung ist in Betrieb und muss erhalten bleiben.

Die vorhandenen Mischwasserkanale stehen aufgrund ihrer begrenzten Leistungsfahigkeit
vorrangig fir die Schmutzwasserableitung und fir die Entwasserung der 6ffentlichen Stra-
Ben und Platze zur Verfiigung. Von neu an die Mischwasserkanalisation anzuschlieBenden
Grundstlicken kann das Regenwasser nur eingeschrankt eingeleitet werden.

Von den Berliner Wasserbetrieben wurde am 23.02.2015 eine Einleitungsbeschrankung auf
max. 13 1/s fur das gesamte Grundstiick festgelegt.

Die sich nach der Berechnung ergebene Regenwassermenge betragt trotz des geplanten
Grundachs das 2-fache der erlaubten Menge. Eine planmafige Versickerung von Regen-
wasser ist vor Ort nicht moéglich, da der anstehende Geschiebemergel schwer wasser-
durchlassig ist (Geotechnischen Bericht, Bindszus, Stand Februar 2015).

Die auf dem Grundstiick einzuplanende Regenwasserriickhaltung erfolgt im Bauvorhaben
dezentral auf den Dé&chern und Dachterrassen in Kombination mit der Dachbegriinung
(Stellungnahme zum Regenwassermanagement, Syrius Ingenieur/-innengemeinschaft
GmbH, Stand April 2016). Sie ermdglicht die Retention in Hohlraumkdrperdranagen direkt
unterhalb der Dachbegriinung. Drosselbohrungen an den Ablaufen des Griindachs gewéhr-
leisten den reduzierten Abfluss gemal der gestellten Forderung der Berliner Wasserbetrie-
be. Angeschlossen an das System Retentionsdach sind das Dach Uber dem Staffelge-
schoss, die Gemeinschaftsterrasse im Dachgeschoss und die stralRenseitigen Dachge-
schossterrassen. Schnitte zur Visualisierung des Retentionsdachs sind Teil der Projektpla-
nung und somit Anlage des Durchfiihrungsvertrags.

Fur offentlich gewidmete StralRenflachen erfolgt keine Einleitungsbeschréankung. Schmutz-
wasserhausanschlisse sind uneingeschrankt moglich. Dies gilt nicht, wenn das Schmutz-
wasser Uber eine Pumpanlage eingeleitet werden soll.

Elektrizitat

Die nachstliegenden Anlagen sind laut den Bestandsplanen von Vattenfall Niederspan-
nungsanlagen im Strallenraum der Landsberger Allee, von denen derzeit noch keine
Hausanschliisse zum Grundstiick abgehen. Ostlich vom Vorhabengrundstiick im Bereich
zwischen dem Kinogeb&aude und dem Vorhabenbereich verlauft eine Niederspannungslei-
tung mitsamt Hausanschluss.
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2.6.4

2.6.5

2.6.6

2.7
27.1

Eine Kabeltrasse auf3er Betrieb durchquert den 6stlichen Teil des Vorhabengrundstiicks in
Nord-Sud-Ausrichtung.

Gas

Eine in Betrieb befindliche Gasleitung verlauft nach Auskunft der Netzgesellschaft Berlin-
Brandenburg mbH & Co. KG im Bereich der Landsberger Allee.

Telekommunikationslinien

Die im weiteren Umfeld tatigen Richtfunkbetreiber (Vodafone GmbH, Telefonica Germany
GmbH & Co. OHG, AIRDATA AG, LAN-COM-East) betreiben im unmittelbaren Vorhaben-
bereich keine Anlagen bzw. wird durch das Vorhaben ein ausreichender Abstand zu deren
Anlagen eingehalten.

Die Telekommunikationslinien der Vodafone Kabel Deutschland GmbH im Planbereich be-
finden sich in einer Kabelkanalanlage der Deutschen Telekom AG. MaBnahmen an den Te-
lekommunikationslinien von Vodafone Kabel Deutschland GmbH werden damit nur bei Fol-
gemalinahmen der Deutschen Telekom AG an der Kabelkanalanlage erforderlich. Zurzeit
sind Vodafone Kabel Deutschland GmbH keine Folgemalinahmen der Deutschen Telekom
AG bekannt.

Warmeversorgung

Im Vorhabenbereich ist kein Anlagenbestand der Vattenfall Europe Warme AG vorhanden.
Das Fernwarmenetz verlauft durch die Virchowstrafe und von dort in dstliche Richtung
vom Plangebiet durch die Landsberger Allee. Die Vattenfall Europe Warme AG beabsichtigt
das geplante Wohngebdude an das vorhandene Fernwarmenetz in der Landsberger Allee
anzuschlieRen.

Es wird angestrebt, dass Gebaude im Kfw-55-Standard zu errichten. Die Warmeversorgung
erfolgt Uber eine Erdsonden-Anlage mit Warmepumpe und Gaskessel. Eine Anbindung an
das Fernwarmenetz ist dem Konzept nach nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Gartendenkmal und Ensembleschutz

Das Vorhabengebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Flache des Gartendenkmals,
das den Georgen-Parochial-Friedhof 1l umfasst (Denkmal Nr. 09046077, Denkmalliste Ber-
lin, Stand 24.03.2017). Unmittelbar angrenzend bzw. innerhalb des Vorhabengebiets befin-
den sich das Friedhofsportal, das ehemalige Pfértnerhaus sowie die Friedhofsmauer ent-
lang der Landsberger Allee. Diese bilden einen denkmalgeschiitzten Teilbereich des Gar-
tendenkmals. Das Vorhabengebiet liegt ebenfalls in der, unter Ensembleschutz stehenden
Gesamtanlage der Georgen-Parochial-Friedhdfe 1l und V sowie St. Petri-Luisenstadt-
Friedhof (Denkmalliste Berlin Nr. 09085024).

Im Rahmen einer vorgezogenen Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin im Rah-
men des Aufstellungsbeschlusses dul3ert das Landesdenkmalamt Berlin mit Schreiben vom
05.03.2015 gegen die Aufstellung des Bebauungsplans 2-45 VE in der Fassung vom
20.02.2015 erhebliche Bedenken. Diese bezogen sich im Wesentlichen auf die bauliche In-
tegration der Friedhofsmauer und fiihrten zur Uberarbeitung des geplanten Sockelbereichs
(siehe Kap. Il 3.8.1 Denkmalschutz).

Um auf friihzeitig vorgebrachte Bedenken der Unteren Denkmalschutzbehérde Friedrichs-
hain-Kreuzberg zu reagieren, wurde zudem der geplante Baukdrper insgesamt um die Tie-
fe der Friedhofsmauer (0,5 m) zu der dem Friedhof zugewandten Seite zurtick gesetzt. Ne-
ben dem Versatz des Sockelbereichs bewirkt das Abriicken des gesamten Baukdrpers eine
visuelle Freistellung der Friedhofsmauer und verbessert die ErschlieBungsmaglichkeit zwi-
schen der Mauer und dem geplanten Gebéaude.

Das historische Eingangsportal und das ehemalige Pfértnerhaus sind von der Planung
nicht bertihrt und werden nicht bzw. nicht wesentlich durch die Planung beeintrachtigt.

Es erfolgte der Hinweis, dass die Abgrenzung zwischen der Freiflache des Gebaudes zum
dahinterliegenden Friedhof landschaftsarchitektonisch so zu gestalten sei, dass der So-
ckelbereich des geplanten Gebaudes in seiner visuellen Prasenz abgemildert wird, um das
Gesamtbild eines durchgriinten Friedhofs zu bewahren, was Gegenstand des Freiraum-
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2.7.2

2.7.3

konzeptes (Mania Lohrengel Landschaftsarchitektur mit Stand von Oktober 2016) als Anla-
ge zum Durchfuhrungsvertrag wird.

Das Landesdenkmalamt Berlin &uRRert erhebliche Bedenken gegen das Gesamtkonzept, da
langerfristig neben der Bebauung 6stlich des Eingangsportals auch die Bebauung westlich
vorgesehen ist. Diese anfénglichen Planungsiberlegungen beruhten auf der Annahme,
dass beide Gebiete entwickelt werden kdnnen und von Seiten des Bezirkes das Interesse
besteht, das Vorhaben in ein Gesamtkonzept zu integrieren, dass von zwei Solitdren aus-
geht, die die Licke entlang der Landsberger Allee schlie3en. Die Entwicklung des westli-
chen Gebietes wird derzeit aufgrund der Pietatsfrist zurtickgestellt und nur eine Flachen-
umnutzung/Bebauung fir den 6stlich des Eingangs gelegenen Friedhofsbereich ange-
strebt. Die westliche Bebauung ist nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 2-45 VE (siehe Kap. 4. Entwicklung der Planungstiberlegungen).

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange be-
stehen aus Sicht des Landesdenkmalamts mit Schreiben vom 14.03.2016 grundsatzlich er-
hebliche Bedenken gegen das Bauvorhaben. Der hier geplante Baukdrper stelle einen gra-
vierenden Eingriff in das Gartendenkmal bzw. sein Erscheinungsbild und seine Umgebung
dar.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens vorausgesetzt, werden die denk-
malrechtlichen Bedenken gegen die Bebauung aber in diesem Einzelfall aus folgenden
Grinden vom Landesdenkmalamt zurlickgestellt. Das Landesdenkmalamt fuhrt hierzu an,
dass das Baufeld sich auf einer derzeit als Parkplatz genutzten Flache des Friedhofs befin-
det. Auf dieser Parkplatzflache sind weder friedhofsspezifische Gestaltungen mit Baumen,
Alleen oder Hecken noch Bestattungen durch Grabanlagen oder Grabsteine zu erkennen.
An diesem Teil der Friedhofsmauer befinden sich keine Wandgraber. Das Baufeld befindet
sich nicht in einer der fur diesen Friedhof typischen Wege- oder Sichtachsen oder in einer
der sichtbaren Hauptbelegungsflachen des Friedhofes. Fiur eine Bebauung missten keine
Allee- oder Grabgeholze gefallt werden. Die Einfriedungsmauer als konstitutiver Bestandteil
des Gartendenkmals wirde zwar optisch beeintrachtigt werden, bei ihrem fachgerechten
Schutz wahrend der Bauarbeiten aber nicht in ihrer Substanz gefahrdet sein. Ein vorhan-
denes Wirtschaftsgebdude (Friedhofsverwaltung, Toiletten und Blumengeschéft) sudlich in
unmittelbarer Ndhe des Baufeldes gelegen und gemal jetzigem Kenntnisstand in den
1990er Jahren gebaut, stellt bereits eine Zasur zwischen der tberkommenen Struktur des
Friedhofes mit Alleen und Quartieren und der derzeit als Parkplatz genutzten Flache dar.

Denkmalgeschitzte Gesamtanlagen

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets befindet sich geméaR der Denkmalliste Berlin, Stand
24.03.2017, nordlich angrenzend das denkmalgeschitzte Ensemble:

- Stadtisches Krankenhaus am Friedrichshain (Denkmalliste Berlin Nr. 09085001)

sowie die denkmalgeschitzten Gesamtanlagen:

- Kinderstation und Diphteriepavillon des Stadtischen Krankenhauses am Fried-
richshain, Landsberger Allee 49 (Denkmalliste Berlin Nr. 09085005)

- Gelande der ehemaligen Aktienbrauerei Friedrichshéhe, Landsberger Allee 54
(Denkmalliste Berlin Nr. 09085023)

- ursprungliche Gebaude und Einfriedung des Stadtischen Krankenhauses am
Friedrichshain (Denkmalliste Berlin Nr. 09085002)

GemalR § 10 Berliner Denkmalschutzgesetz von 1995 muss die geplante Bebauung den
Umgebungsschutz beachten, das heil3t, dass die Eigenart und das Erscheinungsbild der
0.9. Denkmaler durch die Errichtung und Gestaltung des geplanten Geb&udes nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden durfen.

Bau- und Bodendenkmaéler
Es liegen fur den Planbereich bzw. dessen unmittelbare Umgebung keine in die Denkmal-
liste des Landes Berlin eingetragenen Bau- und Bodendenkmaler vor.

Der Evangelische Friedhofverband Berlin-Stadtmitte erteilte fiir die Grundstiicksflache 1die
Information, dass keine Grabanlagen vorhanden seien.
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2.7.4

3.1
3.11

Im Rahmen der in Kap. 2.7.1 Gartendenkmal und Ensembleschutz genannten vorgezoge-
nen Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin vom 05.03.2015 wird allerdings da-
rauf verwiesen, dass sich auf der Grundstlicksflache 2 noch Graber befanden.

Die genannte Grundstiicksflache 2 wird nicht mit Hauptanlagen, sondern lediglich mit Ne-
benanlagen (Uberdachter Abfallstellplatz) bebaut und ist Teil der Freiflache. Die hier befind-
lichen Graber sind zu dokumentieren und sterbliche Uberreste auf anderer Stelle des
Friedhofs umzubetten.

Im Grundstiickskaufvertrag vom 22.01.2015, UR-Nr. 11/2015 B des Notars Dr. Bente, Ber-
lin, zwischen dem Ev. Friedhofsverband und dem Vorhabentréager ist die Regelung enthal-
ten, dass eventuelle Funde dem Friedhofstrdger umgehend zur Nachbestattung zu Uberge-
ben sind. Verkaufer und Friedhofstréager sind identisch; die Nachbestattung etwaiger Kno-
chenfunde auf den Friedhdfen an der Landsberger Allee ist sichergestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte vom Landesdenkmalamt Berlin am
22.05.2015 ein weiterer Hinweis, hier vom Fachgebiet Archdologische Denkmalpflege. Es
wurde darauf hingewiesen, dass auch in der Grundstiicksflache 1 mit Uberresten von Gra-
bern aus der Mitte des 19. Jahrhunderts zu rechnen ist.

Zur Klarung der Frage, ob eine Belegung mit Grabern innerhalb des Geltungsbereichs im
Bereich der Grundstiicksflache 1 stattfand, wurde in der Zeit vom 22. bis 30.03.2016 ein
Prospektionsschnitt angelegt (Kurzbericht Ausgrabung, ALTUM Kai Schirmer, Stand vom
30.03.2016). Die archéologischen Sondagen wurden in Abstimmung mit dem Landes-
denkmalamt und genehmigt von der Unteren Denkmalschutzbehérde durchgefuhrt. Als ein-
zigen Beleg fur das Vorhandensein von Grabern im Untersuchungsbereich kénnen zwei tie-
fe, eckige Gruben angefihrt werden, welche sowohl gestort als offenbar auch geraumt wa-
ren. In einer Grube fanden sich Bruchstiicke eines menschlichen Oberschenkelknochen-
kopfes sowie ein Fingerknochen. Diese beiden Befunde belegen, dass es wohl urspriing-
lich eine lockere Belegung mit Grabern auch in diesem Bereich des Friedhofes gab. Allem
Anschein nach wurden die Graber zu einem spéateren Zeitpunkt gerdumt, der Bereich offen
gelassen, und schlieB3lich anderweitig genutzt. Der Zeitpunkt der Bestattung als auch der
Umverlegung oder Raumung lasst sich nicht mehr feststellen. Ferner befand sich in einem
Teil des Prospektionsschnittes ein Bereich der Altbebauung (Mauerwerksrest).

Die archdologische Prospektion hat gezeigt, dass es sich um den Randbereich des Fried-
hofs handelt, in dem historisch wenige Graber angelegt worden sind. Der Verdacht auf Bo-
dendenkmaler hat sich nicht bestatigt. Das Landesdenkmalamt Berlin halt es fir hinrei-
chend, vorsorglich eine archaologische Baubegleitung durchzufiihren, um wahrend des
bauseitigen Erdaushubs im Fall méglicher geféahrdeter Graber diese archéologisch zu do-
kumentieren.

Altlasten und Bodenschutz

Fur das Plangebiet wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung durchgefihrt (Bindszus
2014). Die untersuchten drei Proben sind anhand der Analyseergebnisse, entsprechend
LAGA Boden, mit Z2 als nicht gefahrlicher Abfall und mit >Z2 als geféahrlicher Abfall einzu-
stufen. Beziglich der unter der Auffillung anstehenden Decksande und dem Geschiebe-
lehm/-mergel werden, zumindest im Bereich der durchgefuhrten Aufschliisse, nur geringe
bzw. keine maR3geblichen Schadstoffbelastungen erwartet. GroRere Schadstoffverunreini-
gungen wurden nicht festgestellt. Im Falle eines Bodenaushubs ist der Boden in Haufwer-
ken zu beproben und fachgerecht zu entsorgen. Ein Wiedereinbau ist nicht méglich.

Planungsrechtliche Ausgangssituation
Fur die Beurteilung der planungsrechtlichen Ausgangssituation sind die im Folgenden auf-

gefuihrten Planungen zu berticksichtigen.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (GVBI. S.
629) legt die Grundsétze der Raumordnung fest und bildet als tGibergeordneter Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung die Grundlage fir alle nachfolgenden Planungsebenen. Fur
die Beurteilung der geplanten Nutzung sind folgende Grundsétze relevant:
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3.1.2

3.1.3

3.2

- 85 Abs. 1 LEPro 2007: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumord-
nerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

- 8§85 Abs. 2 LEPro 2007: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Au3enentwicklung
haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vor-
handenen Siedlungsbereichen und Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwick-
lungstatigkeit Prioritat haben.

- 86 Abs. 3 LEPro 2007: Die offentliche Zugénglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasser-
randern und anderen Gebieten, die fir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind,
sollen erhalten oder hergestellt werden. Siedlungsbezogene Freiraume sollen fur die
Erholung gesichert und entwickelt werden.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den Grundsatzen § 5 Abs. 1 und 2 des LEPro
2007. Da es sich bei dem Vorhabengebiet nur um eine Stellplatzflache des Friedhofs han-
delt, steht das Vorhaben auch im Einklang mit dem Grundsatz § 6 Abs. 3 LEPro 2007.

Landesentwicklungsplan fir Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.
Marz 2009 (GVBI. S. 182) soll grundséatzliche Klarheit Gber die verfligbaren, raumlich rele-
vanten Potenziale fir die Entwicklung der Siedlungs- und der regionalen Wirtschaftsstruktur
schaffen.

Am 19.07.2016 haben das Brandenburger Kabinett und der Berliner Senat auf Empfehlung
der Gemeinsamen Landesplanungskonferenz den Entwurf des Landesentwicklungsplanes
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) zur Kenntnis genommen und die Gemein-
same Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg mit der Durchfiihrung
des Beteiligungsverfahrens beauftragt. Die Beteiligung begann am 15. September 2016
und endete am 15. Dezember 2016. Der LEP HR soll nach dem Abschluss des Beteili-
gungsverfahrens und der Beteiligung des jeweils zustandigen Parlamentsausschusses als
Rechtsverordnung festgesetzt werden. Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgeldst werden. Der LEP HR wird Festlegungen zur Ent-
wicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnut-
zungen und -funktionen treffen und wird als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit
Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet erlassen.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Geltungsraum Siedlung.
Das Gleiche gilt auch fiur die Darstellung des Plangebiets im Entwurf vom LEP HR. Zur
Binnendifferenzierung des Gestaltungsraumes Siedlung haben die Kommunen grof3e Spiel-
raume. Die Entwicklung der geplanten Wohnnutzung innerhalb des Gestaltungsraumes
Siedlung steht somit den Zielen gemaR 4.5 Abs. 1 Ziffer 2 des LEP B-B nicht entgegen.

Weiterhin entspricht der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-45 VE dem Grundsatz 4.1
des LEP B-B. Demnach soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete (Innen-
entwicklungspotenziale) sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.
Dafur sollen primér Siedlungsbrachflachen reaktiviert werden. Bei dem Vorhabengebiet
handelt es sich zwar nicht um eine Siedlungsbrachflache, das Gebiet wird aber derzeit le-
diglich als Parkplatzflache genutzt. Entsprechendes gilt fir Grundsatz 5.1 zur Innenentwick-
lung und Funktionsmischung im Entwurf des LEP HR. Im Grundsatz 5.1 des LEP HR wird
erganzend zum sinngleichen Inhalt des Grundsatzes 4.1 des LEP B-B festgelegt, dass die
Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte
ergeben, bertcksichtigt werden sollen.

Flachennutzungsplan (FNP) in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die
Funktion eines Landesplans. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des Flachennutzungs-
plans sind die Festlegungen zu stadtischen Zentren, Autobahnen und (bergeordneten
Hauptverkehrsstrallen sowie zu Bahnflachen und Héfen als Ziele der Raumordnung zu be-
achten.

Flachennutzungsplan von Berlin

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), stellte den gesamten
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Geltungsbereich als Grunflache — Zweckbestimmung Friedhof - dar. Die geplante Bebau-
ung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE war danach
nicht aus dem FNP entwickelbar.

Zur Entwicklungsfahigkeit gilt Entwicklungsgrundsatz 6 der Ausflihrungsvorschriften zum
Darstellungsumfang zum Entwicklungsrahnmen sowie zu Anderungen des Flachennut-
zungsplans Berlin (AV- FNP). Dabei kénnen aus Frei- und Griinflachen grundséatzlich keine
Baugebiete und andere bauliche Nutzungen entwickelt werden (davon ausgenommen sind
untergeordnete Grenzkorrekturen).

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuihrt wird, findet 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
Anwendung. Demnach kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéan-
dert oder erganzt wird.

Gemal Stellungnahme von SenStadtUm Il C vom 06.05 2015 im Rahmen der Mitteilung
der Planungsabsicht wiirde der Flachennutzungsplan nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans im Wege der Berichtigung in eine Gemischte Bauflache M2 in generalisierter Form
angepasst werden kénnen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beein-
trachtigt wird und das Vorhaben mit der Funktionsfahigkeit der Grunflache "Friedhof" ver-
einbar ist.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist nicht beeintrachtigt. Das Vorhaben ist mit
der Denkmalpflege abgestimmt und entsprechend Uberarbeitet (siehe Kap. 1l 3.8.1 Denk-
malschutz). Die Funktionsfahigkeit des Friedhofs ist nicht beeintrachtigt. Die beiden Grund-
stucksflachen wurden am 29.04.2014 bzw. 22.12.2015 als Friedhofsflache entwidmet.

Nach Einleitungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans Berlin am 26. Mai
2016 als Bekanntmachung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (ABI.
Nr. 24 /17. 06. 2016, S. 1314). Das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans wurde
unter anderem fir den Teilbereich Landsberger Allee/Friedenstral3e in Friedrichshain-
Kreuzberg, laufende Nummer 02/16, eingeleitet. Das Anderungsverfahren fiir den Teilbe-
reich Landsberger Allee/Friedenstral3e, der unter anderem den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE umfasst, dient der Aktivierung innerstadtischer
Wohnungsbaupotenziale und Sicherung von Freiraumverbindungen. Vom 26. September
bis 28. Oktober 2016 erfolgt die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB.

Der Senatsbeschluss zur Berichtigung des FNP erfolgte zwischenzeitlich in der Sitzung
zum 11. Juli 2017, (Senatsbeschluss Nr. S-458/2017). Auf Basis der Planungsziele des
Bebauungsplans 2-45 VE wird die Flache kinftig im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache M2 dargestellt.

Abb. 3 Ausschnitt Flachennutzungsplan von Berlin (vor der Berichtigung), das Plangebiet ist mit ei-
nem roten Kreis markiert, onne MaR3stab
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Landschaftsprogramm (LaPro), Artenschutzprogram m und Gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption

Fachplanerische Zielsetzungen ergeben sich in Berlin insbesondere aus dem Flachennut-
zungsplan und aus dem auf den Flachennutzungsplan bezogenen Landschaftsprogramm
(LaPro) einschlielich Artenschutzprogramm in der Fassung der Neubekanntmachung vom
8. Juni 2016, aktualisiert und neu gefasst am 26. Mai 2016 (ABI. S.1314). Das Land-
schaftsprogramm stellt Entwicklungsziele und MafRnahmen zur Verwirklichung der Ziele
und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgrund der inhaltlichen
Regelungen des Berliner Naturschutzgesetzes (BNatSchG) in vier aufeinander abgestimm-
ten Teilplanen dar. Fir das Planungsgebiet ergeben sich folgende Aussagen:

Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Geltungsbereich wird im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz als Griin- und
Freiflache dargestellt. Ziel ist:

- der Erhalt und die Entwicklung aus Grinden des Bodenschutzes, des naturnahen
Wasserhaushaltes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit

- Anpassung an den Klimawandel
- Riuckhalt des Wassers in der Landschaft

- Sicherung einer ausreichenden Wasserversorgung/Versickerung von Regenwasser
benachbarter versiegelter Flachen

- Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss behindern

- Klimaangepasste Pflanzenverwendung, Bevorzugung hitze- und trockenstresstole-
ranter Arten

- Vermeidung von Schadstoffemissionen in Kaltluftentstehungsgebieten

Ferner ist es als Sonstiger Boden mit besonderer Leistungsfahigkeit dargestellt. Damit sind
folgende Ziele zu beriicksichtigen:

- Vermeidung/Minimierung von Beeintrachtigungen der nattrlichen Bodenfunktion und
der Archivfunktion

- Vorsorgender Bodenschutz bei Bauvorhaben, ggf. bodenkundliche Baubegleitung
- Vermeidung von Bodenverdichtung

- fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau von Ober- und Unterboden

- Minimierung von Grundwasserabsenkungen bei grundwasserbeeinflussten Boden

Die Planung widerspricht grundsatzlich den Zielsetzungen, weil die Flache einer baulichen
Nutzung unterzogen wird. Damit gehen z.B. die naturlichen Bodenfunktionen dauerhaft ver-
loren. Positiv ist, dass durch den weitgehenden Riickhalt des Regenwassers und die Dach-
und Fassadenbegriinung Malinahmen fiir den Naturhaushalt umgesetzt werden.

Programmplan Biotop- und Artenschutz

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

Das Plangebiet ist dem Innenstadtbereich zugeordnet. Folgende grundséatzliche Entwick-
lungsziele sind fur das Plangebiet gemaR Landschaftsprogramm Berlin damit festgelegt:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in Stral3en-
raumen, Héfen und Griinanlagen

- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wand-
begrinung)

- Kompensation von baulichen Verdichtungen und

- Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie
langfristige Bestandssicherung typisch urbaner Arten sowie die Férderung der all-
gemeinen Ziele gemaf der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt.

Weiterhin ist im Programmplan Biotop- und Artenschutz das Plangebiet als Bereich zur
~Entwicklung/Sicherung von sonstigen, fir die biologische Vielfalt bedeutsamen Flachen
und Artenreservoiren” dargestellt.
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Die Planung widerspricht in Teilen den Zielsetzungen, weil die Flache einer baulichen Nut-
zung unterzogen wird und somit Boden neu versiegelt wird. Hingegen wird durch die ge-
plante Hof-, Fassaden- und Dachbegriinung Lebensraum fir Flora und Fauna neu geschaf-
fen.

Programmplan Landschaftsbild

Das Gebiet wird im Teilplan Landschaftsbild als Innenstadtbereich (stadtisch gepragter
Raum) dargestellt. Fir diese Einstufung gelten folgende Ziele:

- Erhalt und Entwicklung begriinter StraRenrdume; Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgéarten

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewasser; Anlage von gewésserbeglei-
tenden Promenaden

- Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begriinung
von Hoéfen, Wanden und Dachern

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

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freiraume bei baulicher Verdichtung

Weiterhin ist das Plangebiet als ,Landschafts- oder siedlungsraumtypische Griin- und Frei-
flache/Vegetationsbestand” und als Gestalttyp ,Friedhof* dargestellt.

Die Planung widerspricht in Teilen den Zielsetzungen, weil die Flache einer baulichen Nut-
zung unterzogen wird. Die im Bestand pragenden Birken, die zwar auf3erhalb des Plange-
bietes stehen, aber direkt angrenzend, kdnnen durch die Orientierung des Baukdrpers nach
Norden erhalten werden. Die pragende Friedhofsmauer wird in die Planung integriert.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung stellt den Geltungsbereich als Friedhofsflache
(Freiraum) dar. Ziel ist die Entwicklung von Nutzungskonzepten fir ruhige Erholungsfor-
men.

Die Planung widerspricht den Zielsetzungen insofern, weil die Flache einer baulichen Nut-
zung unterzogen wird.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Das Landschafts-/Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption erganzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchrdume und FI&-
chen ermittelt, fir die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis
besteht. Die Prioritat dieser Flachen resultiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das
Natur- und Freiraumsystem der Stadt zu stlitzen bzw. zu ergadnzen. Bei der Bewaltigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der verbindlichen Bauleitplanung sind fir die MaR3-
nahmen des Ausgleichs die prioritdaren Raume und Flachen der Gesamtstadtischen Aus-
gleichskonzeption des LaPro grundsétzlich vorrangig zu bertcksichtigen.

Fur das Plangebiet enthalt die gesamtstadtische Ausgleichskonzeption keine Aussagen.
Das Plangebiet liegt im Ausgleichssuchraum Innenstadt, ist aber nicht Teil einer Aus-
gleichsflache.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem Gebiet, fiir das ein Landschaftsplan aufgestellt ist.

Unmittelbar angrenzend lauft das Landschaftsplanverfahren Petersburger Strale (Land-
schaftsplan V—-L—4).

Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen

Der StEP Wohnen 2025 (Senatsbeschluss vom 08. Juli 2014) benennt die stadtentwick-
lungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele sowie Strategien und Handlungsfelder
fur Neubau- und Bestandsentwicklung bis 2025. Die Herausforderung fiir Berlin besteht ak-
tuell darin, der steigenden Wohnungsnachfrage durch zusétzliche Wohnungsangebote zu
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begegnen und die Mieten sozialvertraglich zu halten. Der StEP Wohnen 2025 zeigt daher
die groRten Flachenpotentiale fur Wohnungsneubau in Berlin, trifft Aussagen zum erforder-
lichen Umfang, der Verteilung und dem Umsetzungszeitraum des kiinftigen Neubaus in der
Stadt. Er ist Grundlage flr angebots- und nachfragegerechte wohnungspolitische Instru-
mente und Mal3nahmen, wie die mittel- und langfristige Programmplanung der Wohnungs-
politik sowie Orientierungsrahmen fir die Bauleitplanung.

Das Plangebiet ist im StEP Wohnen nicht aufgefiihrt. Die Zahl der Wohnungen liegt unter-
halb des Darstellungsbereichs von rund 250 Wohneinheiten.

Stadtentwicklungsplan Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr vom Méarz 2011 trifft grundsétzliche Aussagen zur Ver-
kehrsstruktur und deren Weiterentwicklung. Im Bestandsplan 2015 ist die Landsberger Al-
lee im Geltungsbereich als Ubergeordnete StralRenverbindung der Stufe Il dargestellt. Im
Prognoseplan 2025 wird der StralRenbereich der Landsberger Allee als besondere 6rtliche
StraRenverbindung (Innenstadtbereich) gekennzeichnet.

Stadtentwicklungsplan Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlossen. Ziel
des Stadtentwicklungsplans ist es, die Stadt auf den Klimawandel vorzubereiten. Der Kli-
mawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit
auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen aus. Der Stadtentwicklungsplan
Klima widmet sich den rAumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin.

Ziel des StEP Klima ist es:

- gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten und un-
bebauten Bereich zu verhindern

- Schéaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren

- die okologischen Systeme der Gewasser auch bei veranderten Niederschlagscha-
rakteristiken zu stabilisieren

- ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern

- Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten in Natur- und Freirdumen zu sichern

- eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV zu sichern sowie

- Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung funktionstiichtig zu halten

Das Plangebiet ist im Bestand Teil des Friedhofs und somit eine Flache, die nicht bioklima-
tisch belastet ist. Das Plangebiet wird als Grun- und Freiflache dargestellt, die potenziell
empfindlich ist gegenlber Niederschlagswasserrickgang im Sommer. Es besteht priorita-
rer Handlungsbedarf fur die Grin- und Freiflache. Die Grinflachen soll weiter qualifiziert
und angepasst werden. Das Plangebiet liegt im Handlungssystem Mischwassersystem.
Der Stauraum ist zu erweitern und optimal zu bewirtschaften. Das Plangebiet hat Relevanz
als Kohlenstoffspeicher.

Den Zielen des StEP Klima wird nicht entsprochen, da die Flache als Grin- und Freiflache
einer baulichen Nutzung zugefihrt wird.

Stadtentwicklungsplan Zentren 3

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 3 vom Juli 2011 wird durch die Planung des Vorhabens
als Wohngebaude nicht beriihrt. Im Plangebiet ist keine Einzelhandelseinrichtung vorgese-
hen und potentiell wird nur ein Spielraum fir die Versorgung des Gebietes dienenden La-
den zugelassen, wie sie in jedem allgemeinen Wohngebiet gemafl} § 4 BauNVO zulassig
ware.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Planwerk Innere Stadt 2010

Das Planwerk Innere Stadt 2010 wurde am 11. Januar 2011 durch den Senat von Berlin
beschlossen. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer der o.g. Handlungsschwer-
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punkte. Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE wird
im Planwerk Innere Stadt 2010 keine gesonderte stadtebauliche Aussage getroffen.

Larmaktionsplan 2013 -2018

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie Uber die Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm vom 24. Juni 2005 wurde die EG-Umgebungslarmrichtlinie in nationales
Recht umgesetzt. Schadliche Auswirkungen einschlie3lich Beldstigungen durch Umge-
bungslarm sind zu verhindern, vorzubeugen oder zu vermindern. Geschiitzt werden soll der
gesamte Aufenthaltsraum der Bevdlkerung einschlielich des Wohnumfeldes. Zu diesem
Zweck werden Larmaktionsplane erarbeitet.

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 06. Januar 2015 den von der Senatsverwal-
tung fur Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz auf Grundlage des 8 47d Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) aufgestellten Larmaktionsplan 2013-18 fir das Land
Berlin beschlossen. Der Aktionsplan 2013-18 schreibt den Larmaktionsplan 2008 und die
hierin aufgezeigten MaRnahmen fort.

Der Larmaktionsplan 2008 bereitet MalRnahmen vor, die durch Anordnungen oder sonstige
Entscheidungen der zustandigen Trager der o6ffentlichen Verwaltung nach den jeweilig gel-
tenden Rechtsvorschriften umzusetzen sind (Tempo 30, Verbesserung der StralRenraum-
organisation, Fahrbahnsanierungen). Sind in den Planen planungsrechtliche Festlegungen
vorgesehen, haben Planungstréger dies bei den Planungen zu berticksichtigen.

Mit dem Aktionsplan werden MalRnahmen zur Reduzierung der Belastungen durch Ver-
kehrslarm im Ballungsraum Berlin vorgestellt. Der LArmminderungsplan von 2008 definiert
kurz- und langfristige MaRhahmen der La&rmminderung.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Larmaktionsplan
nicht als Gebiet einer MalRnahme dargestellt.

Die nordlich liegende Landsberger Allee wird im Larmaktionsplan (Karten 5 und 6) in der
jeweils héchsten Stufe dargestellt: Die Mittelungspegel (Kfz- und Stral3enverkehrslarm) lie-
gen hier tags bei <75 dB(A) und nachts bei <65 dB(A).

Der an das Plangebiet angrenzende StralRenbereich der Landsberger Allee ist im Larmakti-
onsplan (Karte 9) als Bereich gekennzeichnet, in der Lkw-Verkehrslarm relevante Auswir-
kungen auf die vorhandene Larmsituation hat.

Die Auswirkungen der durch den Verkehr induzierten Larmimmissionen wurden im Rahmen
des weiteren Verfahrens durch ein schalltechnisches Gutachten untersucht (siehe Kap. IlI
1. Auswirkungen auf die Umwelt).

Luftreinhalteplan 2011 -2017

Der Geltungsbereich liegt laut Flachennutzungsplan Berlin innerhalb des Vorrangbereiches
Luftreinhalteplanung.

Der Luftreinhalteplan 2011-2017, Senatsbeschluss vom 18.06.2013, sieht fir die Stadtpla-
nung unter anderem folgende MafRnahmen zur Verbesserung des Luftaustausches und der
Schadstoffbelastung vor: Erhalt und Ausweitung der Ausbreitungsbedingungen fur den
Luftaustausch, Vermeidung der Schaffung zusétzlicher Belastungsschwerpunkte, Einhal-
tung der Grenzwerte bei der Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen, Schaffung
von Griinziigen und stralBenbegleitenden Griinflachen sowie Beachtung der MaRRgaben der
Stadtentwicklungsplane (insbesondere StEP Klima und Zentren).

Die Planung beriicksichtigt die MaRgaben der Gibergeordneten Plane, in dem mit der Stan-
dardfestsetzung zur Begrenzung des SchadstoffausstoRes die Verwendung von Brennstof-
fen zur Beheizung, die mehr Schadstoffe als Heizdl EL ausstof3en, ausgeschlossen wird
(siehe Kap. Il 3.5.2 Luftreinhaltung und Verwendung von Brennstoffen)

Friedhofsentwicklungsplan (FEP)

Veranderungen der Einwohnerzahl, der Sterberate und des Bestattungsverhaltens haben in
den vergangenen Jahrzehnten zu einer drastischen Verringerung des Bedarfes an Fried-
hofsflachen im Berliner Stadtgebiet gefiihrt. Der Senat von Berlin hat daher am 27. Juni
2006 den Friedhofsentwicklungsplan (FEP) beschlossen. Grundlage hierfir bildet das Ge-
setz Uber die landeseigenen und nichtlandeseigenen Friedhtfe Berlins vom 1. November
1995.
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Ziel des FEP ist es, den Friedhofsbestand in Berlin an den tatsachlichen Bedarf anzupas-
sen, zur wirtschaftlichen Gesundung der Friedhofe beizutragen und die wohngebietsbezo-
gene Versorgung mit Friedhofsflachen zu erhalten. Mittels des FEP werden u.a. Potenziale
zur Reduzierung von Friedhofsflachen aufgezeigt. Fir den Gberwiegenden Teil (mehr als
70 %) der kinftig nicht mehr genutzten Friedhofsflachen ist eine spatere Nutzung als Grin-
flache, Wald oder Friedhofspark vorgesehen. Auf diese Weise sollen diese Flachen auch
zukinftig fur die allgemeine Erholung zur Verfliigung stehen. Fur einen kleinen Teil wird ei-
ne wirtschaftliche Verwertbarkeit und somit bauliche Nutzung eingerdumt. Voraussetzung
hierfur ist, dass innerhalb dieser Friedhofsbereiche die letzte Bestattung mindestens 30
Jahre zuriickliegt bzw. eine solche Uberhaupt nicht stattgefunden hat. Weiterhin missen fur
eine bauliche Nutzung die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE liegt innerhalb der
Friedhofsanlage Georgen-Parochial-Friedhof Il. GemaR Friedhofsentwicklungsplan sollen
im Bereich der gesamten Friedhofsanlage mittel- bis langfristig ca. 15.500 m2 einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden.

Der Friedhofsentwicklungsplan (FEP) von 2006 weist zwar an dieser Stelle den Erhalt der
Friedhofsflache aus, da aber durch die aktuellen Beisetzungszahlen nur eine sehr geringe
Auslastung besteht und ein weitaus gré3erer Anteil an Friedhofsflachen, als im FEP darge-
stellt, nicht mehr bendtigt wird, ist eine Abweichung von den Planungsvorgaben des FEP
maoglich (Stellungnahme SenStadtUm Il C vom 06.05.2015). Mit dem vom Senat im No-
vember 2014 beschlossenen Bericht zum Stand der Umsetzung des FEP 2006 wurde fest-
gelegt, dass bei sich dnderndem Bestattungsbedarf und neuen stadtebaulichen Entwick-
lungen im Einzelfall von den Aussagen des FEP abgewichen werden kann - insbesondere
im Zusammenhang mit dem steigenden Bedarf an Wohnraum.

Zudem handelt es sich bei dem Plangebiet um eine pietatsunbefangene Flache (Bestattun-
gen haben im gréf3ten Teil des Plangebiets nicht stattgefunden), die bereits friedhofsrecht-
lich entwidmet wurde (siehe Kap. 2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse).

Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus (W obauBeschIG)

Das Vorhaben, Wohnbebauung in einem gut erschlossenen Randbereich eines
(teil)aufgehobenen Friedhofs zu entwickeln, wird durch das Gesetz zur Beschleunigung des
Wohnungsbaus (WoBauBeschlG) vom 4. Februar 2016 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Berlin 72. Jahrgang Nr. 3 16. Februar 2016) unterstitzt. Das WobauBeschIG soll es ermdg-
lichen, derartige Verfahren zu vereinfachen und zu beschleunigen. Nach Schlie3ung und
Aufhebung der Friedhofsnutzung kann auf Grundlage des WobauBeschlG eine andere,
bauliche oder sonstige Folgenutzung als die Folgenutzung Grunflache im tUberwiegenden
offentlichen Interesse zugelassen werden. Das WobauBeschlG dient somit dem dringen-
den Handlungsbedarf zur Schaffung von neuem Wohnraum.

Bereichsentwicklungsplan (BEP)

Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-Kr euzberg 2005

Die Raumliche Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-Kreuzberg 2005 (BEP 2005)
liegt in der von der Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
am 10.07.2007 beschlossenen Fassung (Drucksache DS-0064-1/111) vor. Der BEP stellt
den Geltungsbereich als Griinflache — Zweckbestimmung Friedhof — dar. Der westlich des
Plangebiets angrenzende Friedhofsweg wird im BEP als ,Griinverbindung sowie wichtiger
FuR- und Radweg auflerhalb des StraBenraums“ gekennzeichnet. Die Darstellung der
nordlich angrenzenden Landsberger Allee erfolgt als ,iibergeordnete und sonstige Haupt-
verkehrsstrae”, die vorhandene StralRenbahn nebst Haltestelle wird entsprechend ihrer
Funktion gekennzeichnet.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befin  dliche Bebauungsplane

Vorhabenbezogener Bebauungsplan V-VE2

Fur die ostlich angrenzenden Grundstiicke Landsberger Allee 54 und Richard-Sorge-
StralRe 51-62 sowie eine Teilflache des St. Georgen-Friedhofs gilt der am 17.03.1998 fest-
gesetzte vorhabenbezogene Bebauungsplan V-VE2. Der Bebauungsplan setzt den Pla-
nungsbereich als allgemeines Wohngebiet sowie Kerngebiet fest.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan V-VE2-1

Fur eine Teilflache des Geléandes der ehemaligen Schulthei3-Brauerei, das Grundstiick
Landsberger Allee 54 und eine Teilflache des Grundstiickes Landsberger Allee 50 (Flur-
stiick 258) wurde am 28.02.2012 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
V-VE2-1 beschlossen. Durch den Bebauungsplan sollen die geplanten Nutzungen Gewer-
be und Wohnen planungsrechtlich gesichert werden.

Bebauungsplan V-1

Fur die Grundsticke zwischen Landsberger Allee, Matthiasstral’e, Pufendorfstral3e und
Friedensstraf3e gilt der seit 19.02.2002 festgesetzte Bebauungsplan V-1. Der Bebauungs-
plan setzt das Planungsgebiet als allgemeines Wohngebiet, Kerngebiet bzw. Flache fir
Versorgungsanlagen fest und sorgt fiir eine planungsrechtliche Sicherung der bereits 6f-
fentlich gewidmeten StralRenverkehrsflache.

Bebauungsplan V-1-1

Fur die siidwestlich vom Vorhabengebiet gelegenen Grundstiicke Friedenstral3e 84-88 und
91 sowie 89 und 90 (teilweise) und Pufendorfstral3e 2; Flurstiick 15 (teilweise) wurde am
07.08.2012 der Bebauungsplan V-1-1 aufgestellt. Der Bebauungsplan dient der Sicherung
eines allgemeinen Wohngebiets.

Bebauungsplan V-1-2

Fur die sudwestlich vom Vorhabengebiet gelegenen Grundstiicke Landsberger Allee 26
(teilweise), Landsberger Allee 32 (teilweise), Friedenstrale 89-90 (teilweise), Pufendorf-
stralBe 2 (teilweise) und Pufendorfstrale 3-4 befindet sich der Bebauungsplan V-1-2 seit
dem 07.08.2012 in Aufstellung. Im Plangebiet soll vorrangig ein allgemeines Wohngebiet
entwickelt werden.

Bebauungsplan V-1-3

Fir die Grundstiicke MatthiasstraBe 2-3 und Pufendorfer StraRe 6-6B, 7-7A befindet sich
der Bebauungsplan V-1-3 seit dem 07.08.2012 in Aufstellung. Der Bebauungsplan soll ein
allgemeines Wohngebiet festsetzen.

Bebauungsplan V-43

Der Bebauungsplan V-43 beschreibt den Bereich zwischen Landsberger Allee,
Virchowstralle, Langenbeckstrale und StralRenbahnwendeschleife. Fur den Bebauungs-
plan liegt der Aufstellungsbeschluss vom 07.12.1993 vor.

Bebauungsplan 2-43

Fur das Grundstiick Landsberger Allee 77 liegt der Bebauungsplan 2-43 mit Aufstellungs-
beschluss vom 04.07.2013 vor. Das Land Berlin Gbernimmt das Bebauungsplanverfahren
fur den Standort des ehemaligen Sport-und Erholungszentrums (SEZ) vom Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg. Am 01.12.2015 erfolgte ein Anderungsbeschluss.

Planfeststellung

Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld befinden sich keine planfestgestellten Flachen.

Entwicklung der Planungsuberlegungen

Den urspringlichen Planungstiberlegungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45
VE wurde ein grof3erer Geltungsbereich zugrunde gelegt. Dieser schloss neben dem Vor-
haben auch eine weitere straBenbegleitende Bebauung westlich des Friedhofseingangs mit
ein.

Zur Wahrung der vorhandenen Eingangssituation des Friedhofs mit reprasentativem Zu-
gangsportal sowie dem ehemaligen Pfortnerhaus sollte auf eine geschlossene Baukante
entlang der Landsberger Allee verzichtet werden. Insbesondere durch ein Abriicken der
geplanten Baufenster von der vorhandenen Bebauung sollte das gegenwartige stadtebauli-
che Bild erhalten bleiben. In den urspriinglichen Uberlegungen zum Bebauungsplan sollte
eine Durchwegung auf dem Grundstiick des Evangelischen Friedhofsverbandes Berlin-
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Stadtmitte e.V. gesichert werden. Die geplante ,Liicke" zwischen den Baufenstern sollte 28
m betragen. Die o0.g. Planungsiberlegungen sahen daher fur das 6stliche Baufeld eine Ab-
standsflache von ca. 4,0 m zur angrenzenden Bebauung (ehemaliges Pfértnerhaus) vor.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans wurde die oben skizzierte
Planungsabsicht den entsprechenden Stellen (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt, Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg) zugeleitet. Mit Schreiben der
Senatsverwaltung vom 25.06.2014 wurden Bedenken gegen eine mogliche Flachenumnut-
zung bzw. Bebauung der westlichen Teilflache des Friedhofs angemeldet, da es sich hier-
bei noch um einen pietatshefangenen Friedhofsbereich handelt, von dem ein Grabfeld noch
Nutzungsrechte aufweist. Eine Nachnutzung ware erst ab ca. 2040 denkbar.

In den weiteren Planungsuberlegungen wurde daher eine Flachenumnutzung/Bebauung
nur fur den dstlich des Eingangs gelegenen und weitgehend bestattungsfreien sowie pie-
tatsunbefangenen Friedhofsbereich angestrebt. Hierfur wurde am 14.10.2014 ein entspre-
chender Aufstellungsbeschluss seitens des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg gefasst.

Im weiteren Planverfahren ergaben sich zudem Anderungen zur Verfahrensart. Aufgrund
der Konkretisierung der Planung wurde durch Umstellung des Planverfahrens auf einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB die Méglich-
keit eingerdumt, das Verfahren auf das konkrete Vorhaben abzustellen. Auf diese Weise
lassen sich dezidierte Aussagen und MalRhahmen hinsichtlich des Bauvorhabens treffen -
insbesondere ist somit die Festsetzung von konkreten schallschutztechnischen Mal3nah-
men gegen den hohen Verkehrslarm der Landsberger Allee mdglich. Die schallschutztech-
nischen MalRnahmen sind die Voraussetzung fir die Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse.

Vorhaben

Projektbeschreibung

Im Vorhabengebiet soll ein straRenbegleitendes Wohngebéude realisiert werden, das die
teilweise in der Nachbarschaft vorhandene Wohnnutzung erganzen soll. Das Grundstick
Landsberger Allee 48 ist Uber die Landsberger Allee erschlossen. Der vorhandene Zugang
von der Landsberger Allee zum Friedhof Georgen-Parochial Il bleibt erhalten.

Durch den straBenbegleitenden Gebauderiegel werden Verkehrslarmimmissionen durch
die stark frequentierte Landsberger Allee im Gebiet gemindert, so dass auf der stral3enab-
gewandten Seite nach Suden ruhigere Wohnraume und AuRenwohnbereiche maéglich sind.

Das Wohngebaude ist mit sechs Vollgeschossen (inkl. Maisonettes im Sockelbereich) und
einem zulassigen Geschoss oberhalb der Vollgeschosse (Staffelgeschoss) geplant. Die
Gebaudehdhe betragt max. 19,0 m (69,35 m U NHN) bis zur Traufe und 22,0 m (72,35 m U
NHN) bis zur Oberkante. Das Vorhaben bildet in Verbindung mit den Gebauden der Umge-
bung analog zur berlintypischen Blockrandbebauung eine straRenbegleitende Bebauung
aus.

Es entstehen 43 Wohneinheiten im selbstgenutzten Eigentum (im Baugruppenmodell). Im
Sockelbereich soll unter anderem eine Gemeinschaftsflache fiir die zukinftigen Nutzer des
Gebéaudes entwickelt werden. Der Sockelbereich besteht aus Maisonettes, die Gemein-
schaftsflachen sind allerdings eingeschossig. Die Maisonettes weisen im stral3enseitigen
Bereich eine Geschosshdhe von 4,8 m, im straRenabgewandten Bereich 5,3 m auf.

Das Gebaude weist dartiber hinaus Kellerraume fir die zukiinftigen Nutzer auf. Durch die
Planung ist sichergestellt, dass alle Wohnungen entweder Zugang zu einem Kellerraum
oder einen eigenen Abstellraum in der Wohnung haben. Bendétigte Fahrradstellplatze wer-
den im Untergeschoss des geplanten Baukoérpers nachgewiesen. Die ErschlieBung erfolgt
mittels einer gesonderten Fahrradrampe.

Auf der sidlichen, von der Landsberger Allee abgewandten Seite des Geb&audes ist die
Schaffung von ruhigeren, privaten Frei- und Grinanlagen vorgesehen.

Die ErschlielBung von der StralRe erfolgt Uber einen mittigen Haupteingang in der denkmal-
geschitzten Mauer. Uber das Nachbargrundstiick verlauft die ErschlieRung zu den riick-
wartigen drei Stellplatzen. Diese ErschlieBung ist nachbarrechtlich vereinbart.
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Das Wohngebéaude soll in Holzbauweise errichtet werden. Die Holzkonstruktion ist Teil des
nachhaltigen Geb&ude- und Energiekonzeptes, zu dem unter anderem die Zielsetzung des
KfW-55-Standards gehort.

Insgesamt werden durch das Wohngebdude ca. 50 % der Baugrundsticksflache in An-
spruch genommen.

Das Vorhaben erzielt folgende Kennziffern:

Grol3e des Baugrundstiicks ca. 2.130 mz

Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO ca. 1.020 mz

Anzahl der Vollgeschosse VI

Geschossflache gemaR § 20 BauNVO ca. 4.920 mz

Anzahl der Wohneinheiten 43

Abb. 4 Kennziffern bezogen auf das Vorhaben nach BauNVO - Stand 21.10.2016, die Werte sind
gerundet

Die denkmalgeschiitzten Bauwerke im Vorhabengebiet und angrenzend dazu werden
durch die Lage des geplanten Gebaudes beriicksichtigt. Das stadtebauliche Konzept sieht
unter Beibehaltung der Sichtachsen der vorhandenen Alleen und der Eingangssituation des
Friedhofes eine stralenbegleitende Bebauung entlang der Landsberger Allee vor. Die
Friedhofsmauer als stralenseitige Abgrenzung der Bebauung soll ebenfalls erhalten blei-
ben. Entsprechende Vorgaben seitens des Landesdenkmalamts wurden bei der architekto-
nischen Planung umgesetzt. Im Sockelbereich tritt die Bebauung daher von der Mauer zu-
riick. Es sind zwei, nah beieinander liegende Offnungen in der Mauer als Hausein-
/ausgang vorgesehen (siehe Kap. 2.7 und 1l 3.8.1 beides Denkmalschutz).

Um auf friihzeitig vorgebrachte Bedenken der Unteren Denkmalschutzbehérde Friedrichs-
hain-Kreuzberg zu reagieren, wurde der geplante Baukdrper insgesamt um die Tiefe der
Friedhofsmauer (0,5 m) zu der dem Friedhof zugewandten Seite zurtick gesetzt. Neben
dem Versatz des Sockelbereichs bewirkt das Abriicken des gesamten Baukdrpers eine vi-
suelle Freistellung der Friedhofsmauer und verbessert die ErschlieBungsmaglichkeit zwi-
schen der Mauer und dem geplanten Gebaude. Die Stralenflucht ist beim Zurtickspringen
des geplanten Baukdrpers um 0,5 m von der Stralenbegrenzungslinie noch eingehalten.

Durchfihrungsvertrag

Zwischen dem Land Berlin — vertreten durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg —
und der Vorhabentragerin — Walden 48 GbR — ist vor dem Festsetzungsbeschluss des Be-
bauungsplans ein Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan abzu-
schlieRen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Das Vorhaben wird durch die, dem Durchfihrungsvertrag als Anlage bei-
gefligte Projektplanung weiter konkretisiert.

Die im Durchfiihrungsvertrag getroffenen Regelungen erganzen die Festsetzungen des
Bebauungsplans. Im Durchfiihrungsvertrag wird sich die Vorhabentragerin dazu verpflich-
ten, ihr Vorhaben auf der Grundlage eines mit dem Bezirk abgestimmten Plans innerhalb
einer bestimmten Frist und auf eigene Kosten durchzufiihren. Dariiber hinaus werden im
Durchfuhrungsvertrag die folgenden Verpflichtungen der Vorhabentragerin gegentiber dem
Land Berlin fur das Planungsgebiet konkretisiert:

- Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Planbe-
reich eine Wohnbebauung mit ca. 4.920 m2 Geschossflache mit Wohnnutzung er-
maglicht, die einen Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen auslésen wird. Aus
den standardisierten Berechnungsgrundlagen des Berliner Modells kooperativer Bau-
landentwicklung resultiert ein Bedarf von 4 Kinderbetreuungsplatzen und 5 Grund-
schulplatzen.

Bezuglich der Ubernahme der dem Land Berlin entstehenden Kosten fir Kinder-
betreuungsplatze regelt der Durchfiihrungsvertrag, dass der sich aus der Planung er-
gebende Bedarf von 4 Kinderbetreuungsplatzen in der Kinderbetreuungseinrichtung
Furstenwalder StraRe 30 nachgewiesen wird. Die Kinderbetreuungseinrichtung Furs-
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tenwalder Strale 30 hat derzeit 80 Platze und soll um 40 Platze erweitert werden.
Der Vorhabentrager Gbernimmt die Berlin aus der der Errichtung/Erweiterung der
Kindertagesstatte entstehenden Kosten anteilig im Umfang des durch das Vorhaben
ausgeltsten Bedarfs bis maximal 106.300 Euro (4 Platze x 26.575 Euro).

Beziiglich der Ubernahme der dem Land Berlin entstehenden Kosten fiir Grund-
schulplatze wird im Durchfuihrungsvertrag darauf abgestellt, dass der Bezirk eine
Grundschule am Standort Pufendorfstrale 10 mit 450 Platzen griindet. Der Vorha-
bentrager tbernimmt die Kosten der Erweiterung der geplanten Grundschule lediglich
anteilig flr den von seinem Vorhaben ausgeltésten Bedarf. Der Vorhabentrager tiber-
nimmt die Berlin aus der Erweiterung der Grundschule entstehenden Kosten anteilig
maximal bis 196.655 Euro (5 Platze x 39.331 Euro).

Die Kostenansatze pro Platz ergeben sich jeweils aus den Berechnungen auf Basis
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung.

- Zum Schutz vor Larm verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Errichtung, Unterhal-
tung, Wartung und Wiederherstellung von geeigneten baulichen Maflinahmen zur
schallemittierenden Liftungsanlage auf dem Dach des benachbarten Kinogebaudes
zur Abschirmung von deren Larmimmissionen. Dazu wird eine Nachbarvereinbarung
mit dem Eigentiimer des Grundstiicks Landsberger Allee 52 geschlossen.

- Es erfolgt zudem eine Verpflichtung zur Sicherung der LarmschutzmalRnahme durch
Eintragung einer Grunddienstbarkeit - Die Grunddienstbarkeit fur die Larmschutz-
malnahme wird auf das Bestehen des Kinos beschrankt, da es fir das Kino-
Grundstiick nach Angaben des Bezirksamts Interessenten gibt, die das Grundstiick
Uberplanen wollen.

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich zum Schutz vor Larm fiir das Bauvorhaben zu
schallgedammten Be- und Entliftungsanlagen.

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich dabei auch, durch geeignete schallmindernde
MafRnahmen sicherzustellen, dass von den technischen Anlagen keine stérenden
Gerauschemissionen ausgehen.

- Die Vorhabentragerin wird alle fur die Erschlielung und Bebauung der Grundstiicke
erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen durchfiihren sowie deren
Kosten Ubernehmen.

Hinsichtlich der Anforderungen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
zu miet- und belegungsgebundenem Wohnraum fanden Abstimmungen zwischen dem Be-
zirk und der Senatsverwaltung statt. Im Februar 2016 wurde vom Berliner Senat eine
Grundsatzentscheidung geféllt, dass der Nachweis von miet- und belegungsgebundenem
Wohnraum im Rahmen des Berliner Modells fur kleine Bebauungsplane, die weniger als 50
Wohneinheiten vorsehen, nicht zu fihren ist. Da sich die Anzahl der Wohneinheiten im Ber-
liner Modell kooperativer Baulandentwicklung durch eine standardisierte Berechnung -
Brutto-Grundflache/100 m2 durchschnittliche Wohnungsgré3e - ergibt, sind im Bebauungs-
plan 2-45 VE folgende Kennwerte den Berechnungen zum Umfang der notwendigen sozia-
len Infrastruktur sowie der Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zugrunde
zu legen:

Durch Festsetzung der Geschossflache gemafld § 20 BauNVO von 4.920 m2 ergeben sich
nach der standardisierten Berechnung des Berliner Modells rechnerisch 49 Wohneinheiten,
womit das Vorhaben keinen mietgebundenen férderfahigen Wohnraum nachweisen muss.

Fur die Berechnung des Umfangs der notwendigen sozialen Infrastruktur wird der Ansatz
von 2 Einwohnern je Wohneinheit zugrunde gelegt und werden die Richtwerte des Berliner
Modells kooperativer Baulandentwicklung angewandt.
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Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-45 VE soll gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen und die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir das Wohnbauvorhaben schaffen. Das Vorhaben dient der Versorgung der
Bevolkerung mit innerstadtischem, gut erschlossenem Wohnraum.

Die Uberbaubare Flache des vorliegenden Plangebietes soll mit der Zweckbestimmung
~Wohngebaude" festgesetzt werden. Es ist beabsichtigt, eine generelle Zulassigkeit weite-
rer Nutzungen in Anlehnung an ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO durch
textliche Festsetzungen zu konkretisieren.

Das Mal der Nutzung soll Gber die tUberbaubare Grundstiicksflache, die Zahl der Vollge-
schosse und die Gebaudehdhe bestimmt werden. Die erweiterte Baukdrperausweisung, die
die GréRRe der Grundflache bestimmt, lasst gestalterische Spielrdume fir den Hochbau zu.
Zur Beschrankung der durch die Baukérperausweisung erméglichten Geschossflache wird
die sich am stadtebaulichen Konzept des Vorhabens orientierende Geschossflache festge-
setzt.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind Festsetzungen zum
Larmschutz zwingend erforderlich, um eine Wohnnutzung an der stark durch Verkehrslarm
belasteten Landsberger Allee und in Nachbarschaft zu den teilweise gewerblichen Nutzun-
gen zu ermdglichen.

Der Ausschluss bestimmter luftverunreinigender Brennstoffe, Griinfestsetzungen, wie An-
pflanzgebote von Baumen und Dachbegriinung vermindern die Auswirkungen der Eingriffe
in Natur und Landschaft und sichern ein attraktives Wohnumfeld.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), stellt den gesamten
Geltungsbereich als Grunflache — Zweckbestimmung Friedhof - dar. Die geplante Bebau-
ung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE war danach
nicht aus dem FNP entwickelbar.

Zur Entwicklungsfahigkeit gilt Entwicklungsgrundsatz 6 der Ausflihrungsvorschriften zum
Darstellungsumfang zum Entwicklungsrahnmen sowie zu Anderungen des Flachennut-
zungsplans Berlin (AV- FNP). Dabei kdnnen aus Frei- und Grinflachen grundsétzlich keine
Baugebiete und andere bauliche Nutzungen entwickelt werden (davon ausgenommen sind
untergeordnete Grenzkorrekturen).

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird, findet § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
Anwendung. Danach kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt wird. Gemal Stellungnahme von SenStadtUm Il C vom 06.05 2015 im Rah-
men der Mitteilung der Planungsabsicht wirde der Flachennutzungsplan nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung in eine Gemischte Bauflache M2 in gene-
ralisierter Form angepasst werden kénnen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt wird und das Vorhaben mit der Funktionsfahigkeit der Grinflache
"Friedhof" vereinbar ist.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist nicht beeintrachtigt. Das Vorhaben ist mit
der Denkmalpflege vorabgestimmt und entsprechend Uberarbeitet (siehe Kap. 3.8.1 Denk-
malschutz).

Die Funktionsfahigkeit des Friedhofs ist nicht beeintrachtigt. Die zwei Grundstiicksflachen
der Vorhabenflache wurden bereits am 29.04.2014 bzw. 22.12.2015 als Friedhofsflache
entwidmet, (siehe Kap. 12.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse und 13.6.4 Fried-
hofsentwicklungsplan (FEP).

Der Senatsbeschluss zur Berichtigung des FNP erfolgte zwischenzeitlich in der Sitzung
zum 11. Juli 2017, (Senatsbeschluss Nr. S-458/2017). Auf Basis der Planungsziele des
Bebauungsplans 2-45 VE wird die Flache kinftig im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache M2 dargestellt.
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3

3.1

3.2

Begriindung der Festsetzungen

Verpflichtung des Vorhabentragers

Die textlichen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan lassen gemal § 12
Abs. 3a BauGB gegeniiber dem Nutzungskonzept eine groRere Bandbreite an moglichen
Nutzungen zu, um ggf. Spielrdume fiir entwicklungsbedingte, notwendige Anpassungen
einraumen zu kénnen. Im Hinblick auf eine Rechtssicherheit wird unter Anwendung von 8§ 9
Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im
Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag durch die dort anliegende Projekt-
planung verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Angelehnt an: § 12 Abs. 3a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Die Uberbaubare Flache soll mit der Zweckbestimmung ,Wohngebaude" festgesetzt wer-
den. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt damit fir das Vorhabengrundstick kein
Baugebiet nach den 8§ 2—11 BauNVO, sondern ein sonstiges Baugebiet im Sinne des § 12
Abs. 3a BauGB fest. Damit wird die vorhabenbezogene Entwicklung préazisiert.

Das Wohngebadude wird analog eine allgemeinen Wohngebiets damit in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Kerngebiet (MK1) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-VE 2
geplant.

Grundsatzlich ist nach gangiger Rechtsauffassung das Aneinandergrenzen von Kerngebie-
ten und allgemeinen Wohngebieten nicht von vorneherein unvertraglich. Das Kerngebiet
lasst zwar grundsétzlich eine Reihe von emissionstrachtigen Nutzungen zu, was aber nicht
bedeutet, dass ein allgemeines Wohngebiet nicht unmittelbar neben einem Kerngebiet ge-
plant werden darf.

Im benachbarten Kerngebiet wird das Nutzungsspektrum bereits eingeschrankt. Im Durch-
fuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-VE 2 wird die Nutzung des
Nachbargebaudes als Kino mit Einzelhandel im Erdgeschoss konkretisiert. Zudem erfolgt
bereits eine Einschrankung des Kerngebiets durch die Entwicklungsabsicht des Umfelds -
der vorhabenbezogene Bebauungsplan V-VE 2-1 sieht unter anderem Wohnnutzung an-
grenzend an das Kinogebaude vor. Es wurde zudem im Bebauungsplanverfahren 2-45 VE
die angrenzende Kinonutzung untersucht und durch entsprechende Maflinahmen bertck-
sichtigt (LarmschutzmaRnahmen an den Dachaufbauten des Kinos), die die Vertraglichkeit
der benachbarten Nutzungen sicherstellen.

Neben Wohnungen sollen im ersten und zweiten Vollgeschoss auch Nutzungen, die mit
dem Wohnen vereinbar sind, zugelassen werden. Diese sind angelehnt an die Zulassigkeit
in allgemeinen Wohngebieten gemaR § 4 BauNVO R&ume fir Dienstleistungen/freie Beru-
fe, der Versorgung des Gebietes dienende Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Das fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderliche Maf3 der Konkretisierung
wird gewahrt, da nur eine geringe Bandbreite baulicher Nutzungsmaglichkeiten im Vorha-
bengebiet zugelassen wird. Durch die textliche Festsetzung Nr. 2 werden die Nutzungen
geschossbezogen zugeordnet.

Die Festsetzung der Zweckbestimmung ,Wohngebaude" dient der Sicherung von Wohn-
raum und damit der Wohnraumversorgung in innerstadtischer, gut erschlossener Lage. Die
Ubrigen zulassigen Nutzungen sollen potentiell eine feinkérnige Nutzungsmischung und ur-
bane Wohnqualitaten ermdglichen.
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Textliche Festsetzung Nr. 2
Der Baukorper mit der Zweckbestimmung ,Wohngebdude* dient vorwiegend der
Wohnnutzung. Es sind folgende Nutzungen zulassig:
- Wohnungen.
Im 1. und 2. Vollgeschoss sind folgende weitere Nutzungen zulassig:
- Raume fur Dienstleistungen/freie Berufe,
- der Versorgung des Gebiets dienende Laden und nicht stérende Handwerks-
betriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Angelehnt an: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO
3.3 Malf3 der baulichen Nutzung
Die beabsichtigten Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung orientieren sich am Vorhaben und
an der Umgebung. Zur Bestimmung des MaRes der Nutzung ist beabsichtigt, im Baugebiet
die zulassige Grundflache durch die Uberbaubare Grundsticksflache (gemall § 19
BauNVO, zeichnerisch durch eine erweiterte Baukdrperausweisung), die maximal zulédssige
Geschossflache, Zahl der Vollgeschosse sowie Gebadudehdhe (Oberkanten) im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festzusetzen.
3.3.1 Grundflache (GR)/Grundflachenzahl (GRZ)

Die zuléssige Grundflaiche (GR) gemafl? § 19 BauNVO ist der errechnete Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl
(GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiucksflache zu-
lassig sind.

Die im Sinne des § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festzusetzende zulassige Grundflache soll
zeichnerisch durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache im Rahmen einer
erweiterten Baukdrperfestsetzung festgesetzt werden. Die von Baugrenzen umschlossene
Flache ist somit die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO. Die erwei-
terte Baukorperausweisung, die die GroRe der Grundflache bestimmt, lasst dabei gestalte-
rische Spielrdume fir den Hochbau zu. Die Baugrenzen kénnen durch Bauteile geringfugi-
gen Ausmalles, die nach Bauordnung Berlin in der Bemessung der Abstandsflachen aul3er
Betracht bleiben, tberschritten werden. Dies gilt hier insbesondere fur die Treppenhauser
im obersten zulassigen Geschoss (Staffelgeschoss) sowie straf3enseitig fir Fenstervor-
spriinge (von rund 0,3 m).

Die Grundflache betragt ca. 1.020 m2. Dies entspricht bezogen auf das Baugebiet einer
GRZ von 0,48. Das geplante Baugebiet entspricht aufgrund der geplanten Nutzungen ei-
nem allgemeinen Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO. Die Obergrenze fir allgemeine Wohn-
gebiete betragt gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO 0,4 GRZ. Zur Uberschreitung der Obergren-
zen siehe Kap. 3.3.4 Uberschreitung der Obergrenzen firr die Bestimmung des MaRes der
baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstuicksflache festgesetzt.

Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 3 Nr. 1 und § 23 Abs. 3 BauNVO

Die zulassige Grundflache des Baukoérpers darf generell geman § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Dies entsprache
einer GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,78 und ist ein Anhaltspunkt fir den Versiege-
lungsgrad.

Zur Begrenzung der Versiegelung wird unter Bertcksichtigung der Konzepte fir die Ge-
baudearchitektur und Freianlagen die zulassige Uberschreitung der Grundflache durch
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Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen gemald § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO auf 0,64 begrenzt.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,64 Uberschritten
werden.

Angelehnt an § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse

Es werden entsprechend dem Vorhaben VI Vollgeschosse zugelassen. Der Geb&audeso-
ckel wird zum Teil als Maisonettes und damit zweigeschossig ausgebildet. Dieser erhdhte
Sockel ergibt sich aus zwei Anforderungen:

- Der Erhalt und die Freistellung der denkmalgeschiitzten bis zu 4 m hohen Friedhofs-
mauer bedingen die Ausbildung des Sockelbereichs.

- Das Gebaude orientiert sich an der StraBe. Um diese Ausrichtung zu beférdern, kragt
das Gebaude nach dessen Rucksprung hinter die Friedhofsmauer im Sockelbereich
ab dem 3. Vollgeschoss wieder in Richtung Stral3e aus.

Die Geschossanzahl des Gebéaudes orientiert sich dabei an der umgebenden Wohnbebau-
ung.

Geschossflache (GF)/Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflache wird durch Festsetzung auf maximal 4.920 m2 begrenzt. Die Festset-
zung der Geschossflache ist erforderlich, da es sich um eine erweiterte Baukdrperfestset-
zung handelt. Der zeichnerisch festgesetzte Bauk&rper wirde eine hohere Geschossflache
von ca. 5.990 m2 ermdglichen, da hier die geplanten Balkonbander und die gesamte Mai-
sonetteebene in der bebaubaren Flache enthalten sind, die eigentlich keine GFZ-relevante
Geschossflache darstellen. Die festgesetzte Geschossflache orientiert sich an dem Vorha-
ben.

Das geplante Baugebiet entspricht aufgrund der geplanten Nutzungen einem allgemeinen
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO. Als Obergrenze fiur allgemeine Wohngebiete ist in § 17
Abs. 1 BauNVO eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,2 festgelegt. Fir das Vorha-
ben ergibt sich eine GFZ von 2,3. Zur Uberschreitung der Obergrenzen siehe folgendes
Kap.3.3.4 Uberschreitung der Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung geman § 17 Abs. 1 BauNVO.

Grundflache gemar § 19 Abs. 2 BauNVO ca. 1.020 mz
Geschossflache B-Plan gemaR § 20 Abs. 3 und 4 BauNVO  ca. 4.920 mz
GRZ gemal § 19 Abs.1 BauNVO ca. 0,48
GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ca. 0,64
GFZ gem. § 20 Abs. 2 BauNVO ca. 2,3

Abb. 5 Kennziffern des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach BauNVO - Stand 21.10.2016,
die Werte sind gerundet

Uberschreitung der Obergrenzen fur die Bestim  mung des MaRes der baulichen
Nutzung gemalR § 17 Abs. 1 BauNVO

Gemal § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind vorhabenbezogene Bebauungspléane im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht an die BauNVO und damit nicht an die Ober-
grenzen fir die Bestimmung des MaR3es der baulichen Nutzung (gemaf § 17 Abs. 1 BauN-
VO) gebunden. Da diesen Obergrenzen insbesondere zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse eine Orientierungsfunktion zukommt, sollen diese analog angewendet
werden.
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Das geplante Baugebiet entspricht aufgrund der geplanten Nutzungen gemaR § 4 BauNVO
einem allgemeinen Wohngebiet. Als Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete ist in § 17
Abs. 1 BauNVO eine GRZ von max. 0,4 und eine GFZ von max. 1,2 festgelegt. Durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden eine GRZ von 0,48 und eine GFZ von 2,3 er-
maoglicht.

Uberschreitungen der zulassigen GRZ und GFZ sind gemaR § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
aus stadtebaulichen Griinden zulassig, wenn die Uberschreitungen durch Umsténde aus-
geglichen sind oder durch MalRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitgehend vermieden werden.

Stadtebauliche Griinde

Das Vorhaben nimmt die vorhandene stadtebauliche Strukturen der umgebenden, insbe-
sondere der nordéstlichen und westlichen Bebauung auf und fuhrt die straRenbegleitende
Bebauung entlang der Landsberger Allee fort. Die Geschossigkeit des Gebdudes orientiert
sich dabei an der umgebenden Wohnbebauung. Aufgrund der starken Larmbelastung
durch die Landsberger Allee ist eine moglichst geschlossene larmrobuste Struktur erforder-
lich, um den Larm nach Stden abzuschirmen und hier ruhigere Bereiche zu schaffen. Dies
bedarf auch einer gewissen Hohe des Gebaudes.

Die geplante Gebaudehoéhe von ca. 19,0 m bis zur Traufe und ca. 22,0 m bis zur Oberkante
orientiert sich an berlintypischen innerstadtischen HoOhen. Sie ermdglicht eine 6-
geschossige Bebauung (inklusive Maisonettes) und ein zuldssiges Geschoss oberhalb der
Vollgeschosse (Staffelgeschoss), das optisch vom StralRenraum zurticktritt.

Ausgleichende Umstande und MaRRnahmen zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die durch das
Mal3 der baulichen Nutzung bertihrt werden kdnnen, beziehen sich inshesondere auf die
Belichtung, Besonnung und Beluftung der geplanten Wohnungen und Arbeitsstatten und
die Auswirkung von Immissionen sowie auf die Freiflachensituation.

Durch das Vorhaben werden zwar westlich die gemaR § 6 der Berliner Bauordnung (BauO
BIn) notwendigen Abstandsflachen unterschritten und ostlich eine Grenzbebauung ermdg-
licht, dadurch entstehen aber keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter des Ab-
standsflachenrechts (siehe Kap. 3.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache).

Durch das geplante Bauvorhaben werden ruhigere, von der Landsberger Allee abgewandte
Grundstuicksbereiche innerhalb des Geltungsbereiches geschaffen. Die vorgesehene Ge-
baudetiefe ermdglicht, dass die geplanten Wohnungen ,durchgesteckt” oder ausschlieflich
nach Siden orientiert sind, so dass in jeder Wohnung ruhigere Aufenthaltsrdume zur stra-
Benabgewandten Seite mdglich sind. Durch weitere LarmschutzmaflZnahmen, wie dem Ein-
bau von schallgedammten Liftungseinrichtungen, werden gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse gewabhrt.

Durch die Abschirmung des Geb&udes entstehen ruhigere Freiflachen nach Suden. Die di-
rekte Lage an der weitldufigen Friedhofsgrinflache erhdht die Freiraum- und Aufenthalts-
qualitat. Trotz der innerstadtischen Lage bietet der angrenzende Freiraum einen weiten
Ausblick. Zudem ist das Gebiet sehr gut durch den OPNV erschlossen. Dies stellen aus-
gleichende Umstéande dar, die die Wohnqualitat trotz hoher Dichte sicherstellen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens untersucht (siehe Kap. Ill 1. Auswirkungen auf die Umwelt). Durch Festsetzungen, wie
der géartnerischen Anlage von Flachen, Anpflanzgeboten fir Baume, Dachbegriinung sowie
dem Ausschluss bestimmter luftverunreinigender Brennstoffe kénnen die Auswirkungen
gemindert werden.

Héhe baulicher Anlagen und Oberkanten (OK)

Die Hohe des geplanten Gebaudes soll durch Festsetzung von Oberkanten gemaR § 18
BauNVO begrenzt werden. Die Hohenangabe soll in Meter Gber Normalhéhennull (m G
NHN) festgesetzt werden. Bezugspunkt der Héhe des Gelandeniveaus ist der im stral3en-
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seitigen Grundstuicksbereich héchste Punkt mit 50,35 m U NHN, auf den sich auch das
Konzept bezieht.

Um die 6 Vollgeschosse (inkl. Maisonettes im Sockelbereich) zu ermdglichen, werden fir
die Oberkante des obersten Vollgeschosses 19,0 m zugelassen. Dies entspricht einer
Oberkante von 69,35 m 0 NHN. Darlber hinaus soll ein weiteres zuldssiges Geschoss
(Staffelgeschoss) errichtet werden kénnen, dessen Hohe ebenfalls durch Festsetzung ei-
ner Oberkante begrenzt wird. Die zugelassene Gesamthdhe betragt ca. 22,0 m. Die Ober-
kante des obersten zulassigen Geschosses betragt entsprechend 72,35 m G NHN.

Durch Festsetzen der Gebdudehdhe wird eine eindeutige Bestimmung der Abstandsfla-
chen und Beurteilung der Abstandsflachensituation zu den Nachbargrundstiicken ermdég-
licht.

Das oberste zulassige Geschoss (Staffelgeschoss) tritt von der Traufkante und somit op-
tisch vom StralRenraum zurlick. Die Zulassigkeit eines Geschosses oberhalb der zulassigen
Vollgeschosse ermdglicht die ErschlieBung der Dachflache und die optimale Ausnutzung
der innerstadtischen Flachen im Sinne des flachensparenden Bauens.

Begrenzung technischer Aufbauten

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 72,35 m 0. NHN sollen technische Aufbauten
(z.B. Luftungsanlagen) bis maximal 15 m2 zuldssig sein, sofern sie eine H6he von 2,5 m
nicht Gberschreiten.

Zur Beruhigung der Dachlandschaft sollen diese entsprechend ihrer Héhe von maximal 2,5
m um mindestens 2,5 m von der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses (Staffel-
geschoss) zuriickgesetzt sein. Dies entspricht einem Winkel von 45°, wodurch die techni-
schen Aufbauten optisch deutlich von der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses
zurucktreten.

Oberhalb der zulassigen Oberkante von 69,35 m 0. NHN sind Gelander zulassig. Somit soll
ermdglicht werden, dass die dem Staffelgeschoss zugehdrige Dachterrasse durch ein Ge-
lander gesichert werden kann.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Oberhalb der zulassigen Oberkante von 72,35 m . NHN sind technische Aufbauten bis
maximal 15 m2 zuldssig, wenn sie eine Hohe von 2,5 m nicht tiberschreiten und mindestens
2,5 m hinter die AuRenwand des darunter liegenden Geschosses zuriicktreten. Oberhalb
der zulassigen Oberkante von 69,35 m u. NHN sind Gelénder zulassig.

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

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll die Uberbaubare Flache (Baufeld) durch
Baugrenzen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO im Sinn einer
erweiterten Baukdrperausweisung definiert werden. Die Baukdrperausweisung ist erforder-
lich, um den Vorhabenbezug zu wahren. Gleichzeitig lasst die erweiterte Baukdrperauswei-
sung dabei gestalterische Spielraume fir den Hochbau zu. Durch die Orientierung des ge-
planten Geb&audes an der Bauflucht des Arztehauses (Landsberger Allee 44) und an dem
Multiplex-Kino entsteht ein geschlossen wirkender oéffentlicher StraRenbereich und es wird
die Bauflucht der umgebenden Bebauung aufgenommen. Durch diese Ausrichtung wird
zudem der Verkehrslarm abgeschirmt, so dass ein ruhiger Gartenbereich entsteht.

Im Bereich des Sockels sind untergeordnete Raume (Eingangsbereiche), Gemeinschafts-
flachen bzw. Maisonettes geplant. Der Baukdrper tritt im Maisonettebereich von der Fried-
hofsmauer um rund 2,0 m und die Aufziige um rund 1,3 m von der Friedhofsmauer zuriick.
Die Planzeichnung beriicksichtigt dies durch entsprechenden Ricksprung der Baugrenze
fur den Sockelbereich. Die zum Gartendenkmal gehérende, der Bebauung vorgelagerte
Friedhofsmauer wird somit baulich freigestellt.

Das Vorhaben sieht stral3enseitig Fenstervorspriinge von rund 0,3 m vor. Diese geringfugi-
gen Vorspriinge sind im Rahmen der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 6 Abs. 6 Satz 1
Nr. 2 BauO BIn mdoglich.
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Das oberste zulassige Geschoss (Staffelgeschoss) tritt mindestens um 1,5 m von der stra-
Renzugewandten Fassade zuriick. Das Mal ist so gewahlt, dass ein Vortreten der Aufziige
geman § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 6 Abs. 6 Nr. 2 mdglich ist. Die Aufzlige
sind Abstandsflachen-privilegiert, da die Vorbauten nur einen Anteil von rund 27 % an der
Breite der AulRenwand einnehmen und jeweils nur 1,0 m vor die Baugrenze des obersten
zulassigen Geschosses vortreten. Gleichzeitig wirkt sich das oberste zulassige Geschoss
bei 1,5 m Rucksprung nicht auf die Abstandsflachen des Gebaudes aus, sofern das obers-
te zulassige Geschoss nicht héher als 3,75 m ist (die anzusetzende Tiefe der Abstandsfla-
chen betragt 0,4 der Hohe des Geschosses gemall § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO Bin). Das
oberste zulassige Geschoss tritt durch den Ricksprung optisch vom Stralenraum zurtick.

Unterschreitung von Abstandsflachen gemaf § 6 BauO Bin

Die bebaubare Flache reicht im Westen bis 4,0 m an die Grundstiicksgrenze heran. Dies ist
einerseits dem Gesamtkonzept (siehe Kap. | 4. Entwicklung der Planungsiberlegungen)
geschuldet, das eine Offnung von 28,0 m zwischen den langfristig geplanten zwei Baukér-
pern (6stlich und westlich des Hauptzugangs des Friedhofes) an der Landsberger Allee
vorsieht. Aus diesem Grund féllt die erforderliche Abstandsflache im Westen zum Teil auf
die benachbarte, nicht im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans
liegende Friedhofsflache inklusive des 1-geschossigen ehemaligen Pfértnerhauses, wel-
ches sich westlich als Grenzbebauung an den Geltungsbereich anschlieft.

Gemal § 6 Abs. 2 Satz 3 BauO BlIn dirfen sich Abstandsflachen ganz oder teilweise auf
andere Grundsticke erstrecken, wenn 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht tber-
baut werden. Die Friedhofsflache ist als solche gewidmet, so dass hier eine keine weitere
Uberbauung moglich ist.

Andererseits soll unabhéngig vom Abstand, der sich aus dem Gesamtkonzept ergibt, zum
Pfortnerhaus keine Grenzbebauung vorgesehen werden, da das Pfértnerhaus aus gestalte-
rischen und denkmalpflegerischen Griinden freigestellt sein soll.

Der Friedhofsverband hat eine Erklarung zum Verzicht auf eine Neubebauung innerhalb
des von der Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Friedhofsgrundsticksteils west-
lich vom Vorhabenbereich unterschrieben. Der Friedhofsverband beabsichtigt nicht, das an
der westlichen Grundstiicksgrenze des Vorhabengrundstiicks befindliche ehemalige
Pfortnerhaus abzureiRen. Dieses Gebaude ist Bestandteil des eingetragenen Gartendenk-
mals und zu erhalten. Es ist ferner nicht beabsichtigt, Anbauten an das Pfortnerhaus vor-
zunehmen, die Uber untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO hinausge-
hen, da der von der Abstandsflachenunterschreitung betroffene Bereich sich im Hauptzu-
gangsbereich des Friedhofes befindet. Sollte das Gebaude abgéngig werden, inshesonde-
re aufgrund héherer Gewalt und ein Wiederaufbau nicht mdglich sein, wird die Grund-
stucksflache von abstandsflachenrelevanter Bebauung freigehalten. Ferner verweist der
Friedhofsverband in der Verzichtserklarung auf den denkmalrechtlichen Genehmigungs-
vorbehalt hin, dass es sich bei dem Gebaude bzw. der entsprechenden Grundstiicksflache
um eine nach den Vorschriften des Berliner Friedhofsgesetzes gewidmete Friedhofsflache
handelt. Eine Aufhebung (Entwidmung) ist auch langfristig nicht beabsichtigt.

Fenster sowie die ErschlieBung des ehemaligen Pfértnerhauses befinden sich ausschlief3-
lich auf der westlichen und somit auf der von dem geplanten Gebaude abgewandten Fas-
sadenseite. Beeintrachtigungen des ehemaligen Pfértnerhauses hinsichtlich der Schutzgu-
ter des Abstandsflachenrechts, wie die Belichtung, Besonnung und Beliftung, der Ausblick
und Sozialabstand sind somit nicht zu befiirchten. Ebenso sind aufgrund der geringen Ho-
he des Bestandsgeb&dudes und dessen Ausrichtung keine nachteiligen Auswirkungen auf
den Neubau zu befiirchten. Dies gilt auch fir den Brandschutz. Es wurde fur das Vorhaben
ein Brandschutzgutachten (Eberl-Pacan Gesellschaft von Architekten mbH, Ingenieure
Brandschutz, April 2016) erstellt. Danach ist aus brandschutztechnischer Sicht und mit Ein-
stufung der Grenzwand des Nachbargebaudes als Brandwand (eingeschossiges Gebaude,
gemauert und Uber Dach geflihrte Gebaudeabschlusswand), gemaR § 30 (2) Nr. 1
BauOBIn ein Abstand von mind. 2,5 m ausreichend. Eine Gebaudeabschlusswand im Wes-
ten des Neubaus ist demnach nicht erforderlich.

Die Wohnungen des geplanten Baukdrpers weisen ,durchgesteckte” Grundrisse auf oder
sind ausschlie3lich nach Siden orientiert. Die ErdgeschofRwohnungen sind als Maisonnet-
tes konzipiert und verfligen Uber eine Galerieebene, die es ermdglicht, zur Landsberger Al-
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lee hohe Raume vorzusehen, die durch Fenster oberhalb der Friedhofsmauer (1. Oberge-
schoss) belichtet werden.

Wahrend das geplante Gebaude eine Grenzbebauung zur 6stlichen Grundstiicksgrenze hin
bildet, rickt das benachbarte Kinogebdude von dieser Baugrenze ab. Es entstehen jedoch
keine nachteiligen Auswirkungen, da sich im Bereich der Grenzbebauung keine Aufent-
haltsraume befinden. Das geplante Vorhaben sieht an der Grundstiicksgrenze eine Brand-
wand vor, so dass auch hier keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der Schutzguter
des Abstandsflachenrechts fir das Vorhaben zu erwarten sind.

Durch die Grenzbebauung gemaf § 6 Abs. 1 Satz 3 BauO Bin soll eine zukinftige Entwick-
lung (Anschluss an die geplante Brandwand) des benachbarten Grundsticks ermdglicht
werden. Die durch die textliche Festsetzung Nr. 5 erméglichten technischen Dachaufbauten
sind aufgrund des gesicherten Riicksprungs von der AuRenwand des Baukdrpers nicht Ab-
standsflachen-wirksam.

Immissions- und Klimaschutz

Schallimmissionen

Die Auswirkungen des Vorhabens wurden hinsichtlich des Verkehrslarms untersucht (ALB,
schalltechnische Untersuchung, August 2015 und Erganzende Stellungnahme zur schall-
technischen Untersuchung, April 2016). Mit der schalltechnischen Untersuchung sollen die
Belange des Schallimmissionsschutzes fur die stddtebauliche Planung geklart werden.

Ausgangssituation im Plangebiet

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen aus folgenden Quellen ein:

- von Kfz-Verkehr und Schienenverkehr (StraRenbahn) auf der Landsberger Allee,

- von gewerblichen Nutzungen im nédheren Umfeld (Kinozentrum, mit dem Fried-
hofsbetrieb verbundene Gewerbebetriebe wie Bestattungsunternehmen, Grab-
steinhandel, Wirtschaftshof etc.) sowie

- vom Klinikum Friedrichshain.

Das Vorhaben umfasst eine reine Wohnnutzung. Nutzungen durch Dienstleistungen/freie
Berufe, der Versorgung des Gebietes dienende Laden und nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sind untergeordnet zulassig.

Verkehrslarmimmissionen

Bestandssituation

Auf das Baugrundstiick wirken vor allem Gerduschimmissionen des Kfz-Verkehrs der
Landsberger Allee mit einer hohen Verkehrsstarke und des StralRenbahnverkehrs ein. Die
Verkehrslarmpegel im Plangebiet und an der vorhandenen schutzbedurftigen Bebauung im
Umfeld sind im Bestand tagsiber und nachts sehr hoch (z.T. tags Uber 70 dB(A), nachts
Uber 65 dB(A)).

Auswirkungen auf3erhalb des Plangebietes

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE wird planungsrechtlich kein Neu-
oder Umbau einer 6ffentlichen Stral3e ermdglicht. Auch ist mit der Aufstellung kein erhebli-
cher baulicher Eingriff in bestehende Stra3en verbunden, so dass auch keine ,wesentliche
Anderung* gemal § 1 Abs. 2 Nr. 2 16. BImSchV maglich ist. Eine formale Untersuchung
gemal der 16. BImSchV mit Prifung von Ansprichen auf Larmvorsorgemal3hahmen an
den bestehenden schutzbedirftigen Gebauden kann somit entfallen.

Die nachstgelegene schutzbedirftige Wohnbebauung ist das nordéstlich des Plangebiets
gelegene fiinfgeschossige Griunderzeithaus Landsberger Allee 53/VirchowstralRe 1. In
westlicher Richtung befinden sich das Arztehaus in der Landsberger Allee 44, Matthias-
stral3e 12 und das Klinikum Friedrichshain.

Das durch das Vorhaben zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen ist im Vergleich
zum Verkehrsaufkommen der stark frequentierten Landsberger Allee véllig untergeordnet
und fuhrt zu nicht messbaren Veranderungen der Emissionssituation an den genannten
Wohngebauden, dem Arztehaus und den Gebauden des Klinikums Friedrichshain.
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Fur die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes sind daher
im Prognoseplanfall allenfalls durch zuséatzliche Reflexionen an und/oder Abschirmungen
durch im Plangebiet vorgesehene Baukoérper Pegelanderungen verglichen mit dem Prog-
nosenullfall zu erwarten (am Arztehaus - Landsberger Allee 44 - und am Wohngeb&aude
Landsberger Allee 53 ist eine Pegelerhhung um weniger als 0,2 dB(A) zu erwarten, an
unmittelbar gegentberliegenden Gebauden des Klinikums Friedrichshain ca. 1,5 dB(A) - in
diesen Gebauden sind jedoch keine Bettenraume und auch keine Aufenthaltsrdume, die
von der Schutzbedurftigkeit mit Wohnungen zu vergleichen sind, untergebracht).

Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes

Die schalltechnischen Orientierungswerte zum Verkehrslarm gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18
005-1 fur allgemeine Wohngebiete betragen tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die Orien-
tierungswerte werden tags und nachts an der zur Landsberger Allee ausgerichteten Fassa-
de und der westlichen Giebelwand tiberschritten. Vor den hofseitigen Fassaden werden die
Orientierungswerte tags und nachts eingehalten.

Die ostliche Giebelseite ist als fensterlose Brandwand ausgelegt, daher wurden an ihr keine
Immissionsorte angeordnet.

Die Beurteilungspegel ubersteigen zudem die "Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr-
dung" (70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts) tags vor der zur Landsberger Allee gewandten
Fassade und nachts vor Teilen der Geschosse an der westlichen Giebelseite. Die rickwar-
tige Fassade unterliegt keinen Pegeluberschreitungen durch Verkehrslarm.

Auf der als Gemeinschaftsterrasse vorgesehenen Flache oberhalb des obersten Vollge-
schosses an der westlichen Giebelseite Ubersteigt der Beurteilungspegel tags die schall-
technischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir den Vorhabenbereich Larmkonflikte vorliegen,
da gesunde Wohnverhaltnisse nach gutachterlicher Ansicht im geplanten Wohngebaude
ohne zusatzliche Festsetzungen zum Larmschutz nicht sichergestellt sind.

Abwagung

Die zuvor beschriebenen Larmkonflikte werden vor dem Hintergrund weiterer Belange
nachfolgend abgewogen bzw. werden verschiedene LarmschutzmaRnahmen in Betracht
gezogen.

Das Plangebiet liegt zwar an einem larmbelasteten Standort, das Vorhaben bietet aber
aufgrund der Lage an der Friedhofsflache die Méglichkeit einer ruhigen, larmabgewandten
Seite. Durch weitere LarmschutzmaRnahmen (Grundrissausrichtung, baulicher Schall-
schutz) kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geschaffen werden. Der Standort
ist innerstadtisch, gut verkehrlich und infrastrukturell erschlossen.

Vor diesem Hintergrund wird eine Wohnentwicklung als standortgerecht erachtet. Dem Be-
lang der Schaffung dringend benétigten Wohnraums wird damit Vorrang vor den Belangen
des Immissionsschutzes gegeben. Die geplante Entwicklung entspricht somit den gesamt-
stadtischen Interessen Berlins. Zudem befolgt das Vorhaben das Berliner Leitbild einer In-
nen- vor Aul3enentwicklung.

Darliber hinaus sind in unmittelbarer Néahe Erholungsmdglichkeiten wie die Friedhofsfla-
chen und der Volkspark Friedrichshain vorhanden, die sich ausgleichend auswirken. Durch
die larmrobuste Struktur ist dem Gebaude ein ruhigerer Freiraum zugeordnet.

Ein Grof3teil der Vorhabenflache dient zurzeit als Stellplatzflache des Friedhofs. Die Vorha-
benflache wurde bisher nur zum geringen Teil als Bestattungsflache genutzt und wird lang-
fristig nicht mehr benétigt. Aus diesem Grund wurde die Flache als Friedhofsflache ent-
widmet und steht einer neuen Nutzung zur Verfligung.

Die schalltechnischen Orientierungswerte gemafr Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 dienen ledig-
lich als Zielwerte, so dass von ihnen abgewichen werden kann. Von den Orientierungswer-
ten kann in diesem vorbelasteten Bereich abgewichen werden, weil das dringende offentli-
che Interesse an Wohnungsbau Uberwiegt. Als Ausgleich sind geeignete passive Schall-
schutzmal3nahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert.

Fur Neuplanungen von allgemeinen Wohngebieten ist zu beachten, dass nach der Recht-
sprechung in Bezug auf Verkehrsgerausche gesunde Wohnverhaltnisse bereits vorliegen,
wenn die schalltechnischen Orientierungswerte fir Misch- und Dorfgebiete von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts eingehalten werden.
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Eine mdgliche raumliche LarmschutzmalRnahme wére ein so weites Abriicken der geplan-
ten schutzbedirftigen Bebauung von der Landsberger Allee als Verkehrsweg mit hohem
Larmemissionen, dass die als Malistab dienenden schalltechnischen Orientierungswerte
fur Verkehr geman Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 vor den Fassaden ohne weitere Mal3nahmen
eingehalten waren. Eine derartige raumliche Trennung zwischen der Landsberger Allee
und der geplanten Wohnbebauung ist auf der Flache des Vorhabengrundstiicks nicht még-
lich.

Zudem waren bei Einhaltung eines grol3eren Abstandes des Gebéaudes von der Stral3e die
so entstehende Freiflache zwischen der StraRe und dem Gebaude nicht sinnvoll nutzbar.
AuRerdem wirde eine deutliche Verringerung der Gberbaubaren Flache gegen das Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verstof3en und eine wirtschaftliche Ver-
wendung des Grundstiicks unmaéglich machen.

Die geplante stralBenbegleitende Bebauung mit Schaffung einer larmrobusten Gebéau-
destruktur bietet sich hier als Losungsansatz an, indem als Ausgleich fir die den Haupt-
larmquellen zugewandte "verlarmte" Fassade gegen Larm abgeschirmte Bereiche auf der
Hofseite mit hoher Qualitat geschaffen werden, so dass sich insgesamt gesunde Wohnver-
héltnisse herstellen lassen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen (wie Larmschutzwand und -wall) als zweites Prinzip der
LarmschutzmaRnahmen kommen wegen der ortlichen Verhaltnisse, aus stadtebaulichen
Grinden und wegen des Denkmalschutzes nicht infrage. Zudem fallen stral3enverkehrs-
rechtliche und stra3enbauliche MalRnahmen zum aktiven Larmschutz nicht in den Rege-
lungsinhalt eines Bebauungsplans.

Eine Larmschutzwand entlang des StraBenrandes wirde zu einer beengten Situation auf
dem Burgersteig fuhren und die Blickbeziehungen zum Denkmal (Friedhofsmauer und Ein-
gangstor des Friedhofs) storen. AuRerdem wirde die ErschlieBung der beiden Nachbar-
grundstiicke beeintrachtigt bzw. mussten fur die ErschlieBung jeweils Liicken in den Larm-
schutzwanden vorgesehen werden, welche die Abschirmwirkung weiter herabsetzen wiir-
den.

Ein néachtliches Fahrverbot fir Lkws sowie eine Reduzierung der zulassigen Héchstge-
schwindigkeit (ggf. auch nur nachts) auf der Landsberger Allee von 50 auf 30 km/h wiirden
zu einer Pegelminderung fuhren, kommen aber aufgrund der bergeordneten Funktion der
Landsberger Allee nicht in Frage.

StraRenbauliche Malinahmen wie der Einbau eines larmgeminderten Fahrbahnbelags sind
denkbar. In Berlin existieren mehrere Versuchsstrecken, auf denen Erfahrungen mit larm-
mindernden Fahrbahnbeldgen auf Stadtstralen gesammelt werden sollen. Die ersten Er-
gebnisse sind nach Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt zwar
vielversprechend, jedoch fehlen ausreichende Erfahrungen zur akustischen Langzeitwirk-
samkeit solcher Fahrbahnbeldge und zu notwendigen Wartungsintervallen einschlieBlich
der damit verbundenen Kosten.

Wenn im Innern der Gebdude durch die Anordnung der Rdume und die Verwendung
schallschitzender AufRenbauteile angemessener Larmschutz gewahrleistet wird, kann es
im Ergebnis mit dem Gebot gerechter Abwagung vereinbar sein, Wohngebdude an der
larmzugewandten Seite des Gebiets auch deutlich tiber den Orientierungswerten liegenden
AuBenpegeln auszusetzen, insbesondere wenn durch eine geschlossene Riegelbebauung
die riickwartige Flache wirksam abgeschirmt werden kann.

Im Hinblick auf Festsetzungen zum passiven Larmschutz im Bebauungsplan stehen derzeit
drei von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt anerkannte Moglichkeiten
zur Verfugung:

Mit einer larmoptimierten/larmgeschitzten Grundrissgestaltung wird fir eine bestimmte An-
zahl von Aufenthaltsraumen einer Wohnung die Mdglichkeit ausreichender Frischluftzufuhr
Uber Fenster in einer "leisen" Fassade gewahrleistet. Da im geplanten Bauvorhaben eine
zentrale, schallgedammte Be- und Entliftung der RAume vorgesehen ist, sind hinsichtlich
der Luftung aus Schallschutzsicht eigentlich keine weiteren MaZnahmen erforderlich.

Mit der im Rundschreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt vom
12.06.2012 aufgefuhrten Musterfestsetzung 5.10 wurden schallgeddmmte Liftungseinrich-
tungen als Festsetzungsmaglichkeit eingefuhrt. In jedem Fall ist fur eine Luftungseinrich-
tung die Anforderung an den kennzeichnenden Schalldruckpegel von 30 dB(A) gemafR Zei-
le 2 der Tabelle 4 in DIN 4109 zu beachten.
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Mit Bezug auf das zuvor aufgefiihrte vorgenannte Rundschreiben vom 12.06.2012 kann im
Bebauungsplan die sogenannte "HafenCity-Klausel" des Hamburger Leitfadens zumindest
fur Neuplanungen in Bezug auf den Schutz vor Verkehrslarm mit Verweis auf § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB Anwendung finden. Allerdings erflillt das Vorhaben nicht alle Voraussetzungen,
da die vor der Fassade der entsprechenden Wohnungen ermittelten Beurteilungspegel die
Werte von 65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts lGberschreiten.

Grundrissausrichtung

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse ist anzustreben, méglichst fur alle Wohnun-
gen, die in Bereichen mit Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
durch Verkehrslarm gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18 005-1 und der "Schwellenwerte der Ge-
sundheitsgefahrdung” liegen, eine Mindestanzahl an Aufenthaltsrdumen zu ermdéglichen,
die zur larmabgewandten Gebaudeseite ausgerichtet sind. Die Grundrissregelung setzt vo-
raus, dass die "larmabgewandte” Gebaudeseite tatsachlich auch eine sogenannte "leise"
Seite ist. Dies ist bei dem geplanten Bauvorhaben der Fall. Auf der stralRenabgewandten
Seite des Gebaudes wird der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A)
nachts Uberall eingehalten.

Die geplanten Wohnungen sind ,durchgesteckt* oder vollstandig nach Siiden orientiert.
Somit ist gewahrleistet, dass sich in jeder Wohnung ruhigere Aufenthaltsraume befinden,
die eine Frischluftzufuhr bei teilgetffneten Fenstern zulassen. Nach Siiden befinden sich
i.d.R. die grolen Wohnbereiche, nach Norden die kleineren Rdume. Das Vorhaben sieht
eine zentrale, schallgedammte Be- und Entliftung der RAume vor, sodass auch fir die zur
Landsberger Allee orientierten Raume eine ausreichende Beliiftung gegeben und ein Off-
nen der Fenster nicht erforderlich ist.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Zum Schutz vor Larm muss mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen muss mindestens die Halfte der
Aufenthaltsrdume mit mindestens jeweils einem Fenster von der Landsberger Allee
abgewandt sein. Schutzwirdige AufenthaltsrAume zur Landsberger Allee sind mit
schallgeddmmten Luftungseinrichtungen auszustatten.

Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Das Vorhaben sieht z.T. Wohnungen vor (z.B. bei 3-Raum-Wohnungen), bei denen weni-
ger Raume zur strallenabgewandten als zur strallenzugewandten Seite liegen. Bei den be-
treffenden, nach Suden orientierten RAumen handelt es sich aber um grofl3ziigige Aufent-
haltsraume, die zum Teil mehrere Nutzungen (bspw. Wohnkiiche) umfassen bzw. durch
deckenhohe flexible Trennelemente geteilt werden. Zudem sieht die Planung vor, dass
Schlafrdume, wenn mdglich, zur stralenabgewandten Seite ausgerichtet sind.

Dem Wohnen zugehorige AuBenwohnbereiche (wie Loggien, Balkone, Terrassen und Ve-
randen) unterliegen ebenfalls der Einhaltung von Beurteilungspegeln. Zur Landsberger Al-
lee sind vom 1. bis 6. Vollgeschoss keine AulRenwohnbereiche vorgesehen, so dass eine
Regelung zum Schutz vor Larm von Auf3enwohnbereiche nicht erforderlich ist. Oberhalb
des 6. Vollgeschosses ist eine Gemeinschaftsterrasse geplant, die aber den Schwellenwert
von 62 dB(A) tagsuber nicht Uberschreitet.

Aus aktuellen Erfahrungen im Ergebnis der Rechtsprifung anderer Bebauungspléane sei-
tens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt sollte (mit Bezug auf ein Urteil
des BVerwG, allerdings zu Fluglarm) tiber Aul3enwohnbereichen ein Beurteilungspegel von
62 dB(A) tagsuber eingehalten werden, um eine angemessene Nutzung zu gewahrleisten.
Nachts wird fir AuRenwohnbereiche kein Schutzanspruch bertcksichtigt.

Die Dritte Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (Flug-
larm-AuRenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung — 3. FlugLSV) vom 20. August 2013
(BGBI. I S. 3292) legt einen Schwellenwert von 65 dB(A) tagsuiber fiir AuRenwohnbereiche
fest.

Fur die geplante Gemeinschaftsterrasse oberhalb des 6. Vollgeschosses sind keine bauli-
chen SchallschutzmalRnahmen erforderlich, weil der angestrebte Schwellenwert fir dem
Wohnen zugeordnete AulRenwohnbereiche von 62 dB(A) tagstuber unterschritten wird (der
Beurteilungspegel betragt zwischen 58 und 60 dB(A) tags).
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Baulicher Schallschutz geman DIN 4109

Die Anforderungen an die AuBenbauteile gemaR DIN 4109 werden zur Erhéhung der Pla-
nungssicherheit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage des Verfah-
rens zur Ermittlung des maf3geblichen AuRRenlarmpegels gemal dem Anhang D des Ent-
wurfs zu DIN 4109-4 bemessen.

Fur die Raumarten, fur die der Schutz des Nachtschlafs nicht relevant ist — Praxisrdume,
Biroraume etc. — werden die gemafl DIN 4109 ermittelten Larmpegelbereiche fir die Be-
messung der Anforderungen an die Au3enbauteile zugrunde gelegt.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Zum Schutz vor Larm mussen an den nachfolgend aufgefiihrten Fassadenbereichen des
Wohngebaudes die AufRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein resul-
tierendes bewertetes Schalldamm-Maf (erf. R'y s Nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von
mindestens

- 50 dB(A) an der zur Landsberger Allee ausgerichteten Fassade vom 2. bis zum 6.
Vollgeschoss,

- 45 dB(A) an der zur Landsberger Allee ausgerichteten Fassade im obersten
zulassigen Geschoss, an der dstlichen Giebelseite und an der westlichen
Giebelseite vom 2. bis 6. Vollgeschoss

- 40 dB(A) an der zur Landsberger Allee ausgerichteten Fassade im 1. Vollgeschoss
und an der westlichen Giebelseite im obersten zulassigen Geschoss aufweisen.

Es kénnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Technischer Hinweis

Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abteilung fir
Planen, Bauen und Umwelt, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung - zur
Einsichtnahme bereitgehalten.

Gewerbelarmimmissionen

Vorbelastung durch gewerbliche Nutzungen aufRerhalb des Plangebietes

Auf das Vorhabengebiet wirken Gewerbelarmimmissionen der Einrichtungen des Friedhofs,
des Klinikums Friedrichshain und des Kinozentrums ein.

Die mit dem Friedhofsbetrieb verbundenen Einrichtungen und Gewerbebetriebe (wie das
ansassige Bestattungsunternehmen, der Grabsteinhandel und der Wirtschaftshof der
Friedhofsverwaltung) verursachen keine Schallemissionen, die das Wohnen erheblich st6-
ren. Der damit verbundene Lieferverkehr kann nur tagsiber erfolgen, weil das dafur zu-
standige Personal der Einrichtungen nur tagsuber arbeitet.

Die Einrichtungen auf dem Gelande des Klinikums Friedrichshain sind grundsatzlich analog
den nicht genehmigungsbedurftigen gewerblichen Anlagen gemafl TA Larm zu beurteilen.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir eine Erweiterung des Klinikums Fried-
richshain wurde durch das Biro ALB im Jahr 2013 eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt. Die Ergebnisse der Gewerbelarmuntersuchung weisen fur den Planfall nach Realisie-
rung der ErweiterungsmalRnahmen aus, dass im Bereich der Nordfassade des geplanten
Wohngebdudes maximale Beurteilungspegel des Gewerbeldrms tags von ca. 52 dB(A) und
nachts von ca. 45 dB(A) durch das Klinikum Friedrichshain verursacht werden.

An der westlichen, dem geplanten Bauvorhaben zugewandten Seite des Kinozentrums be-
finden sich eine Laderampe, die Zufahrt zur Tiefgarage mit seitlichen Offnungen und ein
Ausgang des grol3en Kinosaals, Uber den ein Teil der Kinobesucher das Kino verlasst. Die
Anzahl der Uber den Seitenausgang abgehenden Kinobesucher ergibt sich daraus, dass
nur einer der acht Kinosale Uber diesen Zugang erreichbar ist. Ferner befindet sich im Be-
reich der Anlieferung des Kinozentrums eine Papierpresse. Auf dem Dach des Kinozent-
rums sind umfangreiche Liftungs- und Klimaanlagen untergebracht.



36

Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE

An der Sudfassade des geplanten Wohngebaudes wird durch die gewerblichen Schallquel-
len des benachbarten Kinozentrums der Immissionsrichtwert der TA Larm nachts von 40
dB(A) ortlich Giberschritten.

Abwagung

Nachfolgend werden Belange aufgefiihrt, welche mit den zuvor aufgefiihrten Belangen be-
zuglich der Gewerbelarmimmissionen gegeneinander abgewogen werden.

Martinshérner an Rettungs- und Einsatzfahrzeugen dienen einer eindringlichen akustischen
Warnung vor einer Gefahrensituation und sollen daher als stérend empfunden werden. Der
Einsatz von Martinshérnern dient dem Schutz der Zivilbevdlkerung und ist somit von sehr
hohem offentlichem Interesse, sodass diese Art der Warnung allseits bekannt und gesell-
schaftlich akzeptiert ist. Die Immissionen sind also als sozialaddquat einzustufen.

Der Einsatz von Martinshornern ist jedoch nicht willkdrlich, sondern durch den § 38 Abs. 1
StraRenverkehrs-Ordnung (StVO) geregelt und reglementiert. Hier heifdt es: ,Blaues Blink-
licht zusammen mit dem Einsatzhorn darf nur verwendet werden, wenn hdchste Eile gebo-
ten ist, um Menschenleben zu retten oder schwere gesundheitliche Schaden abzuwenden,
eine Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung abzuwenden, flichtige Personen zu
verfolgen oder bedeutende Sachwerte zu erhalten.”

Zudem sind Einsatz- bzw. Rettungsfahrzeuge nach § 35 Abs. 1 StVO nur dann unter Ein-
satz von Blaulicht und Martinshorn von den Vorschriften der StVO befreit, wenn dies zur
Ausiibung ihrer hoheitlichen Tatigkeiten dringend geboten ist. Nach § 35 Abs. 8 StVO dur-
fen die Sonderrechte nur unter grof3tmoglicher Sorgfalt und &ufRerster Vorsicht unter ge-
biuhrender Beriicksichtigung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung ausgelibt werden.

Der Einsatz von Martinshérnern ist in folgenden Situationen am wahrscheinlichsten:
- Keine freie Fahrspur infolge hoher Verkehrsbelastung
- Hohe Verkehrsbelastung im Bereich von mit Lichtzeichen gesteuerten Kreuzungen
- Im Fall unubersichtlicher Situationen

Mit diesen Situationen ist im Vorhabenbereich und dessen ndheren Umgebung aufgrund
der Ubersichtlichen 4-spurigen Landsberger Allee und des nur geringfligigen Verkehrs zur
Nachtzeit nur in Ausnahmefallen zu rechnen. Es ist somit keine erhdhte Einsatzhaufigkeit
des Martinshorns zur Nachtzeit erkennbar, womit ebenfalls keine erhebliche Belastigung im
Sinne von § 3 Abs. 1 BImSchG zu erwarten ist.

Zusammenfassend fuhren die hier aufgezeigten Aspekte hinsichtlich der Ereignishaufigkeit
und der sozialen Adaquanz eines Einsatzes von Martinshérnern zum Ergebnis, dass eine
erhebliche Belastigung oder wesentliche Stérung der Nachtruhe nicht zu erwarten ist und
derartige Immissionen als sozialaddquat und damit hinnehmbar einzustufen sind.

Auf den Einsatz der Martinshérner von Rettungsfahrzeugen und die Auswirkungen des
dadurch verursachten Larms an der Fassade zur Landsberger Allee wird in der schalltech-
nischen Untersuchung zum Bebauungsplanvorhaben 2-45 VE eingegangen (ALB schall-
technische Untersuchung, August 2015). Um die durch den Martinshorn-Einsatz verursach-
ten Spitzenpegel an der stralenabgewandten Geb&audeseite beurteilen zu kénnen, wurden
zudem erganzende Berechnungen fur dort definierte Immissionsorte durchgefiihrt (ALB Er-
ganzung zur schalltechnischen Untersuchung, April 2016). Das vom Gutachter eingesetzte
Programm SoundPLAN hat hierzu automatisch die bezogen auf die Schallabschirmung un-
glnstigste Position des Rettungsfahrzeugs auf der im Modell angesetzten Linienschallquel-
le bestimmt und mittels Ausbreitungsrechnung folgenden maximalen Spitzenpegel durch
das kurzzeitige Gerauschereignis an der strallenabgewandten Fassade auf3en vor den
Fenstern ermittelt: Lmax = 73 dB(A).

Im Ereignisfall kénnen bei teilgedffneten Fenstern zu hohe Spitzenpegel innerhalb der
Raume auftreten. Bei Ublichen Fensterkonstruktionen kann lediglich mit einer Schallpe-
geldifferenz auf3en/innen von maximal ca. 15 dB gerechnet werden. Damit wiirde sich ein
kurzzeitiger maximaler Innenschallpegel von ca. 58 dB(A) ergeben. Das gesamte Bauvor-
haben ist jedoch so ausgelegt, dass die Raume lber eine zentrale, schallgedammte Be-
und Entliftungsanlage beliftet werden (Regelungsinhalt der Projektbeschreibung, die An-
lage zum Durchfuhrungsvertrag ist). Das gilt auch fur die straRenabgewandte Geb&udesei-
te. Das heil3t, die Beluftung der Rdume ist auch bei geschlossenen Fenstern sichergestellt.
Die Nutzer kénnen also im Bedarfsfall bei geschlossenen Fenstern schlafen.
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Fur die straBenabgewandte Seite werden keine Anforderungen an die Luftschallddmmung
der AuRRenbauteile im Bebauungsplan festgesetzt, weil hier durch den Verkehrslarm maxi-
mal der Larmpegelbereich Il erreicht wird. Es kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass die Bauteile bei Ublicher Bauweise ohne weiteres ein resultierendes bewertetes
Schalldamm-Maf von 35 dB erreichen. Der kurzzeitig maximal auftretende Innenraumpe-
gel wird somit bei geschlossenen Fenstern nicht Gber 38 dB(A) betragen. Der zumutbare
Wert flr den Spitzenpegel innerhalb von Schlafraumen nachts liegt gemaf VDI 2719 bei 45
dB(A). Somit ist nicht zu erwarten, dass es bei geschlossenen Fenstern zu Stérungen des
gesunden Schlafs der Nutzer durch die Martinshérner der Rettungsfahrzeuge kommt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die aus rechtlicher Sicht vom Bundes-
Verwaltungsgericht als solche erkannten "Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung”
verwendet. Die von der Larmwirkungsforschung (Sondergutachten des Rates von Sachver-
standigen fir Umweltfragen, Drucksache 14/2300, 14. Wahlperiode vom 15.12.1999) ermit-
telten gesundheitsrelevanten Schwellenwerte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, die
gleichzeitig die Schwellenwerte fiur die Dringlichkeit von MalRnahmenprifungen der 2. Stufe
des Larmaktionsplans Berlin darstellen, sind vor der zur Landsberger Allee gewandten
Fassade tags um bis zu 8 dB(A) und nachts um bis zu 12 dB(A) uberschritten.

Die Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm von 40 dB(A) nachts an den
stralBenzugewandten Fassade des geplanten Wohngebéaudes, die durch die Zufahrt des
Klinikums Friedrichshain und die Ausfahrt der Tiefgarage des Kinozentrums verursacht
werden, werden im Sinne einer Sonderfallprifung gemal Nummer 3.2.2 der TA Larm wie
folgt bewertet: Da es sich bei den mal3geblichen Gerduschquellen um Fahrgerdusche von
Pkw und Lkw handelt, liegt eine Frequenzverteilung und Gerauschcharakteristik analog
dem Verkehrslarm vor. Da der passive Schallschutz des geplanten Wohngeb&udes fur die
deutlich héheren Verkehrslarmpegel des StralBenverkehrs auf der Landsberger Allee be-
messen wurde, wird der durch die Fahrgerdusche im Bereich des Krankenhauses Fried-
richshain und der Tiefgaragenausfahrt in einem MalRe gemindert, das erhebliche Belasti-
gungen ausschlieRt. Die formale Uberschreitung des Immissionsrichtwertes nachts ist so-
mit hinnehmbar.

Durch die Zufahrt des Klinikums Friedrichshain und die Ausfahrt der Tiefgarage des Kino-
zentrums sind daher keine zusatzlichen Umwelteinwirkungen auf das Bauvorhaben zu be-
flrchten.

Nach Auskunft des Kinobetreibers wird die Papierpresse ca. zweimal taglich tagsuber und
selten in der Nacht betrieben, wenn nach besonderen Events aufgeraumt wird. Die Nut-
zung nachts ist demnach auf weniger als zehn Ereignisse pro Jahr fur jeweils wenige Minu-
ten beschrankt. Somit sind die davon ausgehenden Gerduschemissionen als seltenes Er-
eignis im Sinne von Nummer 7.2 der TA Larm aufzufassen.

Bei seltenen Ereignissen gilt gemalR Nummer 6.3 der TA Larm nachts ein Immissionsricht-
wert aulRerhalb von Geb&auden von 55 dB(A). Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen
diesen Wert in allgemeinen Wohngebieten um nicht mehr als 10 dB(A) tUberschreiten.

Diese Immissionsbegrenzungen werden bei Betrieb der Papierpresse nach tberschlagigen
Berechnungen vom Larmgutachter ALB mit konservativen Anséatzen fir den Schallleis-
tungspegel der Papierpresse an dem am starksten betroffenen Fenster eines Aufenthalts-
raum an der Siidfassade des geplanten Wohnhauses deutlich unterschritten.

Um auf der Hofseite des Wohngebaudes sicherzustellen, dass die Beurteilungspegel den
Immissionsrichtwert der TA Larm nachts nicht Gberschreiten, sind Schallschutzmafinahmen
an den Schallquellen selbst — den Kéalteanlagen auf dem Dach des Kinozentrums — bzw. in
deren Néahe zu treffen. Dies wird zudem aus der Sicht des Schallgutachters als giinstigste
Losung empfohlen. Erste Berechnungen des Schallgutachters mit Larmschutzwénden
westlich und nérdlich neben den Kélteanlagen haben gezeigt, dass durch solcherart Maf3-
nahmen mit voraussichtlich verhéltnisméRig geringem Aufwand eine Einhaltung des Immis-
sionsrichtwertes nachts an der Sudfassade des geplanten Wohngebaudes erzielbar ist. Der
Betreiber des Kinozentrums hat seine Ubereinkunft mit dem Vorhabentrager beziiglich der
geplanten LarmschutzmalBnahmen in einer gemeinsamen Nachbarvereinbarung, die aus-
zugsweise Anlage zum Durchflihrungsvertrag ist, zugesichert.

Die Larmschutzwandelemente sind mit dem Tragwerksplaner und dem Larmgutachter ab-
gestimmt. Grundsatzlich kénnten die Larmschutzwénde Schallreflexionen von den abzu-
schirmenden Aggregaten in Richtung Stiden und Osten verursachen. Unter der Vorausset-



38

Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE

3.5.2

zung, dass die Wande mindestens auf den dem Aggregat zugewandten Seiten hochabsor-
bierend ausgefuihrt werden, sind die zuséatzlichen durch die LArmschutzwéande verursachten
Schallreflexionen vernachlassigbar gering. Der Vorhabentrager verpflichtet sich dazu, dass
es durch die geplanten SchallschutzmalZnahmen an den Dachaufbauten des Kinos nicht zu
Immissionsrichtwertliberschreitungen in der benachbarten Wohnbebauung fihrt. Dies wird
im Durchfihrungsvertrag sichergestellt. Die geplante LarmschutzmalBnahme wird vom
Larmgutachter dem Grunde nach als sach- und fachgerecht bewertet.

Im Bebauungsplan V-VE 2 und dessen Durchfiihrungsvertrag (Vorhabenbereich des ,Ki-
no“-Grundstiicks) werden keine Festsetzungen bzw. Regelungen zu technischen Aufbau-
ten getroffen, die einer Genehmigung der Einhausung entgegenstehen kdnnten.

Die Larmschutzmalinahmen werden im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan 2-45
VE gesichert.

Schallemissionen durch geplante gewerbliche Nutzungen im Plangebiet

Es sind keine stérenden gewerblichen Nutzungen geplant. Es sind Nutzungen vorgesehen,
die in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig und damit vertraglich waren.

Luftreinhaltung und Verwendung von Brennstoff en

Es wurde eine luftschadstofftechnische Untersuchung (ALB, Luftschadstoffuntersuchung
mit Stand vom Mai 2015) durchgefuhrt.

Fur den StralRenabschnitt Landsberger Allee, an dem durch das Bauvorhaben eine verdich-
tete Bebauungsstruktur entstehen wird, wurden Berechnungen fir die mafRgeblichen Luft-
schadstoffe NO2, PM10 und PM2,5 durchgefihrt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sich durch das Bauvorhaben die Luftschad-
stoffimmissionen durch die bauliche Verdichtung weder innerhalb des Plangebiets noch in
seiner Umgebung wesentlich erhéhen. Die Immissionsgrenzwerte der zur Beurteilung die-
nenden 39. BImSchV werden im Planfall an keinem schutzwirdigen Ort (Aufenthaltsbe-
reich vor dem geplanten Wohngeb&ude und des Klinikums) innerhalb und aufRerhalb des
Plangebietes Uberschritten.

Aus lufthygienischer Sicht bestehen somit gegen das geplante Bauvorhaben im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE keine Bedenken.

Der Geltungsbereich befindet sich entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans im ,Vorranggebiet fur Luftreinhaltung”. Dieses Gebiet umfasst im Wesentlichen die
Innenstadtbezirke mit hohen Schadstoffemissionen, wo sich insbesondere die Emissionen
von Kraftfahrzeugverkehr, Hausbrand und Industrie Giberlagern. Hier sollen rdumliche Prio-
ritaten fur die Einschrankung von Emissionen der Verursachergruppen Verkehr, Hausbrand
und Industrie gesetzt werden, da wegen der geringen Ableitungshdhe eine geringe Aus-
breitung und Verdinnung gegeben ist, so dass in der Nahe von Emissionen auch hohe
Immissionen auftreten.

Aus diesem Grund ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zuge-
lassen. Andere Brennstoffe sind zur Wahrung der Belange der Luftreinhaltung im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass
die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Ener-
giegehalt des eingesetzten Brennstoffs hdchstens denen von Heizdl EL entsprechen.

Die Beschrankung dient der Verringerung der Luftschadstoffemission und damit dem
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Vorranggebiet der Luftreinhaltung. Dies
soll durch entsprechende Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert
werden. Die geplante Festsetzung soll insbesondere mit Blick auf die in der Umgebung
vorhandene hohe Gewerbedichte flr den Geltungsbereich Schadstoffemissionen so weit
wie moglich begrenzen. Sie dient daher dem Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur die Verwendung von
Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden,
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3.6.1

3.6.2

3.6.3

Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.

Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB

Griinfestsetzungen

Gartnerische Anlage der nicht Gberbaubaren Gr  undstucksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemaR § 8 Abs. 1 Satz 2 BauO BIn gart-
nerisch anzulegen. Die Begrinung soll zu einem attraktiven Wohnumfeld, einer Erhéhung
des Grunflachenanteils im Gebiet und zu gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen beitra-
gen.

Die gartnerische Anlage gilt nicht fir Wege, Terrassen, Fahrradstellplatze, Zufahrten fir
Rettungsfahrzeuge und notwendige Spielplatze gemaR § 8 Abs. 2 BauO BIn.

Neben der Regelung der gartnerischen Anlage der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen
gemal’ BauO Bin erfolgt eine qualitative Sicherung der gartnerischen Anlage Uber das Frei-
raumkonzept, welches Anlage zum Durchflihrungsvertrag wird.

Anpflanzgebot

Fur das Vorhaben missen voraussichtlich 6 Baume gefallt werden. Das ergdbe einen Er-
satzbedarf von 13 Badumen, von denen 8 Baume nach dem Freiraumkonzept in der Freifla-
che des Vorhabens verortet werden kdnnen. Die restlichen Bdume missen nach Baum-
SchVO ausgeglichen werden. Die 8 festgesetzten Baume dienen der Freiraumgestaltung
und der Verbesserung des Naturhaushaltes, inshesondere des 6értlichen Kleinklimas.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im Vorhabengebiet sind mindestens 8 Laub- bzw. Wildobstbdume mit einem Stammumfang
von mindestens 14-16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Das geplante Wohngebéaude ist mit einer zu pflanzenden Hecke entlang der Grundstiicks-
grenze gegeniber der éffentlich nutzbaren Friedhofsflache abzugrenzen.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Das Grundstick ist mit einer Hecke entlang der westlichen und sudlichen
Grundstlicksgrenze einzufrieden.

Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

Dachbegriinung

Die Dachflache des Baukorpers ist zu begrinen, davon ausgenommen sind Flachen fur
technische Einrichtungen (z.B. Beluftungsanlagen). Aus diesem Grund soll das Dach des
Baukorpers nur als flach geneigtes Dach zugelassen werden. Die Neigung der Dachflache
darf maximal 5 ° betragen. Die Festsetzung dient der Sicherung der Begriinung der Dach-
flache.

Es sind mindestens 500 m2 der Dachflachen von Haupt- und Nebengebduden zu begriinen.
Die Angabe der zu begriinenden Flache bezieht sich auf die Gemeinschaftsflachen ober-
halb des obersten Vollgeschosses und auf die Dachflache des obersten zulassigen Ge-
schosses (Staffelgeschoss) des Wohngebaudes sowie auf die Dachflache von Nebenanla-
gen.

Durch Sicherung der Dachbegriinung wird die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwick-
lung durch Anwendung von 6kologischen Mindeststandards unterstiitzt. Sie tragt vor allem
zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser und Klima bei.
Durch die Rickhaltung von Niederschlagswasser und einer damit erhéhten Versickerung
der Niederschldge im Plangebiet tragt die Festsetzung zur Verbesserung des ortlichen
Kleinklimas und damit zur Entwicklung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei.
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Textliche Festsetzung Nr. 11

Die Dachflache des Wohngebaudes ist als flach geneigtes Dach mit einer maximalen
Neigung von 5° auszubilden. Mindestens 500 m?2 der Dachflachen sind zu begriinen, davon
sind mindestens 400 m2 extensiv zu begrinen. Dabei kdnnen Dachflachen von
Nebenanlagen mitgerechnet werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht far
technische Einrichtungen.

Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

Begriinung von AulRenwandflachen

Da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die geplante Dachbegriinung und die Griin-
und Freiflachen (u.a. aufgrund des Abrickens des gesamten Gebaudes von der
Friedhofsmauer) reduziert wurden, ist ergédnzend eine Begrinung eines Teils der
westlichen AuRenwandflache des Gebdudes geplant. Diese Regelung dient der
Vermeidung von erheblichen Auswirkungen durch den Verlust der bestehenden Vegetation
und hat eine ausgleichende Wirkung fiir das hohe Nutzungsmaf3 des Wohngebéaudes. Es
dient zudem der Verbesserung des ortlichen Kleinklimas und stellt somit einen
Okologischen Mindeststandard dar.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Es sind mindestens 120 m2 AufRenwandflache dauerhaft mit rankenden Pflanzen zu
begrinen.

Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

Sonstige Festsetzungen und Gestaltungsregelunge  n

Verkehrsflache

Das Plangebiet ist bereits im Bestand durch die direkt angrenzende 6ffentliche Stral3e — der
Landsberger Allee — erschlossen. Die bereits 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache wird bis
zur StralRenmitte im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als 6ffentliche Stral3enverkehrs-
flache mit StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Einteilung der StralBenverkehrsflache
ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen durch Festsetzung
der Zweckbestimmung ,Wohngebaude" Wohnungen und im 1. und 2. Vollgeschoss ferner
auch Raume fur Dienstleistungen/freie Berufe, der Versorgung des Gebiets dienende La&-
den und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sein.

Die Auswirkungen des durch die zukinftigen Bewohner und Nutzer des Gebietes induzier-
ten Verkehrs auf das bestehende Verkehrsnetz sowie auf die Leistungsfahigkeit der an-
grenzenden Knotenpunkte kénnen aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes und der
damit zusammenhangenden geringen Anzahl an zukinftigen Bewohnern als gering einge-
stuft werden. Die Notwendigkeit einer gutachterlichen Untersuchung ist demnach nicht ge-
geben.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Angelehnt an § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz

Auf der Planzeichnung werden das Gartendenkmal Georgen-Parochial-Friedhof Il (Denk-
malliste Berlin Nr. 09046077) und die Friedhofsmauer entlang der Landsberger Allee, die
Teil des Gartendenkmals, ist, nachrichtlich tbernommen. Die nachrichtliche Ubernahme er-
folgt in der Planzeichnung in schriftlicher Form.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich befindet sich das Gartendenkmal Georgen-Parochial-Friedhof Il
(Denkmalliste Berlin Nr. 09046077) der Denkmalliste Berlin, Stand 24.03.2017.

Die Friedhofsmauer entlang der Landsberger Allee ist Bestandteil des Gartendenkmals
Georgen-Parochial-Friedhof 1l (Denkmalliste Berlin Nr. 09046077) der Denkmalliste Berlin,
Stand 24.03.2017.

Im Rahmen einer vorgezogenen Stellungnahme des Landesdenkmalamts Berlin mit
Schreiben vom 05.03.215 aufRert das Landesdenkmalamt Berlin gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans 2-45 VE in der Fassung vom 20.02.2015 erhebliche Bedenken.

Das Landesdenkmalamt Berlin weist darauf hin, dass die geplante Bebauung die denkmal-
geschutzte Friedhofsmauer an der Landsberger Allee denkmalgerecht integrieren muss.
Dies bedeute, dass die Mauer nicht konstruktiver Bestandteil des Gebaudes werden darf
und Durchbriiche auf ein absolutes Minimum reduziert werden mussen, also auf einen Ein-
gang und- falls unbedingt nétig — auf einen Notausgang. Fenster, sei es zur Belichtung von
R&aumen oder als Schaufenster fur Gewerberaume, seien nicht genehmigungsfahig. Die
Abgrenzung zwischen der Freiflache des Gebaudes zum dahinterliegenden Friedhof sei
landschaftsarchitektonisch so zu gestalten, dass der Sockelbereich des geplanten Gebau-
des in seiner visuellen Prasenz abgemildert wird, um das Gesamtbild eines durchgriinten
Friedhofs zu bewahren.

Daraufhin wurde die Vorhabenkonzeption fir den Sockelbereich Uberarbeitet. Die denk-
malgeschutzte Friedhofsmauer wird nicht konstruktiver Bestandteil des Gebaudes sein. Die
denkmalgeschiitzte Friedhofsmauer soll nur noch durch zwei - statt wie zuvor drei - Zugan-
ge fur die notwendige ErschlieBung des Geb&audes durchbrochen werden. Diese sind, auf
Grundlage der Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde Friedrichshain-
Kreuzberg, ndher zueinander geriickt worden (Vor-Ort-Begehung am 19.11.2015 von Bau-
herrin und Unterer Denkmalschutzbehdorde). Es sind keine Fensteréffnungen geplant. Der
Gesamteindruck der Friedhofsmauer wird durch die optisch zurlickhaltenden Hauszugange
nicht wesentlich beeintrachtigt. Durch Abriicken des gesamten Gebaudes und im Speziel-
len des 4,8 m hohen Sockelbereiches ist die Mauer freigestellt. Im Sockelbereich sind un-
tergeordnete Raume (Eingangsbereiche), Gemeinschaftsflichen bzw. Maisonettes geplant,
die eine ausreichende Belichtung der Wohnungen trotz vorgelagerter Mauer ermdglichen.

Wesentliche Regelungen des Durchfihrungsvertrag  es einschlie3lich seiner Anlagen

Zwischen dem Land Berlin — vertreten durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg —
und der Vorhabentragerin — Walden 48 GbR — ist vor dem Festsetzungsbeschluss des Be-
bauungsplans ein Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan abzu-
schlieRen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Das Vorhaben wird durch die, dem Durchfiihrungsvertrag als Anlage bei-
gefligte Projektplanung weiter konkretisiert.

- Die im Durchfuhrungsvertrag getroffenen Regelungen ergéanzen die Festsetzungen
des Bebauungsplans. Im Durchfuhrungsvertrag wird sich die Vorhabentragerin dazu
verpflichten, ihr Vorhaben auf der Grundlage eines mit dem Bezirk abgestimmten
Plans innerhalb einer bestimmten Frist und auf eigene Kosten durchzufiihren. Dar-
Uber hinaus werden im Durchfiihrungsvertrag die folgenden Verpflichtungen der Vor-
habentragerin gegentber dem Land Berlin fir das Planungsgebiet konkretisiert:
Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Planbe-
reich eine Wohnbebauung mit ca. 4.920 m2 Geschossflache mit Wohnnutzung er-
maglicht, die einen Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen auslésen wird. Aus
den standardisierten Berechnungsgrundlagen des Berliner Modells kooperativer Bau-
landentwicklung resultiert ein Bedarf von 4 Kinderbetreuungsplatzen und 5 Grund-
schulplatzen.

- Beziglich der Ubernahme der dem Land Berlin entstehenden Kosten fiir Kinder-
betreuungsplatze regelt der Durchfiihrungsvertrag, dass der sich aus der Planung er-
gebende Bedarf von 4 Kinderbetreuungsplatzen in der Kinderbetreuungseinrichtung
Furstenwalder StraBe 30 nachgewiesen wird. Die Kinderbetreuungseinrichtung Firs-
tenwalder Strale 30 hat derzeit 80 Platze und soll um 40 Platze erweitert werden.
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Der Vorhabentrager Gbernimmt die Berlin aus der der Errichtung/Erweiterung der
Kindertagesstatte entstehenden Kosten anteilig im Umfang des durch das Vorhaben
ausgeltsten Bedarfs bis maximal 106.300 Euro (4 Platze x 26.575 Euro).

- Beziglich der Ubernahme der dem Land Berlin entstehenden Kosten fiir Grund-
schulplatze wird im Durchfuihrungsvertrag darauf abgestellt, dass der Bezirk eine
Grundschule am Standort Pufendorfstrale 10 mit 450 Platzen griindet. Der Vorha-
bentrager tbernimmt die Kosten der Erweiterung der geplanten Grundschule lediglich
anteilig fir den von seinem Vorhaben ausgeltsten Bedarf. Der Vorhabentrager tiber-
nimmt die Berlin aus der Erweiterung der Grundschule entstehenden Kosten anteilig
maximal bis 196.655 Euro (5 Platze x 39.331 Euro).

- Zum Schutz vor Larm verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Errichtung, Unterhal-
tung, Wartung und Wiederherstellung von geeigneten baulichen Malinahmen zur
schallemittierenden Liftungsanlage auf dem Dach des benachbarten Kinogebaudes
zur Abschirmung von deren Larmimmissionen. Dazu wird eine Nachbarvereinbarung
mit dem Eigentiimer des Grundstiicks Landsberger Allee 52 geschlossen.

- Es erfolgt zudem eine Verpflichtung zur Sicherung der LArmschutzmaRnahme durch
Eintragung einer Grunddienstbarkeit - Die Grunddienstbarkeit fur die Larmschutz-
mafRnahme wird auf das Bestehen des Kinos beschrankt, da es fir das Kino-
Grundstiick nach Angaben des Bezirksamts Interessenten gibt, die das Grundstiick
Uberplanen wollen.

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich zum Schutz vor Larm fur das Bauvorhaben zu
schallgeddmmten Be- und Entliftungsanlagen.

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich dabei auch, durch geeignete schallmindernde
MafRnahmen sicherzustellen, dass von den technischen Anlagen keine stérenden
Gerauschemissionen ausgehen.

- Die Vorhabentragerin wird alle fir die Erschlielung und Bebauung der Grundstiicke
erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen durchfiihren sowie deren
Kosten Ubernehmen.

Hinsichtlich der Anforderungen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
zu miet- und belegungsgebundenem Wohnraum fanden Abstimmungen zwischen dem Be-
zirk und der Senatsverwaltung statt. Im Februar 2016 wurde vom Berliner Senat eine
Grundsatzentscheidung geféllt, dass der Nachweis von miet- und belegungsgebundenem
Wohnraum im Rahmen des Berliner Modells fur kleine Bebauungsplane, die weniger als 50
Wohneinheiten vorsehen, nicht zu fihren ist. Da sich die Anzahl der Wohneinheiten im Ber-
liner Modell kooperativer Baulandentwicklung durch eine standardisierte Berechnung -
Brutto-Grundflache/100 m2 durchschnittliche Wohnungsgré3e - ergibt, sind im Bebauungs-
plan 2-45 VE folgende Kennwerte den Berechnungen zum Umfang der notwendigen sozia-
len Infrastruktur sowie der Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zugrunde
zu legen:

Durch Festsetzung der Geschossflache gemafd § 20 BauNVO von 4.920 m2 ergeben sich
nach der standardisierten Berechnung des Berliner Modells rechnerisch 49 Wohneinheiten,
womit das Vorhaben keinen mietgebundenen férderfahigen Wohnraum nachweisen muss.

Fur die Berechnung des Umfangs der notwendigen sozialen Infrastruktur wird der Ansatz
von 2 Einwohnern je Wohneinheit zugrunde gelegt und werden die Richtwerte des Berliner
Modells kooperativer Baulandentwicklung angewandt.

Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwéagen. Die abwagungsrelevanten Belange werden
nach Kenntnis der Anregungen, Bedenken und Einwendungen, die bei der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vorgebracht werden, erganzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewabhrleisten, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderun-
gen miteinander in Einklang bringt. Er tragt dazu bei, eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.
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4.1

41.1

4.1.2

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Belange beriick-
sichtigt:
Offentliche Belange

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

- Schaffung dringend benétigten Wohnraums, Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und
Bevolkerungsentwicklung

- Errichtung von Wohnfolgeeinrichtungen

- Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

- Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

Private Belange
- Belange des Eigentimers der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke
- Belange der benachbarten Gewerbebetriebe
- Belange der benachbarten Bewohnerschaft

Offentliche Belange

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Wohngebaudes mit 43
Wohneinheiten. Die vorliegende Planung entspricht somit den gesamtstadtischen Interes-
sen Berlins durch Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in zentraler Lage.

Die straRenbegleitende Bebauung entlang der Landsberger Allee hat eine positive Wirkung
auf das stadtebauliche Erscheinungsbild des Umfeldes.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Festsetzungen zum Schutz vor Larm und zur Begriinung der Dach- und Auf3enwand-
flachen des geplanten Gebaudes sowie der Freiflachen tragen zur Gewéhrleistung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei.

Durch das Vorhaben werden zwar westlich die gemaR § 6 der Berliner Bauordnung not-
wendigen Abstandsflachen unterschritten und 6stlich eine Grenzbebauung ermdéglicht,
dadurch entstehen aber keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstands-
flachenrechts.

Die Auswirkungen des Vorhabens wurden hinsichtlich des Verkehrslarms untersucht (ALB,
schalltechnische Untersuchung, August 2015 und Erganzende Stellungnahme zur schall-
technischen Untersuchung, April 2016). Die Larmbelastung ist aufgrund des vorhandenen
StraRenverkehrslarms auf der Landsberger Allee zwar hoch, in Abwagung mit anderen Be-
langen, insbesondere dem dringenden Wohnungsbedarf, wird jedoch an der Entwicklung
eines Wohngebietes festgehalten. Als Reaktion auf die Larmkonflikte wird eine geschlos-
sene larmrobuste Struktur geplant, die den Larm nach Suden abschirmt und hier ruhigere
Bereiche schafft. Die geplante Wohnbebauung wird durch zusétzliche Festsetzungen zum
Larmschutz gesichert.

Im rickwartigen Teil des Vorhabenbereichs wird ein privater, zur Erholung der zuklnftigen
Bewohner des Wohngebaudes dienender Griinbereich entstehen. Fir die zusammenhéan-
genden Freiflachen ist ein Freiraumkonzept erarbeitet worden, wodurch die Freiraum- und
Aufenthaltsqualitat innerhalb des Plangebiets herausgearbeitet wurde.

Schaffung dringend bendtigten Wohnraums, Wohn bediirfnisse und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen

Die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1 ZwVbVO). Vor die-
sem Hintergrund wird eine Umnutzung des nicht mehr genutzten Friedhofbereichs hin zu
einem Wohnstandort anvisiert. Diese innerstadtische Potenzialfliche eignet sich aufgrund
ihrer zentralen Lage und guten ErschlieRung auch als Standort fir Wohnungsneubau gut.

Wesentliches Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE ist deshalb
die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum. Diesem offentlichen Belang wird
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4.1.3

4.1.4

4.1.5

4.2
421

4.2.2

Rechnung getragen, weil die Schaffung von Wohnraum zur Entspannung des Wohnungs-
markts beitréagt. Das Vorhaben schafft selbstgenutztes Wohneigentum.

Errichtung von Wohnfolgeeinrichtungen

Durch das Neubauvorhaben und deren kiinftigen Bewohner wird ein Bedarf an Platzen der
Kindertagesbetreuung und eventuell an Grundschulplatzen ausgeltst. Durch das Vorhaben
resultiert ein Bedarf von 4 Kinderbetreuungsplatzen und 5 Grundschulplatzen.

Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ort  steile, Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

Das Vorhaben nimmt die vorhandene stédtebauliche Strukturen der umgebenden, insbe-
sondere der norddstlichen und westlichen Bebauung auf und fuhrt die straRenbegleitende
Bebauung entlang der Landsberger Allee fort. Die Geschossigkeit des Gebaudes orientiert
sich dabei an der umgebenden Wohnbebauung. Durch die geplante stralenbegleitende
Bebauung wird der Stralenraum entlang der Landsberger Allee gefasst, was zu einem po-
sitiven stadtebaulichen Gesamtbild der Umgebung fiihrt.

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspfle  ge, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE wurde eine Bestandser-
fassung und -bewertung, eine Prognose der Umweltauswirkungen, eine Uberschléagige Ein-
griffsbewertung und eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

Durch die Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Die Veranderung
der Gestalt oder Nutzung der Grundflache fuhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen. Durch die Planung wird der Versiegelungsgrad um rund 60% erhoht. Far
das Schutzgut Klima/Luft und Pflanzen/Tiere kénnen erhebliche Beeintrachtigungen ver-
mieden werden durch die géartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache,
Fassadenbegriinung und eine Begrinung der Dachflachen. Derartige Malinahmen werden
im Bebauungsplan festgesetzt bzw. sind Inhalt des Freiraumkonzepts, das Anlage zum
Durchfuhrungsvertrag sein wird.

Private Belange

Vorhabentrager

Generell kann bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan davon ausgegangen wer-
den, dass die Belange der privaten Grundstiickseigentimer bericksichtigt worden sind, da
die Planung in einem kontinuierlichen Abstimmungsprozess zwischen Vorhabentrager und
Bezirk erarbeitet wird. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zudem zur Durchfiihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist, da die Realisierungsabsicht in seinem Inte-
resse liegt. Die getroffenen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdg-
lichen die Realisierung des vom Vorhabentrager angestrebten Bauvorhabens.

Alle Einschrankungen in der Grundstlicksausnutzung wie das Anpflanzen von Laub- bzw.
Wildobstbdaumen sind aus Griinden der Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes so-
wie der Einpassung in die Umgebung angemessen und stellen keine unzumutbare Belas-
tung dar. Sie lassen ausreichende Spielraume fur individuelle Entwicklungen und orientie-
ren sich am hierfir erforderlichen Mindestmal3.

Benachbarte Gewerbebetriebe

Das Wohngebaude wird analog eine allgemeinen Wohngebiets damit in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Kerngebiet (MK1) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-VE 2
geplant.

Im Durchfuihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-VE 2 wird die Nut-
zung des Nachbargeb&udes als ein Kino mit Einzelhandel im Erdgeschoss konkretisiert.
Zudem erfolgt bereits eine Einschrédnkung des Kerngebiets durch die Entwicklungsabsicht
des Umfelds - der vorhabenbezogene Bebauungsplan V-VE 2-1 sieht unter anderem
Wohnnutzung angrenzend an das Kinogebaude vor. Es wurde zudem im Bebauungsplan-
verfahren 2-45 VE die angrenzende Kinonutzung untersucht und durch entsprechende
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4.2.3

MalRnahmen bericksichtigt (LarmschutzmafRhahmen an den Dachaufbauten des Kinos),
die eine Vertraglichkeit der benachbarten Nutzungen sicherstellen.

Das Wohnungsbauvorhaben tragt zur Belebung der Umgebung bei und schafft potenziell
Kundschaft der benachbarten Gewerbebetriebe (z.B. des Kinos und des Einzelhandels in
dessen Erdgeschoss).

Benachbarte Bewohnerschaft

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung hat kein Biirger Bedenken ge&uRert.
Es hat hingegen der Verein Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) ei-
ne Stellungnahme eingereicht. Die Ergebnisse der Abwégung der Bedenken des BLN fiih-
ren zu keiner Anderung von Bebauungsplaninhalten.

Die Erholungsfunktion des Friedhofs wird durch das geplante Vorhaben nicht einge-
schrankt, da es sich bei dem Vorhabenbereich um eine vorher nicht fir die Erholung zur
Verfiigung stehende Flache handelte. Die Friedhofsmauer bleibt weiterhin fiir die Offent-
lichkeit erlebbar.

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit hat 1 Biirger im Wesentlichen Bedenken zur Uber-
schreitung von Festsetzung nach BauNVO/Regelungen nach BauOBIn, zum Stellplatzbe-
darf, zum Denkmalschutz, zu den stadtklimatische Belangen und Griinverbindungen der
Stadt gedulert. Es wird die Verschlechterung der Lebens- und Wohnqualitat der Anwoh-
ner befirchtet.

In Anlehnung an § 17 Abs. 2 BauNVO wurden die Auswirkungen der Planung sowohl au-
RBerhalb als auch im Gebiet selbst fachplanerisch untersucht und im Ergebnis festgestellt,
dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfillt sind und die
Auswirkung auf die Umwelt gemindert werden kénnen. Durch die Abstandsflachenunter-
schreitung entstehen keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstandsfla-
chenrechts.

Das Plangebiet ist gut an das OPNV-Netz angebunden. Das Vorhaben wird durch eine
Baugruppe geplant, die ein autoarmes Wohnkonzepts entwickeln will und auf die Erschlie-
Rung mit dem OPNV abgestellt. Es ist eine ausreichende Anzahl von Fahrradstellplatzen
geplant. Gemal} AV Stellplatze missen fir das Vorhaben, das eine reine Wohnnutzung
vorsieht keine Stellplatze fir den Kfz-Verkehr nachgewiesen werden. Auf Parkmdoglichkei-
ten im offentlichen StraRenland, das nicht Teil der Vorhabenflache ist, besteht kein An-
spruch.

Das Vorhaben ist im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sowie der Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB mit den fiir Denkmalbelange zustandigen Stellen des Bezirks und der Se-
natsverwaltung abgestimmt worden.

Zwar entspricht das Vorhaben nicht den Zielen des StEP Klima, da die Flache als Grin-
und Freiflache einer baulichen Nutzung zugefuhrt wird. Mit der gartnerischen Anlage der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache, Baumpflanzungen, Begriinung von AuRenwandfla-
chen sowie einer Dachbegriinung der Haupt- und Nebengebéude werden aber Festsetzun-
gen getroffen und MalRnahmen vorbereitet, die zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas
beitragen.

So kdénnen fur das Schutzgut Klima/Luft erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden.
Damit wird klimarelevante Vegetation neu geschaffen. Der Luftaustausch verlauft im Be-
stand von Nordosten nach Sudwesten, so dass durch die Planung und die damit verbunde-
ne Barrierewirkung keine erhebliche Beeintrachtigung der umgebenden Quatrtiere erfolgt.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-45 VE wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die im Regelverfahren obligatorische Umweltprifung.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und Umwelt miissen aber den-
noch dargestellt werden, da der Verzicht auf die Umweltprifung nicht von der materiellen
Pflicht befreit, die Umweltbelange in der Abwagung gemafn § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu be-
ricksichtigen. Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE wurde eine
Bestandserfassung und -bewertung, eine Prognose der Umweltauswirkungen, eine uber-
schlagige Eingriffsbewertung und eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE umfasst einen
Teilbereich des Grundstiicks Landsberger Allee 48 sowie einen Teilbereich der Strafl3en-
verkehrsflache der Landsberger Allee.

Bestandserfassung und —bewertung

Das Plangebiet ist Teil des Georgen-Parochial-Friedhof Il und wird im Bestand Uberwie-
gend als Stellplatz genutzt. Die Flache ist unversiegelt. Im westlichen Teilbereich des
Grundstuicks befindet sich eine gewerbliche Nutzung (Grabsteinhandel). In diesem Bereich
steht auch ein Container. Ostlich des Geltungsbereiches grenzt die UCI Kinowelt Fried-
richshain an. Sudlich befindet sich ein Friedhofsweg mit anschlieRenden Grabfeldern sowie
Gebauden der Friedhofsverwaltung. Im Westen grenzt ein gewerblich genutzter, 1-
geschossiger Baukoérper an, das ehemalige Pfértnerhaus. Das Grundstiick ist zur Lands-
berger Allee mit einer Friedhofsmauer aus Klinker abgegrenzt.

Bezogen auf das Schutzgut Boden ist das Plangebiet durch seine Lage auf einer Grund-
moréanenflache und die jahrzehntelange Nutzung als Friedhof gepragt. Das Plangebiet ist
nur oberflachlich anthropogen Uberformt. Die Flache ist unversiegelt. Die im Plangebiet
vorherrschende Bodengesellschaft ist Nekrosol - Parabraunerde-Hortisol + Parabraunerde.
Das Ausgangsmaterial ist Geschiebesand. Unter einer Auffillungsschicht von 70 cm ste-
hen Geschiebelehm/-mergel mit einer Machtigkeit von 5-10 m an. Der Anteil an Bauschutt
in der Auffulllung betragt 10-50 %. Auch in der Geschiebelehmschicht wurden Auffiillungen
nicht ausgeschlossen. Die Naturndhe ist mittel. Es handelt sich um maRig veréanderte Bo-
den. Die Bbdden sind insgesamt durch eine Uberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit im Mit-
tel der fuinf Bodenfunktionen (Summe der Einzelbewertungen > 10) oder hohe Leistungsfa-
higkeit bei mehr als einer Bodenfunktion gepragt. Das Grundstick liegt laut der Karte ,Pla-
nungshinweise Bodenschutz" im Vorranggebiet 1. Es handelt sich um besonders schutz-
wirdige Boden. In diesem Bereich sind Eingriffe und ein Nettoverlust an Funktionen und
Flachen prioritdr zu vermeiden. Diese Bewertung ist auf die Lage des Plangebietes auf
dem Friedhof zurtickzufiihren, denen mit Ausnahme der obersten Bodenschicht eine relati-
ve Ungestortheit des Standorts unterstellt werden kann. Die Veranderungsempfindlichkeit
wird durch den geringen Versiegelungsgrad und die relative Ungestértheit des Standorts
(bis auf den Auffullungshorizont von 60 cm) als hoch bewertet.

Fur das Plangebiet wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung durchgefihrt (Bindszus
2014, siehe auch Kap. 12.7.4 Altlasten und Bodenschutz). Die untersuchten drei Proben
sind anhand der Analyseergebnisse, entsprechend LAGA Boden, mit Z2 als nicht gefahrli-
cher Abfall und mit >Z2 als gefahrlicher Abfall einzustufen. Beziiglich der unter der Auffil-
lung anstehenden Decksande und dem Geschiebelehm/-mergel werden, zumindest im Be-
reich der durchgefuhrten Aufschliisse, nur geringe bzw. keine maRgeblichen Schadstoffbe-
lastungen erwartet. GréRere Schadstoffverunreinigungen wurden nicht festgestellt. Im Falle
eines Bodenaushubs ist der Boden in Haufwerken zu beproben und fachgerecht zu entsor-
gen. Ein Wiedereinbau ist nicht moglich.

Fur das Schutzgut Wasser ist die Lage des Plangebietes auf der Hochflache préagend.
Grundwasser wurde bei der orientierenden Bodenuntersuchung bei 6,1 - 6,65 m angetrof-
fen. Der Hauptgrundwasserleiter liegt im nérdlichen Bereich gespannt vor. Die Verschmut-
zungsempfindlichkeit des Grundwassers wird als gering bewertet. Das Plangebiet ist nicht
an die Kanalisation angeschlossen. Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser kann
vor Ort verdunsten bzw. versickern. Es ist von naturnahen Verhaltnissen des lokalen Was-
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serhaushaltes auszugehen. Die Veranderungsempfindlichkeit fir das Plangebiet ist als
hoch zu bewerten.

In Bezug auf das Schutzgut Klima ist das Plangebiet als Griin- und Freiflache mit sehr
hoher bioklimatischer Bedeutung dargestellt. Es besteht eine sehr hohe Empfindlichkeit
gegenuber Nutzungsintensivierung. Das Plangebiet als Teil des Friedhofs ist ein Kaltluf-
tentstehungsgebiet mit Zuordnung zu belasteten Siedlungsraumen. Es besteht hochste
Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung. Austauschbarrieren gegenuber bebau-
ten Randbereichen sind zu vermeiden. Die potenzielle verkehrsbedingte Luftbelastung in-
nerhalb von Grinflachen wird als hoch dargestellt. Die NO2-Konzentration > 80 pug/m3
kann wahrend austauscharmer Wetterlagen Uberschritten werden.

In den Morgenstunden erfolgt ein sehr hoher und in den Abendstunden ein mittlerer Kalt-
luftvolumenstrom von Nordosten nach Sudwesten. Der Luftaustausch erfolgt 15-30-mal in
den Morgen- und 5-15-mal in den Abendstunden. Das Plangebiet weist aus klimatischer
Sicht eine sehr hohe Veranderungsempfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung auf.

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere hat das Plangebiet eine mittlere Bedeu-
tung, da die Flache bis auf sieben Baume (Uberwiegend Pappeln und Birken) und Ru-
deralflachen entlang der Friedhofsmauer vegetationsfrei ist und damit nur eine geringe Le-
bensraumfunktion hat. Stdlich angrenzend befindet sich eine Birkenreihe. Das Plangebiet
wurde hinsichtlich des Vorkommens von geschitzten Tieren untersucht (Scharon 2015).
Mit Amsel und Griinfink wurden zwei Brutvégel auf der sidlichen Grundstiicksflache nach-
gewiesen. Im Baum Nr. 2 (auBerhalb, aber direkt angrenzend an das Plangebiet) und
Baum Nr. 6 wurden Héhlen festgestellt (Baumnr. gemafd Kartierung FPB 2015). Diese wa-
ren unbesetzt, stellen aber geeignete Quartiere flr hdhlenbewohnende Végel und Fleder-
mause dar. Bezogen auf dieses Schutzgut besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegeniber
Vegetationsverlust. In Bezug auf die Lebensraumfunktion besteht eine geringe Empfind-
lichkeit.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild  besteht bis auf die pragende Friedhofsmau-
er nur eine geringe Wertigkeit des Plangebietes. Die Landschaftsbild pragende Birkenreihe
grenzt direkt an das Plangebiet an. Die Baume stehen aber bis auf den Baum Nr. 6 aul3er-
halb. Das Plangebiet wird im Bestand Uberwiegend als Parkplatz genutzt. Im Eingangsbe-
reich befindet sich eine Ausstellungsflache fur den Grabsteinhandel. Die Friedhofsmauer
stellt eine sichtbare Abgrenzung zwischen Innen und Auf3en dar. Sie ist ein Landschaftsbild
pragendes Element. Bezogen auf dieses Schutzgut besteht eine geringe Empfindlichkeit
gegenuber Veranderungen im Plangebiet selbst. Die Birkenreihe, die direkt angrenzt, weist
eine mittlere Veranderungsempfindlichkeit auf.

Die Vorbelastung in Bezug auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und
Bevolkerung ist als hoch zu bewerten. Nordlich des Grundstiicks verlauft die Landsberger
Allee, die sehr stark durch Larmemissionen vorbelastet ist. Im StralRenverlauf werden Wer-
te von Uber 75 dB(A) erreicht. Auf dem Grundstiick werden Werte von 65-70 dB(A) erreicht.
Die Empfindlichkeit gegeniiber einer Zunahme des Stralenverkehrslarms wird als hoch
bewertet.

Das Grundstiick als Teil des Friedhofs hat eine Erholungsfunktion. Friedhdfe dienen nicht
nur der Bestattung, sondern haben auch Bedeutung als stadtischer Freiraum. Das Grund-
stiick selbst, das primar als Stellplatz genutzt wird, weist keine Freiraumqualitat auf.

Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter hat das Plangebiet als Teil des
Friedhofs eine hohe Bedeutung. Die durchgefiihrte Prospektion ergab keine Anhaltspunkte
fur Baudenkmale im Plangebiet. Das Grundstick als Teil des Friedhofs ist ein Garten-
denkmal. Friedhéfe sind als Kulturgut von besonderem Wert. Bedingt durch ihre kulturelle
Bedeutung gelten sie gemeinhin als unantastbar. Nach der Beisetzung dienen Friedhofe
hauptsachlich der Trauerbewaltigung. Friedhofe sind daher Orte der Stille. Als historisches
Zeugnis ermdoglicht der Friedhof die Ablesbarkeit der Geschichte einer Stadt. Das Plange-
biet ist auRerdem bodendenkmalpflegerisch relevant. Die historischen Karten zeigen, dass
der Friedhof urspringlich bis an die Landsberger Allee reichte. Es besteht eine hohe Ver-
anderungsempfindlichkeit bezogen auf dieses Schutzgut.

Prognose der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet weist eine Grolle von 3.243 m?2 auf. Das Grundstiick hat eine Gré3e von
2.132 m2. Geplant ist die Festsetzung ,Wohngebaude“. Auf dem Grundstlck ist die Errich-
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tung eines Wohngeb&udes mit sechs Vollgeschossen (inkl. Maisonettes im Sockelbereich)
und einem zuléssigen Geschoss oberhalb der Vollgeschosse (Staffelgeschosses) geplant.
Aus den geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-45 VE wer-
den Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt geprift wer-
den. Die Planung fiihrt schutzgutbezogen zu folgenden Umweltauswirkungen:

Fur das Schutzgut Boden werden anlagebedingt durch die Planung erhebliche Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen vorbereitet. Im Bestand ist das Plangebiet unversiegelt,
so dass die Wertigkeit des Plangebietes fir den Boden im Bestand hoch ist. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan 2-45 VE sieht eine Baukdrperausweisung mit einer Grundflache
von ca. 1.020 m2 vor. Die mégliche Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO soll auf eine
Grundflachenzahl von 0,64 beschrankt werden. Damit bereitet die Planung eine maximal
mdgliche Versiegelung von ca. 1.365 m2 vor. Bezogen auf dieses Schutzgut entstehen
durch die Versiegelung erhebliche Beeintrachtigungen.

Im Plangebiet liegen fiir die Versickerung keine bzw. nur wenig geeignete Bdden vor.
Durch die Begriinung eines Teils der Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude, die Fas-
sadenbegriinung eines Teils einer Fassade und die gartnerische Anlage der nicht Gberbau-
baren Grundsticksflachen kann ein groRer Teil des anfallenden Niederschlagswassers zu-
rick gehalten werden und verdunsten. Der verbleibende Anteil wird in den Kanal abgeleitet.
Das Plangebiet liegt im Bereich des Mischwasserkanalsystems. Das Mischwasserkanalsys-
tem ist Uberlaufanfallig und belastet daher bei Starkregenereignissen die Vorflut. Da nur ein
geringerer Teil des anfallenden Niederschlagswassers eingeleitet wird, kdnnen erhebliche
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser vermieden werden.

Fur das Schutzgut Klima/Luft werden erhebliche Beeintrachtigungen durch die Neuver-
siegelung vorbereitet, die durch Mallnahmen im Gebiet aber vermieden werden kénnen.
Durch die Planung sind sechs Baume betroffen. Der Verlust dieser Baume ist nicht als er-
hebliche Beeintrachtigungen in Bezug auf die klimatische Funktion zu bewerten, da die
Flache durch den Friedhof in einem klimatischen Komfortbereich liegt. Zudem werden zur
Vermeidung negativer Auswirkungen, die nicht bebaubaren bzw. versiegelten Grundstiicks-
flachen (ca. 780 m?) géartnerisch angelegt. Es wird eine Dachbegrinung der Haupt- und
Nebengebaude erfolgen. Es ist eine Fassadenbegriinung an der der westlichen Fassade
vorgesehen. Damit wird klimarelevante Vegetation neu geschaffen, die die negativen Be-
eintrachtigungen vermeiden kénnen. Durch die Ausweisung des Baukoérpers an der nordli-
chen Grundstiicksgrenze kénnen Beeintrachtigungen der direkt sidlich an den Bebau-
ungsplan angrenzenden Birkenreihe vermieden werden.

Die Gebaudehdhe wird gegeniber der bestehenden Friedhofsmauer deutlich erhéht. Die
Planung sieht sechs Vollgeschosse (inkl. Maisonettes im Sockelbereich) plus ein zuléassi-
ges Geschoss oberhalb der Vollgeschosse (Staffelgeschoss) vor. Die Durchluftungssituati-
on verschlechtert sich. Dies ist aber nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten. Der
Luftaustausch verlauft im Bestand von Nordosten nach Sidwesten, so dass durch die Pla-
nung und die damit verbundene Barrierewirkung keine erhebliche Beeintrachtigung der
umgebenden Quartiere erfolgt. Da die Flache nur 1% der gesamten Friedhofsflache aus-
macht und der Friedhof Frischluft produziert, werden die stdlich angrenzenden Quartiere
weiterhin mit Frischluft versorgt werden.

Durch die Planung und die damit verbundene Verdichtung erfolgt weder innerhalb noch
aullerhalb des Plangebietes eine wesentliche Erhéhung der Luftschadstoffimmission (ALB,
Mai 2015 (b)).

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfa It kénnen erhebliche Be-
eintrachtigungen vermieden werden. Im Bestand befinden sich sieben Einzelgeholze auf
dem Grundstick. Es handelt sich Gberwiegend um Birken und Pappeln. Die Birkenreihe
aullerhalb des Plangebietes wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, da der Baukdrper
an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze verortet wird. Die nicht bebaubaren Grundstiicksfla-
chen (ca. 780 m2) werden gartnerisch angelegt. Diese kénnen eine Lebensraumfunktion fir
haufig vorkommende Arten wie die im Bestand festgestellte Amsel und Griinfink einneh-
men. Das Dach der Haupt- und Nebengebaude wird begrint. Es ist eine Fassadenbegri-
nung an der der westlichen Fassade vorgesehen. Es verbleiben keine erheblichen Beein-
trachtigungen. Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgte eine faunisti-
sche Untersuchung (Scharon, 2015). Das Plangebiet hat aufgrund der Strukturarmut nur
eine geringe Lebensraumfunktion. Die Planung fiihrt nicht zu erheblichen Beeintrachtigun-
gen.
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Fur das Schutzgut Landschaftshild erfolgen keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
die Planung. Die Bebauung an der Landsberger Allee ist durch eine starke Heterogenitét
gepragt. Ostlich grenzt das Gebaude der UCI Kinowelt an. Dieses hat eine Hohe von rund
15,0 m; mit Anbauten wird eine H6he von rund 17,0 m erreicht. Auch die gegeniiberliegen-
den, direkt an der Landsberger Allee gelegenen Gebaude des Krankenhauses sind mit 1
bis 2 Geschossen deutlich niedriger als die geplante Bebauung, die mit sechs Vollgeschos-
sen (inkl. Maisonettes im Sockelbereich) und einem zulassigen Geschoss oberhalb der
Vollgeschosse (Staffelgeschoss) eine maximale Hohe von 22,0 m erreicht. Eine erhebliche
Beeintrachtigung ist dennoch nicht zu erwarten, da die Bestandsbebauung bereits sehr he-
terogen ist und z.B. das Arztehaus westlich des Plangebietes eine vergleichbare Hohe
aufweist. Die Oberkante des obersten Vollgeschosses der geplanten Bebauung entspricht
der berlintypischen Traufhéhe.

Die landschaftspragende Friedhofsmauer wird in die Planung integriert. Die Birken, die au-
Rerhalb des Plangebietes stehen, aber dieses mal3geblich pragen, werden erhalten.

Fur das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdl kerung entstehen
aufgrund der planbedingten Verkehrszunahme keine erheblichen Beeintrachtigungen (ALB
Mai 2015(a)). Die Planung sieht 43 Wohneinheiten vor. Es sind nur drei Stellplatze im
Plangebiet vorgesehen. Die Verkehrszunahme fiihrt nicht zu einer signifikanten Erhéhung
der Larmemissionen durch zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr auf der Landsberger Allee.
Der Baukorper ist im Bestand bereits erheblichen Stral3en- und Schienenverkehrslarm
ausgesetzt. Die aus rechtlicher Sicht vom Bundes-Verwaltungsgericht als solche erkannten
Schwellenwerte der Gesundheitsgefadhrdung werden an der Landsberger Allee zugewand-
ten Fassade tags um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 7 dB(A) Uberschritten (ALB, Mai
2015 (a)). Die von der Larmwirkungsforschung (Sondergutachtachten des Rates von Sach-
verstandigen fur Umweltfragen, Drucksache 14/2300, 14. Wahlperiode vom 15.12.1999) als
gesundheitsrelevanten Schwellenwerte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, die gleich-
zeitig die Schwellenwerte fir die Dringlichkeit von MalRnahmenprifungen der 2. Stufe im
Larmaktionsplan Berlin darstellen, sind entsprechend tags um bis zu 8 dB(A) und nachts
um bis zu 12 dB(A) Uberschritten.

Das Vorhaben reagiert bereits durch die Ausrichtung und abschirmende Wirkung des Ge-
baudes. Um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen, erfolgen ferner Festsetzungen
zum passiven Schallschutz wie die Grundrissausrichtung und schallgedammte Liftungsein-
richtungen. Ferner verpflichtet sich der Vorhabentrager in Durchfiihrungsvertrag bzw. des-
sen Anlagen zu den schallgedammten Be- und Entliiftungsanlagen sowie zu Schallschutz-
mafRnahmen an den technischen Dachaufbauten des Kinos.

Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter hat die Flache eine hohe Bedeutung.
Das Plangebiet ist Teil des als Gartendenkmal geschitzten Friedhofs. Der Friedhof ist Giber
eine Friedhofsmauer von der Landsberger Allee abgegrenzt. Durch die Planung wird eine
Wohnnutzung in das Friedhofsgelande gesetzt. Dies widerspricht dem Gartendenkmalge-
danken, auch wenn das Plangebiet selbst nur als Parkplatz genutzt wird und die Fried-
hofsmauer in die Planung integriert wird.

Friedhofen liegt eine gewisse Unantastbarkeit zugrunde. Diese wird durchbrochen, auch
wenn die Bedeutung von Friedhéfen als Orte der Trauerbewadltigung durch den gesell-
schaftlichen Wandel in Form von Mobilisierung und Individualisierung abnimmt. Die Hinter-
bliebenen leben oftmals in anderen Stadten, so dass es zu einer raumlichen Entkopplung
kommt und die traditionelle Grabpflege nicht mehr wahrgenommen werden kann. Die redu-
zierte konfessionelle Bindung verstarkt diesen Trend. Die Belegung ist rickgangig und es
gibt immer mehr brachliegende Areale, sogenannte Uberhangflachen. Diese Flachen wer-
den fir Bestattungszwecke nicht mehr bendtigt und sollen anderen Funktionen zugefihrt
werden. In der Bestattungskultur ist ein Paradigmenwechsel festzustellen. Anonyme Gré-
ber, flichensparende Urnengraber, Bestattungen aul3erhalb von Friedhoéfen in Form von
Seebestattungen oder Friedwéldern oder der sogenannte Bestattungstourismus, bei dem
eine kostengunstige Bestattung im dstlichen Ausland erfolgt, haben zu diesem Wandel ge-
fuhrt. Dennoch sind Friedhéfe von kulturhistorischer und stadtgeschichtlicher Bedeutung.
Mit der Planung sind durch einen Eingriff in ein Gartendenkmal erhebliche Beeintrachtigun-
gen auf das Schutzgut Kulturgiter verbunden. Bei baulichen Eingriffen ist mit dem Auftre-
ten von Grabern zu rechnen. Die baulichen Eingriffe sind im Vorfeld mit dem Landesdenk-
malamt abzustimmen. Das Landesdenkmalamt hat in seiner Stellungnahme vom
14.03.2016 in Aussicht gestellt, die erheblichen denkmalrechtlichen Bedenken, die beste-
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hen, gegentber der geplanten Bebauung zuriickzustellen unter der Voraussetzung, dass
eine Reduzierung der Durchbriiche der Friedhofsmauer und eine behutsame architektoni-
sche Gestaltung erfolgt.

Fur die Schutzguter der Umweltprifung entstehen durch die Planung erhebliche Beein-
trachtigungen der Schutzgiter Boden und Kulturgiter. Fir die Schutzgiter Wasser, Kili-
ma/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch und seine Gesundheit sowie Landschaftsbild entste-
hen keine erheblichen Beeintrachtigungen bzw. kénnen unter Berlicksichtigung der Grin-
festsetzungen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden. Es liegen auch keine er-
heblichen Beeintrachtigungen durch Wechselwirkungen vor.

Vermeidungsmaflinahmen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht folgende MalRnahmen zur Vermeidung und
Verringerung von Umweltauswirkungen vor:

- Gartnerische Anlage der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
- Anpflanzen von 8 Bdumen
- Dachbegrinung (mind. 500 m2, davon mind. 400 m2 extensiv)

- Fassadenbegriinung eines Teils der westlichen Fassade (Freiraumkonzept als Anlage
zum Durchfiihrungsvertrag)

- Passiver Schallschutz (Grundrissausrichtung, Schallddmmmalfe, Schallschutzfenster)
- Reduzierung der Durchbriiche der Friedhofsmauer

Fur die Umsetzung der VermeidungsmalRnamen werden entsprechende textliche
Festsetzungen festgesetzt (siehe 113.6 Grinfestsetzungen und [13.5 Immissions- und
Klimaschutz).

Eingriffsbewertung

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Auch wenn die Eingriffe nicht ausgleichspflichtig sind, sind die Eingriffe dennoch zu erfas-
sen und zu bewerten. Durch die Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reitet. Die Veranderung der Gestalt oder Nutzung der Grundflache fuhrt zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen. Durch die Planung wird der Versiegelungs-
grad um rund 60% erhoht. Fir das Schutzgut Klima/Luft und Pflanzen/Tiere kdnnen erheb-
liche Beeintrdchtigungen vermieden werden durch die géartnerische Anlage der nicht tber-
baubaren Grundstiicksflache, Fassadenbegriinung und eine Begriinung der Dachflachen.

Baumschutzverordnung

Auf dem Grundstick selbst und im Einwirkungsbereich des Vorhabens auf3erhalb des
Grundstiicks wurden die Baume aufgenommen, die gemaR Baumschutzverordnung
(BaumSchVO) geschiitzt sind (FPB 2015). Geschitzt sind alle Laubbdume jeweils mit ei-
nem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Hoéhe von 1,3 m Uber dem Erdboden.
Mehrstammige Baume sind geschitzt, wenn mindestens einer der Stamme einen Mindest-
umfang von 50 cm aufweist.

Auf dem Vorhabengrundstiick befinden sich sieben geschiitzte Badume (Baume 06-12): drei
Birken, zwei Pappeln, eine Weide und ein Berg-Ahorn. Direkt sudlich angrenzend an den
Weg (auBerhalb des Grundstiicks) befindet sich eine Baumreihe, die von Birken gebildet
wird (Baume 01-05). Durch die Verortung des geplanten Baukorpers an die nérdliche
Grundstiicksgrenze kénnen die Birken vor vorhabenbedingten Beeintrachtigungen ge-
schutzt werden. Auch der Baum Nr. 13, der sich au3erhalb des Grundstiicks befindet, wird
durch die Planung nicht tangiert. Der Baum Nr. 6 auf dem Grundstiick wird in die Planung
integriert, da er Teil der Birkenreihe ist, die sich Gberwiegend aufRerhalb des Grundsticks
befindet. Es ist von einem maximalen Verlust von sechs Baumen durch die Planung aus-
zugehen. Auf der Grundlage der Vitalitat und der Stammumfange wirde sich zum gegen-
wartigen Zeitpunkt (2015) daraus ein Ersatzbedarf von 13 Baumen ergeben. Der vorha-
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benbezogene Bebauungsplan sieht eine Festsetzung vor, dass acht Laub- bzw. Wildobst-
baume mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm zu pflanzen sind. In Abstim-
mung mit dem Bezirksamt werden auch zwei Kulturobstbaume als Hochstamm einer alten
Sorte als Ersatzpflanzung anerkannt. Durch diese Festsetzung kann der tberwiegende Teil
des Ersatzbedarfes auf dem Grundstlick gedeckt werden. Der verbleibende Teil ist monetar
auszugleichen. Es handelt sich um rund 3.800 €.

Bewertung der Flache hinsichtlich des Vorkommen s geschuitzter Tier- und
Pflanzenarten

Bebauungsplane dirfen den sog. Zugriffsverboten nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) nicht entgegenlaufen. Im Bebauungsplanverfahren ist daher voraus-
schauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf uniber-
windbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen. Die artenschutzrechtlichen Verbote
sind nicht abwagungsféahig, es handelt sich um gesetzliche Anforderungen, die nicht im
Rahmen der Abwagung tGberwunden werden kénnen.

§ 44 Absatz 1 BNatSchG verbietet:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
Zu zerstoren.

Das Plangebiet wurde hinsichtlich des Vorkommens geschitzter Tierarten untersucht
(Scharon 2015). Auf Grund der Biotopausstattung, der Lage und der vorhandenen Struktu-
ren konnte das Vorkommen folgender streng geschiitzter Arten ausgeschlossen werden:

- alle an Gewasser gebundene Arten (Lurche, Libellen)

- an bestimmte Nahrungspflanzen gebundene streng geschiitzte Schmetterlinge
- an Altbdume gebundene xylobionte Kaferarten der FFH-Richtlinie

- an Offenlandbiotope gebundene streng geschitzte Zauneidechse

Innerhalb des Plangebietes wurden mit Amsel und Grinfink zwei Brutvogelarten nachge-
wiesen. Die Nester der Freibriter Amsel und Grinfink sind bei Abwesenheit der Arten nicht
geschutzt. Die Beseitigung der Vegetation muss aul3erhalb der Brutzeit erfolgen. Verbots-
tatbestande nach § 44 Abs. 1 sind dann nicht berthrt.

Es wurden zwei Hohlen im Plangebiet im Baum Nr. 6 (Baumnr. gemaf Kartierung FPB
2015) festgestellt, die 2015 unbesetzt waren. Die Nistplatze sind ganzjahrig geschitzt. Di-
rekt angrenzend an das Plangebiet wurde im Baum Nr. 2 ebenfalls eine Héhle festgestellt,
die auch unbesetzt war. Die H6hlen in den Baumen 6 und 2 (auRerhalb, aber direkt an-
grenzend an das Plangebiet) kdnnten durch Fledermause besiedelt werden. Die H6hlen im
Baum Nr. 6 konnten durch Vogel besetzt werden. Die Baume sind durch die Planung ge-
genwartig nicht betroffen: Der Baum Nr. 6 im Plangebiet wird erhalten. Der Baum Nr. 2 au-
Rerhalb des Plangebietes ist durch die Planung nicht tangiert. Verbotstatbestande nach §
44 BNatSchG sind somit nicht berihrt.

Im Falle einer Beseitigung eines der beiden Baume ware es notwendig, einen Antrag auf
Ausnahme durch den Grundstiickseigentimer nach § 45 Abs. 7 BNatSchG einzureichen.
Entsprechend der festgestellten Reviere wirde dann eine Auflage fur Ersatzniststatten er-
folgen.

Dem Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen.
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Auswirkungen auf die Wohnbeddirfnisse und Arbeitss tatten

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur den Neubau eines Wohngebaudes mit 43 Wohneinheiten in zentraler, gut er-
schlossener Lage geschaffen und der hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum
Rechnung getragen.

Der durch das Vorhaben geplante Wohnraum soll selbstgenutztes Eigentum sein und un-
terstitzt die gesamtstadtische Strategie, die Bevdlkerung mit innerstadtischen, gut er-
schlossenem Wohnraum zu versorgen, da grundsatzlich ein groReres Wohnungsangebot
zur Entspannung des Wohnungsmarkts und damit auch des sozialen Wohnungsbaus bei-
tragt.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw . Investitionsplanung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, bei dem die Vorhaben-
tragerin samtliche Planungs- und Gutachterkosten tGbernimmt, werden dem Bezirk durch
das Planungsverfahren keine Kosten entstehen.

Zwischen dem Land Berlin, vertreten durch den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und der
Vorhabentragerin Walden 48 GbR wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Dem Land
Berlin entstehen durch Ubernahmeregelungen im Durchfilhrungsvertrag grundsétzlich kei-
ne zusatzlichen Kosten fir die Realisierung des Vorhabens. Der Vorhabentrager beteiligt
sich mit pauschalierten Abldsebetragen an den Kosten von sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen, die der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg unter anderem fir vorhabenbedingte Bedarfe
zu errichten bzw. zu erweitern beabsichtigt.
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Verfahren

Im Folgenden wird eine Ubersicht tiber den Verfahrensablauf einschlieRlich der Ergebnisse
der folgenden Beteiligungsverfahren gegeben:

- friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB

- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemanR § 4 Abs.
2 BauGB sowie

- Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB

Mitteilung der Planungsabsicht fir den Bebauungsp lan 2-45

Mit Schreiben vom 26.05.2014 wurden die zustandige Senatsabteilung (Abt. Il Stadtebau
und Projekte) der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt und die fur Raum-
ordnung und Landesplanung zustandige Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg (GL) gemaR 8 5 AGBauGB uber die Planungsabsicht informiert.

In der zu diesem Zeitpunkt dargelegten Planungsabsicht wird von einem insgesamt gréR3e-
ren Geltungsbereich ausgegangen. Die damalige Planung bezog sich auf einen Geltungs-
bereich inklusive des westlich angrenzenden Friedhofsbereiches entlang der Landsberger
Allee und wurde im Westen durch das Nachbargrundstiick des Arztehauses Friedrichshain
an der Landsberger Allee 44/Matthiasstrale 12 und im Suden durch den vorhandenen
Friedhofsweg begrenzt.

Als Ergebnis der Prufung wird durch die beteiligten Behorden festgestellt, dass gegen das
Bebauungsplanvorhaben im dstlichen Planbereich keine Bedenken bestehen. Mit Antwort-
schreiben vom 25.06.2014 wurden seitens der Senatsabteilung allerdings grundsatzliche
Bedenken gegen eine Bebauung der westlichen, noch bis 2040 pietatsbefangenen Teilfla-
che geéuRert. Die GL erkennt mit Schreiben vom 11.06.2014 keinen Widerspruch der Pla-
nung zu den Zielen der Raumordnung.

Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 2-45

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat in seiner Sitzung am 14.10.2014 beschlos-
sen, den Bebauungsplan 2-45 aufzustellen. Der Beschluss zur Aufstellung wurde geman §
2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt von Berlin am 14.11.2014 auf Seite 2197 o6ffentlich bekannt
gegeben (ABI. Nr. 49/28.11.2014).

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemaR § 13 a BauGB aufgestellt. Es wurde dennoch die frithzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Verfahren geman § 13 a BauGB sind wie

folgt gegeben:

- Der Bebauungsplan erfillt die Kriterien eines Bebauungsplans der Innenentwicklung
gemal § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB, da er der Nachverdichtung dient und somit Woh-
nungsbaupotenziale aktiviert.

Es handelt sich bei den Grundstiicken um einen sogenannte ,,Auf3enbereich im Innen-
bereich®. Das sind Flachen, die von einer baulichen Nutzung umgeben sind und folglich
innerhalb des Siedlungsbereichs liegen, deren Bebaubarkeit aber sich aus § 34 BauGB
ergebende Griinde entgegenstehen.

- Durch die beabsichtigten Festsetzungen wird gemaR 8§ 19 Abs. 2 BauNVO eine zulas-
sige Grundflache von ca. 1.020 m2 ermdglicht, die somit unterhalb der in § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Obergrenze von 20.000 m? liegt.

- Der Bebauungsplan steht im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB in keinem
engeren sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit anderen Bebau-
ungsplanen, deren Grundflachen mit zu berticksichtigen waren.

- Der Bebauungsplan begrindet im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB keine Vorha-
ben, die nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung bzw. dem Gesetz
Uber die Prufung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und
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Programmen im Land Berlin einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung unterliegen.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter gemaf § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB.

Im beschleunigten Verfahren kann die Umweltpriifung entfallen, die abwagungsrelevanten
Belange, das heilt die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und Umwelt,
sind dennoch erarbeitet und in der Planung beriicksichtigt worden (siehe 11l 1 Auswirkun-
gen auf die Umwelt).

Die Aufstellung des vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-45 VE gemall § 13a BauGB
wurde von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt im Zuge der Mitteilung
der Planungsabsicht bestatigt.

Uberleitungsvorschrift des § 245¢c BauGB

Das “Gesetz zur Anpassung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz und anderer Vorschriften an
europa- u. volkerrechtlicher Vorgaben* vom 29.05.2017 ist aktuell im BGBI. Nr. 32 vom
1.6.2017 erschienen und hat das Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt gedndert: Bauge-
setzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808) geandert worden ist.

GemaR Uberleitungsvorschrift des § 245¢ BauGB konnen Verfahren, die formlich vor dem
13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nur dann nach dem neu geltenden Rechtsvorschrif-
ten abgeschlossen werden, wenn die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S. 1 vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet wor-
den ist.

Da zu diesem mafgeblichen Zeitpunkt bereits die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt war, kann dieses Bebauungsplanverfahren nach den bisheri-
gen Vorschriften abgeschlossen werden.

Antrag auf Anderung des Flachennutzungsplans

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 18.12.2014 einen Antrag auf Anderung
des Flachennutzungsplanes fiir den Vorhabenbereich gestellt. Fiir den Anderungsbereich
ist im FNP eine zukiinftige Ausweisung als gemischte Bauflache M2 anvisiert. Die Flache
wird derzeit noch als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* generalisierend dar-
gestellt.

Das Referat | B 32 (Flachennutzungsplanung und stadtplanerische Konzepte) der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt hatte im Schreiben vom 19.01.2015 darauf
hingewiesen, dass nach damaligem Planungsrecht eine Entwicklungsféhigkeit aus dem
FNP aufgrund der fehlenden Vereinbarkeit der geplanten Nutzung mit der Funktionsféahig-
keit der Grinflache (Friedhof) nicht gegeben ist. Allerdings kdnne der Flachennutzungsplan
vorbehaltlich einer formlichen Entwidmung gemaf Berliner Friedhofsgesetz und der Zu-
stimmung seitens des Landesdenkmalamtes im Bebauungsplanverfahren nach Inkrafttre-
ten des Bebauungsplans 2-45 VE in Gemischte Bauflache M2 in generalisierter Form an-
gepasst werden.

Beide Teilflachen des Vorhabenbereichs sind bereits entwidmet worden (Beschluss vom
29.04.2014 und 22.12.2015).

Antrag auf Umstellung des Verfahrens auf einen vo  rhabenbezogenen
Bebauungsplan

Die Walden 48 GbR beantragt am 18.02.2015 im Sinne des § 12 Abs. 2 BauGB die Um-
stellung des Bebauungsplanverfahrens 2-45 auf die Verfahrensart des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Mitteilung der Planungsabsicht fiir den vorhabenbe zogenen Bebauungsplan 2-45 VE

Mit Schreiben vom 31.03.2015 wurden der zustandigen Senatsabteilung (Abt. 1l Stadtebau
und Projekte) der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt und der Gemeinsa-
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men Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) gemé&aR § 5 AGBauGB die Pla-
nungsabsicht fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE mitgeteilt.

Als Ergebnis der Prifung wird durch die beteiligten Behdrden festgestellt, dass gegen die
Aufstellung des vorhabebezogenen Bebauungsplans 2-45 VE keine Bedenken bestehen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt hat mit Schreiben vom 06.05.2015
keine grundsatzlichen Bedenken gedullert, es sei aber fir die Teilfliche 2 noch eine Ein-
verstandniserklarung zur Aufhebung der Friedhofsnutzung erforderlich. Die betreffende
Teilflache wurde mit Beschluss vom 22.12.2015 als Friedhofsflache entwidmet.

Da ubergeordnete Verkehrsanlagen und somit dringende Gesamtinteressen Berlins von
der Planung berihrt werden, ist das Verfahren gemaR § 7 AGBauGB durchzufiihren.

Die Stellungnahme der GL zur Mitteilung Uber die Absicht der Umstellung des Bebauungs-
planverfahrens erfolgte mit Antwortschreiben vom 06.05.2015. Die Zustimmung zur Pla-
nung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung besteht in unveranderter Form ge-
geniber der Stellungnahme vom 11.06.2014 weiter.

6 Anderungsbeschluss

Die Fortfiihrung des Bebauungsplans 2-45 als vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45
VE wurde vom Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg in seiner Sitzung am 26.05.2015 be-
schlossen. Die Anderung des Beschlusses uiber die Aufstellung des Bebauungsplans wur-
de gemaf § 2 Abs. 1 am 01.06.2015 im Amtsblatt von Berlin auf Seite 1272 bekannt gege-
ben (ABI. Nr. 24/12.06.2015).

7 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit hatte in der Zeit vom 27. August 2015 bis einschlieBlich 24. September
2015 die Mdglichkeit, Einsicht in die Planunterlagen zu nehmen. In dieser Zeit lag der Vor-
entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
von Berlin, Abteilung fur Planen, Bauen und Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich
Stadtplanung, 10965 Berlin, YorckstraBe 4-11, 5. Etage, Raum 509 o&ffentlich aus. Zudem
konnten die Bebauungsplanunterlagen auf der Website des Bezirksamts eingesehen wer-
den. Wahrend dieser Zeit lie3 sich kein Burger tber die Planung informieren.

Wahrend der vorgegebenen Frist wurde eine schriftliche Stellungnahme vom Verein Berli-
ner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) abgegeben.

Die schriftliche Stellungnahme behandelt folgende Themen, die nachfolgend - wie auch de-
ren Abwagung - zusammengefasst werden:

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

- Die geplante Bebauung sei aus dem derzeit giiltigen Flachennutzungsplan nicht entwi-
ckelbar, da der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Friedhof dargestellt wird.

Vereinbarkeit mit den Zielen des Landschaftsprogramms

- Ebenso widersprache die vorliegende Planung den Zielen des zurzeit gultigen Land-
schaftsprogramms in vier von finf Programmplénen. Da somit &éffentliche Belange ent-
gegenstiinden, sei die Entwicklung des Vorhabens nach § 35 BauGB nicht zulassig.

Vereinbarkeit mit den Zielen des Stadtentwicklungsplans Klima

- Die Ziele des Stadtentwicklungsplans Klima wirden durch das Bauvorhaben erschwert,
da die Grun- und Freiflache bebaut werden soll.

Offentliches Interesse an bezahlbarem Wohnungsbau

- Es wird zur Frage gestellt, inwieweit ein Bauvorhaben eines privaten Bautragers im 6f-
fentlichen Interesse sein kann, da kein o6ffentlicher Wohnungsbau mit bezahlbaren
Mietpreisen entstiinde.
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Erforderlichkeit von AusgleichsmalRhahmen

- Es sei bei Geltung des § 35 BauGB fur Bauvorhaben die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung vollstandig anzuwenden. Demzufolge sei fur alle nachhaltig beeintréach-
tigten Umweltschutzgiter ein entsprechender Ausgleich zu leisten.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

- Aus Sicht des Stellungnehmenden wird das vorbelastete Landschaftsbild in betreffen-
den Abschnitt der Landsberger Allee durch den kompakten Geb&uderiegel zusatzlich
und erheblich verschlechtert. Die alte Friedhofsmauer, das Eingangsportal und
Pfortnerhaus kdmen visuell nicht mehr zur Geltung und der Blick auf den dahinterlie-
genden Friedhof mit seiner Silhouette an AltbAumen wirde versperrt.

- Es wird daher die Nachreichung eines gesonderten Gutachtens zur Bewertung des
Vorhabens auf das Umweltschutzgut Landschaftshild gefordert.

Abwagung

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt wird, findet § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
Anwendung. Danach kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt wird.

Gemal der Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Refe-
rat Il C kann der Flachennutzungsplan nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Wege
der Berichtigung in eine Gemischte Bauflache M2 in generalisierter Form angepasst wer-
den, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird und das Vor-
haben mit der Funktionsfahigkeit der Griinflache — Friedhof — vereinbar ist.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist nicht beeintrdchtigt. Das Vorhaben ist mit
der Denkmalpflege vorabgestimmt und entsprechend Uberarbeitet. Die Funktionsfahigkeit
des Friedhofs ist nicht beeintrachtigt. Die beiden Teilflachen wurden am 29.04.2014 bzw.
22.12.2015 als Friedhofsflache entwidmet.

Das Berichtigungsverfahren des Flachennutzungsplanes wird vor Festsetzung des Bebau-
ungsplans erfolgen. Da das Landschaftsprogramm und der Flachennutzungsplan aufeinan-
der bezogen sind und sich ergéanzen, wird in dem Zusammenhang auch das Landschafts-
programm angepasst.

Zwar wird der Versiegelungsgrad erhdht, durch den Erhalt der groRen Friedhofsflache wer-
den jedoch keine nachteiligen Wirkungen auf das Klima erzeugt. Teilziele des Stadtent-
wicklungsplans Klima werden umgesetzt. Es wird ein gartnerisch angelegter Freiflachenan-
teil geschaffen und eine Dach- sowie Fassadenbegriinung festgesetzt.

Gerade weil der Vorhabenbereich nach geltendem Planungsrecht dem Auf3enbereich ge-
maR 8 35 BauGB zugeordnet wird, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Dieser schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Wohnbebauung.

Das Vorhaben, Wohnbebauung in einem gut erschlossenen Randbereich eines aufgeho-
benen Friedhofs zu entwickeln, wird durch das Gesetz zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus (WoBauBeschlG) vom 4. Februar 2016 unterstitzt. Das WobauBeschIG soll es
ermoglichen, derartige Verfahren zu vereinfachen und zu beschleunigen. Nach Schlie3ung
und Aufhebung der Friedhofsnutzung kann auf Grundlage des WobauBeschIG eine andere,
bauliche oder sonstige Folgenutzung als die Folgenutzung Grunflache im Uberwiegenden
offentlichen Interesse zugelassen werden. Das WobauBeschlG dient somit dem dringen-
den Handlungsbedarf zur Schaffung von neuem Wohnraum.

Der durch das Vorhaben geplante Wohnraum soll zwar selbstgenutzt sein, untersttitzt aber
die gesamtstadtische Strategie, die Bevolkerung mit innerstadtischen, gut erschlossenem
Wohnraum zu versorgen, da grundsatzlich ein gréReres Wohnungsangebot zur Entspan-
nung des Wohnungsmarkts und damit auch des sozialen Wohnungsbaus beitragt.

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Daher ist kein Ausgleich von Eingriffen erforderlich. Bei Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens entfallt gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die im Regelverfahren
obligatorische Umweltprifung. Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
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und Umwelt missen aber dennoch dargestellt werden, da der Verzicht auf die Umweltpri-
fung nicht von der materiellen Pflicht befreit, die Umweltbelange in der Abwagung geman §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen. Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 2-45 VE wurde eine Bestandserfassung und -bewertung, eine Prognose der Um-
weltauswirkungen, eine Uberschlagige Eingriffsbewertung und eine artenschutzrechtliche
Prufung durchgefihrt.

Das Landschaftsbild an der Landsberger Allee ist sehr heterogen. Sowohl Bauweisen, Ab-
stande der Bebauung zur Strale und Geb&udehdhen variieren sehr stark. Es gibt daher
kein einheitliches Ortsbild, das zu schiitzen ware. Die Friedhofsmauer wird in die Planung
integriert. Das Pfortnerhaus und das Eingangsportal werden erhalten und liegen zudem
aulRerhalb des Vorhabenbereichs. Zwar verandert sich das Ortsbild durch die Geb&audefas-
sung und stellt eine Beeintrachtigung dar, diese ist aber keine erhebliche, die bei Umwelt-
auswirkungen maRgebend ist.

Fur das oberste Vollgeschoss des geplanten Gebaudes ist eine Oberkante von 19,0 m zu-
lassig. Uber dem letzten Vollgeschoss ist ein weiteres Geschoss zuléassig. Durch Baugren-
zen wird gesichert, das dieses von der stralRenseitigen Fassade des obersten Vollgeschos-
ses zurlickversetzt sein wird, wodurch eine kompakte Wirkung der Fassade verhindert
werden kann. Die Oberkante des weiteren zuldssigen Geschosses wird auf maximal 22,0
m begrenzt.

In der Stellungnahme wurden Hinweise gegeben bzw. Bedenken gedulert, die aber keine
Anderungen von Bebauungsplaninhalten hervorrufen.

8 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager off entlicher Belange gemal § 4 Abs.
2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, fand gem. §
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit ab dem 27.01.2106 in der gesetzlichen Beteiligungsfrist von ei-
nem Monat statt. In diesem Rahmen wurden 43 Behdrden und sonstige Trager offentlicher
Belange beteiligt. 1 weiterer Trager 6ffentlicher Belange wurde nachtraglich beteiligt.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen 23 Stellungnahmen ein. Gewiinschte
Fristverlangerungen wurden gewahrt. 10 Stellungnahmen gingen nach Fristverlangerung
zeitgerecht ein. Bei der Abwéagung wurden alle 33 Stellungnahmen bertcksichtigt.

In 28 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geduf3ert bzw. nur Hinweise gegeben, die
fur Bebauungsplaninhalte nicht von Belang sind. 5 Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange &uRerten relevante Bedenken. Diese Bedenken sowie deren Abwagung wer-
den im Folgenden zusammengefasst.

Zu folgenden Themen wurden bei der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange Bedenken geduliert:

- Larmminderungsplanung

- Denkmalschutz

- Grundsticksbildung, Abstandsflachen, verkehrliche Erschlielung
- Verkehrliche ErschlieBung

- Begrunungsmaflnahmen, La&rmschutzmalRhahmen

Die Abwagung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange er-
folgte im April 2016. Die nachfolgende Zusammenfassung der Abwagung bezieht sich da-
her auf den derzeitigen Planstand und berlcksichtigt nicht, dass nach der Auswertung der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sich die Planinhalte
des Vorhabens weiterentwickelt haben. Anderungen des Vorhabens erfolgten insbesonde-
re hinsichtlich der Nutzungsart, so sind keine Flachen fur Dienstleistungen/freie Berufe
mehr geplant, sondern eine reine Wohnnutzung.

Larmminderungsplanung

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Abteilung IX C weist darauf hin,
dass neben den im Plangebiet hauptséchlich vorherrschenden Emissionen durch die stark
befahrene Landsberger Allee auch Larm durch Martinshérner von Rettungsfahrzeugen vom
nordwestlich befindlichen Klinikum Friedrichshain in das Gebiet emittiert wirden. In dem
Zusammenhang sollte berticksichtigt werden, dass diese Emissionen auch auf die larmab-
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gewandte Seite einwirken. Bei groRerer Ereignishaufigkeit missten die Fenster auf der
straBenabgewandten Fassade ebenfalls geschlossen werden, um Schlafstérungen zu ver-
meiden.

Des Weiteren zieht die schalltechnische Untersuchung zur Bewertung der Larmsituation
Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts heran; dies wird
auch in der Begriindung aufgegriffen. Die Larmwirkungsforschung hat als gesundheitsrele-
vante Schwellenwerte 65/55 dB(A) tags/nachts ermittelt. Im Planverfahren sollten daher
diese Werte zur Bewertung herangezogen werden.

Die Papierpresse im Bereich der Anlieferung wurde nicht betrachtet. Diese fuhre zu Immis-
sionspegeln, die an den nachsten Wohnraumfenstern der Sudfassade des geplanten Ge-
baudes bei nachtlichem Betrieb eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes sehr wahr-
scheinlich erscheinen lassen. Es sollte gesichert werden, dass die Presse nur tagsiiber be-
trieben wird.

Fur die Ausfahrt der Tiefgarage und die Zufahrt zum Klinikum wirden an der ndrdlichen
Fassade des geplanten Wohngebaudes jeweils Uberschreitungen des nachtlichen Immis-
sionsrichtwertes der TA Larm errechnet. Es wird argumentiert, dass diese Immissionen un-
problematisch sind, weil sie durch den StraBenverkehrslarm Uberdeckt werden. Erfah-
rungsgeman sei es aber nachts an ampelgeregelten StraRen nicht sicher, dass eine Uber-
deckung tatséchlich immer vorliegt.

Abwagung

Auf den Einsatz der Martinshérner von Rettungsfahrzeugen und die Auswirkungen des
dadurch verursachten Larms an der Fassade zur Landsberger Allee wird im Gutachten ein-
gegangen (ALB schalltechnische Untersuchung, August 2015).Um die durch den Martins-
horn-Einsatz verursachten Spitzenpegel an der straBenabgewandten Gebaudeseite beur-
teilen zu kénnen, wurden erganzende Berechnungen fir dort definierte Immissionsorte
durchgefuhrt. Das eingesetzte Programm SoundPLAN hat hierzu automatisch die bezogen
auf die Schallabschirmung ungiinstigste Position des Rettungsfahrzeugs auf der im Modell
angesetzten Linienschallquelle bestimmt und mittels Ausbreitungsrechnung folgenden ma-
ximalen Spitzenpegel durch das kurzzeitige Geréduschereignis an der strallenabgewandten
Fassade aufRen vor den Fenstern ermittelt: Lmax = 73 dB(A).

Die Auffassung von SenStadtUm IX C, dass im Ereignisfall bei teilgetffneten Fenstern zu
hohe Spitzenpegel innerhalb der Rdume auftreten kénnen, wird geteilt. Bei tblichen Fens-
terkonstruktionen kann lediglich mit einer Schallpegeldifferenz aul3en/innen von maximal
ca. 15 dB gerechnet werden. Damit wirde sich ein kurzzeitiger maximaler Innenschallpegel
von ca. 58 dB(A) ergeben.

Das gesamte Bauvorhaben ist jedoch so ausgelegt, dass die Raume Uber eine zentrale,
schallgeddmmte Be- und Entliftungsanlage beliftet werden (Regelungsinhalt der Projekt-
beschreibung, die Anlage zum Durchfuhrungsvertrag ist). Das gilt auch fir die stralRenab-
gewandte Gebaudeseite. Das heif3t, die Beluftung der Rdume ist auch bei geschlossenen
Fenstern sichergestellt. Die Nutzer kénnen also im Bedarfsfall bei geschlossenen Fenstern
schlafen.

Fur die straBenabgewandte Seite werden keine Anforderungen an die Luftschallddmmung
der AuRRenbauteile im Bebauungsplan festgesetzt, weil hier durch den Verkehrslarm maxi-
mal der Larmpegelbereich Il erreicht wird. Es kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass die Bauteile bei Ublicher Bauweise ohne weiteres ein resultierendes bewertetes
Schalldamm-Malf von 35 dB erreichen. Der kurzzeitig maximal auftretende Innenraumpe-
gel wird somit bei geschlossenen Fenstern nicht Uber 38 dB(A) betragen. Der zumutbare
Wert fir den Spitzenpegel innerhalb von Schlafraumen nachts liegt gemaf VDI 2719 bei 45
dB(A). Somit ist nicht zu erwarten, dass es bei geschlossenen Fenstern zu Stérungen des
gesunden Schlafs der Nutzer durch die Martinshérner der Rettungsfahrzeuge kommt.

Im Schallgutachten wurden die aus rechtlicher Sicht vom Bundes-Verwaltungsgericht als
solche erkannten "Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung" verwendet. Aufgrund der
Hinweise von SenStadtUm IX C wird hier folgende Gegeniiberstellung erganzt: Die von der
Larmwirkungsforschung (Sondergutachten des Rates von Sachverstandigen fir Umwelt-
fragen, Drucksache 14/2300, 14. Wahlperiode vom 15.12.1999) ermittelten gesundheitsre-
levanten Schwellenwerte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts, die gleichzeitig die
Schwellenwerte fur die Dringlichkeit von MaRRnahmenprifungen der 2. Stufe des Larmakti-
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onsplans Berlin darstellen, sind vor der zur Landsberger Allee gewandten Fassade tags um
bis zu 8 dB(A) und nachts um bis zu 12 dB(A) Uberschritten.

Grundsatzlich muss bei Einsatz von Sondersignalen - hier dem Martinshorn - darauf geach-
tet werden, dass die Verwendung von Sondersignalen insbesondere zum Nachtzeitraum
nur erfolgt, wenn zum einen die Voraussetzungen gemafR § 38 StralRenverkehrs-Ordnung
gegeben sind und zum anderen auf Grundlage der Einsatzsituation deren Einsatz geboten
erscheint. Da es sich hier um Einsdtze zum Schutz der Zivilbevélkerung handelt, die von
sehr hohem offentlichem Interesse sind, sind die Gerduschbelastungen dem Einzelnen e-
her zuzumuten als eine vergleichbare Belastung von einem privaten Gewerbebetrieb.

§ 38 Abs. 1 der StraBenverkehrs-Ordnung vom 6. Méarz 2013 (BGBI. | S. 367), die zuletzt
durch Artikel 2 der Verordnung vom 15. September 2015 (BGBI. | S. 1573) geandert wor-
den ist, verknlpft den Einsatz von Signalhdrnern mit strengen Auflagen: ,Blaues Blinklicht
zusammen mit dem Einsatzhorn darf nur verwendet werden, wenn hdchste Eile geboten
ist, um Menschenleben zu retten oder schwere gesundheitliche Schaden abzuwenden, ei-
ne Gefahr fir die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung abzuwenden, fliichtige Personen zu
verfolgen oder bedeutende Sachwerte zu erhalten. (...)."

Nach Punkt 7.1 der TA Larm ist unter diesen Voraussetzungen eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte nach Punkt 6 der TA Larm zuldssig, wenn die Tétigkeit, die zur Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte fuihrt, zur Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Si-
cherheit und Ordnung erforderlich ist. Diese bestehen insbesondere, wenn das Leben oder
die Gesundheit von Menschen, 6ffentliches Eigentum oder Eigentum Dritter, die Tier- und
Pflanzenwelt konkret von Schaden bedroht sind bzw., wenn die Schaden bereits eingetre-
ten sind und diese rasch behoben werden miissen. Das Ziel von Sondersignalen ist es, ei-
ne hohe Wahrnehmung und Warnwirkung fiir die Bevolkerung zu erzeugen. Dieser An-
spruch ist leider mit dem eigentlichen Ziel des Larmschutzes unvereinbar. Die Gerausche
entsprechen dem Stand der Technik und sind unvermeidbar. Die Gerausche beim Einsatz
von Martinshdérnern sind nach Punkt 7.1 der TA Larm als Ausnahmeregelung fur Notsituati-
onen von einer immissionsschutzrechtlichen Betrachtung ausgenommen.

Die Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm von 40 dB(A) nachts an den
stralBenzugewandten Fassade des geplanten Wohngebéaudes, die durch die Zufahrt des
Klinikums Friedrichshain und die Ausfahrt der Tiefgarage des Kinozentrums verursacht
werden, werden im Sinne einer Sonderfallprifung gemal Nummer 3.2.2 der TA Larm wie
folgt bewertet: Da es sich bei den mal3geblichen Gerduschquellen um Fahrgerdusche von
Pkw und Lkw handelt, liegt eine Frequenzverteilung und Gerauschcharakteristik analog
dem Verkehrslarm vor. Da der passive Schallschutz des geplanten Wohngeb&udes fur die
deutlich héheren Verkehrslarmpegel des StralBenverkehrs auf der Landsberger Allee be-
messen wurde, wird der durch die Fahrgerdusche im Bereich des Krankenhauses Fried-
richshain und der Tiefgaragenausfahrt in einem MalRe gemindert, das erhebliche Belasti-
gungen ausschlieRt. Die formale Uberschreitung des Immissionsrichtwertes nachts ist so-
mit hinnehmbar.

Durch die Zufahrt des Klinikums Friedrichshain und die Ausfahrt der Tiefgarage des Kino-
zentrums sind daher keine zusatzlichen Umwelteinwirkungen auf das Bauvorhaben zu be-
flrchten.

Nach Auskunft des Kinobetreibers wird die Papierpresse ca. zweimal taglich tagsuber und
selten in der Nacht betrieben, wenn nach besonderen Events aufgeraumt wird. Die Nut-
zung nachts ist demnach auf weniger als zehn Ereignisse pro Jahr fur jeweils wenige Minu-
ten beschrankt. Somit sind die davon ausgehenden Gerduschemissionen als seltenes Er-
eignis im Sinne von Nummer 7.2 der TA Larm aufzufassen.

Bei seltenen Ereignissen gilt gemalR Nummer 6.3 der TA Larm nachts ein Immissionsricht-
wert aulRerhalb von Geb&auden von 55 dB(A). Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen
diesen Wert in allgemeinen Wohngebieten um nicht mehr als 10 dB(A) tGberschreiten.

Diese Immissionsbegrenzungen werden bei Betrieb der Papierpresse nach eigenen Uber-
schlagigen Berechnungen mit konservativen Ansatzen fur den Schallleistungspegel der
Papierpresse an dem am starksten betroffenen Fenster eines Aufenthaltsraum an der Sud-
fassade des geplanten Wohnhauses deutlich unterschritten.

Die Hinweise/Bedenken fuhrten zu Erganzungen bzw. Korrektur der Begrindung, der
schalltechnischen Untersuchung und des Durchfiihrungsvertrags, aber zu keiner Anderung
der Planinhalte.
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Denkmalschutz

Aus Sicht des Landesdenkmalamts bestehen Bedenken gegen das Vorhaben. Zum einen
wiurde die Wirkung der Friedhofsmauer und des Friedhofeingangs mit Pfértnerhaus wesent-
lich beeintrachtigt. Zum anderen wiirde die Eigenart des Friedhofes als Freiraum, Ort der
Stille und des Gedenkens gestért. Die geplante Bebauung wirke als stadtebauliche Inter-
punktion des an dieser Stelle durch von straBenbegleitender Bebauung freigehaltene und
durch einfriedende Mauern auf beiden Seiten der Landsberger Allee gepragten Stralen-
raumes.

Gemal § 10 Berliner Denkmalschutzgesetz von 1995 muss die geplante Bebauung den
Umgebungsschutz beachten, d. h. dass die Eigenart und das Erscheinungsbild der o.g.
Denkmaler durch die Errichtung und Gestaltung des geplanten Gebaudes nicht wesentlich
beeintrachtigt werden durfen.

Aus Sicht der Gartendenkmalpflege bestehen grundsétzlich erhebliche Bedenken gegen
das Bauvorhaben. Der hier geplante Baukérper stellt einen gravierenden Eingriff in das
Gartendenkmal bzw. sein Erscheinungsbild und seine Umgebung dar.

Das Baufeld befindet sich direkt angrenzend an der Friedhofsmauer und direkt dstlich ne-
ben dem Haupteingang des Friedhofes an der Landsberger Allee. Die geplante Bebauung
wirke demnach direkt in den Strallenraum und in den Friedhof hinein. Sie zerstére den
sinnhaften Zusammenhang zwischen dem ehemals vor den Stadtmauern Berlins angeleg-
ten Friedhof und seiner fiir die Anlagezeit dieses Friedhofes typischen Einfriedungsmauer
in Ziegelbauweise.

Das Baufeld des 0.g. B-Planes befindet sich auf einer derzeit als Parkplatz genutzten Fla-
che des Friedhofs Il der Ev. Georgen-Parochialgemeinde. Auf dieser Parkplatzflache sind
weder friedhofsspezifische Gestaltungen mit Bdumen, Alleen oder Hecken noch Bestattun-
gen durch Grabanlagen oder Grabsteine zu erkennen. An diesem Teil der Friedhofsmauer
befinden sich keine Wandgraber. Das Baufeld befindet sich nicht in einer der fir diesen
Friedhof typischen Wege- oder Sichtachsen oder in einer der sichtbaren Hauptbelegungs-
flachen des Friedhofes. Fir eine Bebauung missten keine Allee- oder Grabgeholze gefallt
werden. Die Einfriedungsmauer als konstitutiver Bestandteil des Gartendenkmals wiirde
zwar optisch beeintrachtigt werden, bei ihrem fachgerechten Schutz wahrend der Bauarbei-
ten aber nicht in ihrer Substanz gefahrdet sein.

Ein vorhandenes Wirtschaftsgebaude (Friedhofsverwaltung, Toiletten und Blumengeschéft)
sudlich in unmittelbarer Nahe des Baufeldes gelegen und gemalf jetzigem Kenntnisstand in
den 1990er Jahren gebaut, stellt bereits eine Zasur zwischen der tberkommenen Struktur
des Friedhofes mit Alleen und Quartieren und der derzeit als Parkplatz genutzten Flache
dar.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens vorausgesetzt, werden die denk-
malrechtlichen Bedenken gegen die Bebauung des oben genannten Friedhofsareals (heute
Parkplatz) hinter der Friedhofsmauer an der Landsberger Allee dstlich des Eingangsportals
in diesem Einzelfall aus oben genannten Griinden zuriickgestellt.

Das Landesdenkmalamt fordert zudem, dass die Durchbriiche der denkmalgeschitzten
Mauer auf ein absolutes Minimum zu reduzieren sind, also auf einen Hauseingang und falls
unbedingt notig auf einen Notausgang. Den drei geplanten Durchbriichen wird seitens des
Landesdenkmalamtes nicht zugestimmt.

Im B-Plan sei die Friedhofsflache einschlie3lich Mauer mit einem "D" zu kennzeichnen.
Die Flache 2 ist im Gegensatz zur Flache 1 noch nicht als Friedhofsflache entwidmet. Hier

befanden sich noch Graber. Nach einer Entwidmung seien die Graber zu dokumentieren
und sterbliche Uberreste auf anderer Stelle des Friedhofs umzubetten.

Abwagung

Die Vorhabenplanung wird Uberarbeitet, es werden nur noch zwei statt drei Durchbriiche
geplant.

Die Friedhofsmauer wird textlich als nachrichtliche Ubernahme in der Begriindung und
Planzeichnung gekennzeichnet. Das Gartendenkmal selbst wurde bisher nicht gekenn-
zeichnet. Dies wird in der Planzeichnung ergéanzt (nachrichtliche Ubernahme), die Begriin-
dung wird ebenfalls entsprechend angepasst.
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Die Flache 2 wurde zum 22.12.2015 als Friedhofsflache entwidmet.

Im Grundstiickskaufvertrag vom 22.01.2015, UR-Nr. 11/2015 B des Notars Dr. Bente, Ber-
lin, zwischen dem Ev. Friedhofsverband und dem Vorhabentréager ist die Regelung enthal-
ten, dass eventuelle Funde dem Friedhofstrdger umgehend zur Nachbestattung zu Uberge-
ben sind. Verkaufer und Friedhofstréager sind identisch; die Nachbestattung etwaiger Kno-
chenfunde auf den Friedhdfen an der Landsberger Allee ist sichergestellt.

Zur Klarung der Frage, ob eine Belegung mit Grabern innerhalb des Geltungsbereichs
stattfand, wurde in der Zeit vom 22. bis 30.03.2016 ein Prospektionsschnitt angelegt (Kurz-
bericht, ALTUM Kai Schirmer, Stand vom 30.03.2016). Die arch&ologischen Sondagen
wurden in Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt und genehmigt von der Unteren
Denkmalschutzbehérde durchgefihrt. Als einzigen Beleg fur das Vorhandensein von Gra-
bern im Untersuchungsbereich kénnen zwei tiefe, eckige Gruben angefiihrt werden, welche
sowohl gestort als offenbar auch gerdumt waren. In einer Grube fanden sich das Bruch-
stiick eines menschlichen Oberschenkelknochenkopfes sowie ein Fingerknochen. Diese
beiden Befunde belegen, dass es wohl urspriinglich eine lockere Belegung mit Grabern
auch in diesem Bereich des Friedhofes gab. Allem Anschein nach wurden die Graber zu
einem spateren Zeitpunkt geraumt, der Bereich offen gelassen, und schlie3lich anderweitig
genutzt. Der Zeitpunkt der Bestattung als auch der Umverlegung oder RAumung lasst sich
nicht mehr feststellen. Ferner befand sich in einem Teil des Prospektionsschnittes ein Be-
reich der Altbebauung (Mauerwerksrest).

Die archaologische Prospektion im Bereich des Friedhofs Georgen-Parochial Il hat gezeigt,
dass es sich um dessen Randbereich handelt, in dem wenige Gréber angelegt worden
sind. Der Verdacht auf Bodendenkmaler hat sich nicht bestatigt. Das Landesdenkmalamt
Berlin halt es fir hinreichend, vorsorglich eine archéologische Baubegleitung durchzufiih-
ren, um wahrend des bauseitigen Erdaushubs im Fall mdglicher gefahrdeten Graber diese
archéologisch zu dokumentieren.

Die Hinweise/Bedenken fuhrten zu Ergédnzungen bzw. Korrektur der Begriindung, der Plan-
zeichnung und der Vorhabenplanung, aber zu keiner Anderung der Planinhalte des Bebau-
ungsplans. Der Durchfiihrungsvertrag (Vorhabenplanung) wird korrigiert.

Grundstuicksbildung, Abstandsflachen, verkehrliche E rschlieBung

Die Bauaufsicht Friedrichshain-Kreuzberg halt es zur Bebauung des neu zu bildenden
Grundstuicks fur zwingend erforderlich, dass es sich bei dem Grundstiick um ein Baugrund-
stick handelt, das als solches im Grundbuch eingetragen ist und, unter Hinweis auf § 4
BauO BIn, erschlossen ist.

Fur die geplante Grundstiicksteilung an der westlichen Seite sei jetzt schon erkennbar,
dass diese rechtswidrig sein wird, da die Grundsticksgrenze direkt an der AuBenwand des
bestehenden Pfértnerhauses geplant sei. Auch im siidlichen Bereich zum eingeschossigen
L-formigen Gebdudekomplex sei der erforderliche Abstand von 3m zur Grundstiicksgrenze
zumindest fur den Gebaudeteil ostlich des Friedhofsweges durch die geplante Grund-
stiicksgrenze nicht eingehalten.

In Bezug auf die geplante Abstandsflachenunterschreitung im westlichen Teil des geplan-
ten Bauvorhabens wird angemerkt, dass insbesondere die Wohnung WE 01 im Erdge-
schoss hinsichtlich der Belichtung und Besonnung beeintrachtigt wiirde. Zudem durfen Ab-
standsflachen sich nicht Uberdecken. Dies sei der Fall, da sowohl das Pfértnerhaus als
auch das geplante Wohngebaude Abstandsflachen erzeugen. Unabhangig davon entspra-
che der Abstand des geplanten Wohngebdudes mit 4 m bis zur Grundstiicksgren-
ze/Pfortnerhaus nicht den brandschutztechnischen Anforderungen aus der BauO Bin.

Die geplanten PKW-Stellplatze auf der Grundstiicksflache 2 seien bauordnungsrechtlich fir
ein Wohngebaude zwar nicht erforderlich, aber sollten diese eingerichtet werden evtl. auch
fur bauordnungsrechtlich stellplatzpflichtige Nutzungen, wird jetzt schon auf die fehlende
Sicherung der Zuwegung uber die Flurstiicke 212, 213 hingewiesen.

Abwagung

Die Teilung des Grundsticks in die Flurstiicke 277 und 278 ist durch das Vermessungsamt
erfolgt. Das Grundstlick Landsberger Allee 48 ist Uber die Landsberger Allee erschlossen.
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Im Kaufvertrag ist die Teilung des Grundstiicks direkt an der westlichen Grenze zum ehe-
maligen Pfortnerhaus bereits vereinbart.

Die Grenzziehung erfolgt im gegenseitigen Einvernehmen zwischen dem Friedhofsverband
und der Vorhabentragerin. Die Vorhabentragerin hat am 22.01.2015 einen Grundstiicks-
kaufvertrag Uber das Flurstick 277 (Grundstick 1) und am 18.03.2016 einen Grundstiicks-
kaufvertrag Uber das Flurstiick 278 (Grundstick 2) mit dem Eigentimer, dem Evangeli-
schen Friedhofsverband Berlin-Stadtmitte e.V., geschlossen.

Der gewahlte Grundstiickszuschnitt ist stadtebauliche begriindet: Den urspriinglichen Pla-
nungsuberlegungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE wurde ein gro3erer
Geltungsbereich zugrunde gelegt. Dieser schloss neben dem Vorhaben auch eine weitere
straBenbegleitende Bebauung westlich des Friedhofseingangs mit ein. Zur Wahrung der
vorhandenen Eingangssituation des Friedhofs mit représentativem Zugangsportal sowie
dem ehemaligen Pfortnerhaus sollte auf eine geschlossene Baukante entlang der Lands-
berger Allee verzichtet werden. Insbesondere durch ein Abriicken der geplanten Baufenster
von der vorhandenen Bebauung sollte das gegenwartige stadtebauliche Erscheinungsbild
erhalten bleiben. In den urspriinglichen Uberlegungen zum Bebauungsplan sollte eine
Durchwegung auf dem Grundstick des Evangelischen Friedhofsverbandes Berlin-
Stadtmitte e.V. gesichert werden. Die geplante ,Liicke" zwischen den Baufenstern sollte 28
m betragen. Die 0.g. Planungsiiberlegungen sahen daher fur das 6stliche Baufeld eine Ab-
standsflache von ca. 4,0 m zur angrenzenden Bebauung des ehemaligen Pfértnerhauses
VOr.

Da es sich bei der westlichen Teilflache des Friedhofs noch um einen pietatsbefangenen
Friedhofsbereich handelt, von dem ein Grabfeld noch Nutzungsrechte aufweist, ist eine
Nachnutzung erst ab ca. 2040 denkbar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-45 VE,
der sich auf den 6stlichen Teil bezieht, beriicksichtigt eine potentielle Entwicklung des Ge-
samtkonzeptes einer stralenbegleitenden Bebauung entlang der Landsberger Allee, die
unter Bertcksichtigung des Denkmalschutzes weitgehend geschlossenen ist.

Durch die Grundsttcksbildung wird das Pfértnerhaus zu einer Grenzbebauung, von der das
geplante Vorhaben allerdings aus den zuvor genannten Griinden 4 m abrickt. Gleichzeitig
soll unabhéngig vom Abstand, der sich aus dem Gesamtkonzept ergibt, zum Pfértnerhaus
keine Grenzbebauung vorgesehen werden, da das Pfértnerhaus aus gestalterischen und
denkmalpflegerischen Grinden freigestellt sein soll.

Dies ist mdglich, da das Bestandsgebaude keine Fenster zur Neubebauung aufweist und
die Schutzgiter des Abstandsflachenrechts nicht berlhrt sind. Dies gilt auch fir den
Brandschutz. Es wurde fur das Vorhaben ein Brandschutzgutachten (Eberl-Pacan Gesell-
schaft von Architekten mbH, Ingenieure Brandschutz, April 2016) erstellt. Danach ist aus
brandschutztechnischer Sicht und mit Einstufung der Grenzwand des Nachbargebaudes
als Brandwand (eingeschossiges Gebdude, gemauert und tber Dach gefuhrte Gebaude-
abschlusswand), gemaf § 30 Abs. 2 Nr. 1 BauO BiIn ein Abstand von mind. 2,5 m ausrei-
chend. Eine Gebaudeabschlusswand im Westen des Neubaus ist demnach nicht erforder-
lich.

In Bezug auf die Abstandflachenunterschreitung ist fur die genannte Wohnung WE 01 im
Erdgeschoss keine negative Beeintrachtigung zu erwarten. Die Wohnung ist durchgesteckt
und sowohl nach Suden als auch nach Norden als Maisonette tber die offene Galerieebe-
ne belichtet.

Das sudlich angrenzende Gebaude ist rund 13 m von der neuen Grundstlicksgrenze ent-
fernt (der runde Vorbau rund 8 m).

Bei den geplanten PKW-Stellplatzen handelt es nicht um erforderliche Stellplatze gemaR §
50 BauO Bin:

- Es ist kein Stellplatz fur Behinderte fur die Flachen fur Dienstleistungen/freie Berufe
notwendig (je nach geplanter Nutzung ware hier voraussichtlich der Richtwert 1 Stell-
platz je 1.000 gm Brutto-Grundflache der gewerblich genutzten Flache bzw. 1 Stell-
platz ab 100 Platze gastronomischer Einrichtungen gemafR AV Stellplatze anzuwen-
den). Flachen fur Dienstleistungen/freie Berufe sind mit ca. 460 m2 geplant, sodass
die Grenzwerte der AV Stellplatze Anlage 1, ab denen Stellplatze fiir schwer Gehbe-
hinderte oder Behinderte im Rollstuhl nachzuweisen sind, unterschritten werden.

- Die Feuerwehr-ErschlieBung fuhrt nicht Gber eben diese Zufahrt auf dem Nachbar-
grundstuick.
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Aus diesem Grund ist die Eintragung einer Baulast nicht im offentlichen Interesse und da-
her nicht erforderlich. Eine Regelung erfolgt Giber eine privat-rechtliche Vereinbarung.

Die Hinweise/Bedenken fuihrten zu Ergédnzungen der Begriindung, aber haben keine Aus-
wirkungen auf Planinhalte.

Verkehrliche ErschlieRung

Das StralRen- und Grinflachenamt Friedrichshain-Kreuzberg erachtet die Anzahl der ge-
planten 3 Pkw- Stellplatze fur die geplante Nutzung als zu gering. Flachen fur ruhenden
Verkehr fur das geplante Gewerbe im Erdgeschoss fehlen véllig. Ebenso fande der zu er-
wartende ruhende Verkehr von Hauspflegediensten, Behinderten, Versandlieferfahrzeuge
aus Sicht des StralBenbaulasttragers im Entwurf des Vorhaben- und Erschlieungsplanes
ungentugend Bertlicksichtigung.

Es wird hier klargestellt, dass auf Grund der beengten Platzverhaltnisse im Seitenraum der
Landsberger Allee keinerlei Halte- und Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Stralenland mdg-
lich seien.

Abwagung

Der Bauherr hat mit dem StraBen- und Grinflachenamt, Fachbereich Stralen, bezlglich
der in der Stellungnahme vorgebrachten Bedenken Einvernehmen gefunden.

Das Vorhaben sieht ein autoarmes Konzept vor. Die drei am 6stlichen Rand des Vorha-
bengebiets angeordneten Stellplatze werden Uber das Nachbargrundstick (Landsberger
Allee 50) erschlossen. Die Planung sieht vor, dass die Stellplatze keinem der kiinftigen Mit-
eigentimer der Wohnanlage Landsberger Allee 48 zugeordnet werden, sondern u.a. dem
Kurzzeitparken fir Sozial- und Pflegedienste sowie fiir sonstige Anlieferungen (wie u.a. Pa-
ketdienste) dienen.

Der Zugang zu den Stellplatzen ist durch eine Grunddienstbarkeit gesichert, welche in einer
Nachbarvereinbarung konkretisiert wird und das Durchqueren des Nachbargrundstiicks mit
Fahrzeugen fir u.a. oben aufgefiihrte Zwecke ausdriicklich erlaubt. Der Bauherr wird dafir
Sorge tragen, dass im StralRenraum eine entsprechende Beschilderung angeordnet wird,
die es dem ankommenden Verkehr erleichtert, die angebotenen Stellflachen zu finden.

Fur die zukinftigen Bewohner besteht die Mdglichkeit, in der Tiefgarage des benachbarten
Multiplex-Kinos rund 15 Stellplatze zur Verfigung zu stellen.

Zwar sind im 1. und 2. Vollgeschoss neben Wohnungen auch Raume fir Dienstleistun-
gen/freie Berufe, der Versorgung des Gebietes dienende Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke zulassig, das Vorhaben sieht aber neben der Wohnnutzung nur im geringen
Mal3 eine Nutzung durch Dienstleistungen/freie Berufe vor (ca. 460 m2). Das MalR3 der Nut-
zung durch Dienstleistungen/freie Berufe wird somit Uber die Vorhabenplanung, die Anlage
zum Durchfiihrungsvertrag wird, begrenzt.

Hinsichtlich der Mullabfuhr soll auch weiterhin eine Abfuhr Gber das Nachbargrundstiick
maglich sein. Vom gleichen Ort aus soll zukinftig sowohl der Mill des Kinobetreibers als
auch im gleichen Zuge der Mull der geplanten Bebauung Landsberger Alle 48 entsorgt
werden. Fur den Bauantrag wird eine Abstimmung diesbeztiglich erfolgen.

Die Hinweise/Bedenken fiihrten zu keinen Anderungen und haben keine Auswirkungen auf
Planinhalte.

Begrunungsmafinahmen, Larmschutzmalinahmen

Das Umwelt- und Naturschutzamt Friedrichshain-Kreuzberg auf3ert folgende Bedenken:

Gem. 2.4. der Begrundung ist der Geltungsbereich planungsrechtlich dem AuRenbereich
zuzuordnen. Die im Aullenbereich stattfindenden Eingriffe in Natur- und Landschaft sind
auszugleichen, wenn sie nicht unterlassen werden kénnen gem. 814 und 15 BNatSchG.
Das bedeutet fir den VE-Plan, dass der Verursacher des Eingriffs zu schutzgutbezogenen
Ausgleich oder Ersatz verpflichtet sei, z.B. ist fir die Bodenversiegelung eine adaquate
Flache zu entsiegeln, fur den Verlust an Baumen ist Ersatz zu pflanzen usw.
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.Die westliche AuRenwandflache des Gebaudes ist mit rankenden Pflanzen zu begriinen”
kénne bedeuten, dass 2 kleine Rankpflanzen 0,30m Breite x 1,50m Hohe gepflanzt wer-
den. Besser ware, wenn das Entwicklungsziel festgehalten wirde, z.B. die westliche Au-
Renwandflache des Gebaudes ist bis zu einer Hohe von 5 oder 10m dauerhaft zu begri-
nen.

Die LarmschutzmafRnahmen auf dem Kinodach fallen nicht in den Regelungsinhalt des im
Bebauungsplan benannten Plangebiets.

Zum Zeitpunkt dieser Stellungnahme lag dem Umwelt- und Naturschutzamt ein erster Ent-
wurf des Durchfiihrungsvertrages vor, aus dem noch nicht konkret hervorging, in welcher
Art der Vorhabentrager des Plangebietes verpflichtet werden soll.

Auch ist die noch zu schlieBende privatrechtliche Vereinbarung zwischen der Vorhabentra-
gerin und dem Eigentiimer des Grundstiicks Landsberger Allee 52 unbekannt. Eine reine
zivilrechtliche Vereinbarung bezogen auf den Eigentimer Landsberger Allee 52 sei aus
Sicht des Umwelt- und Naturschutzamt Friedrichshain-Kreuzberg nicht ausreichend, da
diese z.B. keine verbindliche Wirkung fir Rechtsnachfolger hétte.

Unklar sei, wie der Eigentimer des Grundstiickes Landsberger Allee 52 sowie aber auch
der Betreiber der Kalteanlagen zur ,Duldung” der erforderlichen Mal3hahmen derart ver-
pflichtet wiirde, dass diese auch gegeniiber dem Land Berlin Pflichtige sind. D.h., offen sei,
welche konkrete 6ffentlich-rechtliche Regelung getroffen werden soll.

In der o.a. Schalltechnischen Untersuchung wird angefihrt: ,Die Kosten der durchzufih-
renden LarmschutzmalBnahmen, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens detail-
liert geplant werden miissen, sind von der Planungsgemeinschaft zu tragen.” Das im Rah-
men der Realisierung des Planvorhabens auszufiihrende Baugenehmigungsverfahren be-
ziehe sich nur auf das Plangebiet Landsberger Allee 48 und nicht auch auf das Grundstiick
Landsberger Allee 52, auf dem sich die Kalteanlagen befinden. In Folge stiinde in Frage,
ob in dem Baugenehmigungsverfahren Landsberger Allee 48 Uiberhaupt eine baurechtliche
Pflicht zur vg. Prifung besteht und ob eine gesonderte 6ffentlich-rechtliche Regelung erfor-
derlich wirde.

Auch sei es erforderlich, in dem Vertrag Regelungen zum Nachweis der Wirksamkeit der
ergriffenen MalRBnahme/n und zu spateren weiteren Immissionsminderungsmafnahmen
festzuschreiben.

Soweit zur Lésung des bei Realisierung des Planinhaltes entstehenden immissionsschutz-
rechtlichen Konfliktes Schallschutzmal3nahmen an den beiden Schallquellen bzw. in deren
Néhe auf dem Dach des Grundstiickes Landsberger Allee 52 ergriffen wirden, dirfen die-
se MaflRnahmen keinesfalls dazu fuhren, dass in den dort angrenzendem Gebiet des Be-
bauungsplan VE 2 und des Bebauungsplanentwurfs VE 2-1 die dort geltenden Immissions-
richtwerte nach TA Larm Ziffer 6.1 c) Uberschritten wirden.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde ein, im Plangebiet geltender Immissions-
richtwerte flr den Beurteilungspegel fur Immissionsorte au3erhalb von Gebauden nach Zif-
fer 6.1 d) der TA Larm, d.h. fir ein allgemeines Wohngebiet, in Héhe von 40 dB(A) nachts
herangezogen. Wie bereits 0.a. betragen die in der Untersuchung im Plangebiet prognosti-
zierten Uberschreitungen des Richtwertes 5 dB(A) aufgrund des Betriebs der auRerhalb
des Plangebietes, auf dem Dach des Gebdudes des Grundstiickes Landsberger Allee 52,
befindlichen Technikaufbauten.

Im Umfeld des Plangebietes gibt es nach Kenntnis des Umwelt- und Naturschutzamt Fried-
richshain-Kreuzberg ,Mischgebiete/Kerngebiete“. Soweit das Plangebiet auch als ,Misch-
gebiet/Kerngebiet" ausgewiesen werden wirde (vgl. auch Ziffer IV 3, S. 48), ist ein gelten-
der Immissionsrichtwert fir den Beurteilungspegel fiir Immissionsorte auRerhalb von Ge-
bauden nach Ziffer 6.1 c) der TA Larm, in H6he von 45 dB(A) nachts heranzuziehen. In
diesem Fall sei prognostisch durch den Betrieb der beiden Kéalteanlagen keine Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwertes und damit kein immissionsschutzrechtlicher Konflikt gege-
ben.

Abwagung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
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erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Daher sind die Eingriffe nicht ausgleichspflichtig.

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
die im Regelverfahren obligatorische Umweltprifung. Die Auswirkungen der Planung auf
Natur und Landschaft und Umwelt missen aber dennoch dargestellt werden, da der Ver-
zicht auf die Umweltprifung nicht von der materiellen Pflicht befreit, die Umweltbelange in
der Abwagung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-45 VE wurde vom Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg als Verfahren gemafR 13a BauGB eingeleitet und durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt im Zuge der Mitteilung der Planungsabsicht bestatigt.

Es kdnnen auch Flachen, die nach § 35 BauGB zu beurteilen sind, fur ein § 13a BauGB-
Verfahren in Betracht kommen. Flachen mit einer relativ geringen rdumlichen Ausdehnung
von bis zu 1 ha sind noch eindeutig dem besiedelten Bereich zuzuordnen, auch wenn sie
nicht nach § 34 BauGB zu bewerten sind und ermdglichen eine Uberplanung nach § 13a
BauGB. Das Vorhabengebiet umfasst lediglich rund 3.200 mz2.

Der Begriff der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB bezieht sich
auch auf die sogenannten ,Auf3enbereiche im Innenbereich”. Das sind Flachen, die von ei-
ner baulichen Nutzung umgeben sind und folglich innerhalb des Siedlungsbereichs liegen,
deren Bebaubarkeit aber sich aus 8 34 BauGB ergebende Griinde entgegenstehen.

Was das Verhaltnis zum Begriff des Innenbereichs nach § 34 BauGB betrifft, ist zu beach-
ten, dass das Gesetz diesen Begriff in § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht verwendet. Hatte
der Gesetzgeber eine Einengung auf Flachen gemal § 34 BauGB gewollt, dann hétte er
das dementsprechend geregelt.

Die betreffende Textliche Festsetzung wird korrigiert. Es wird eine dauerhafte vertikale Be-
grunung von 120 m2 AuRenwandflache festgesetzt.

Der Durchfiihrungsvertrag liegt dem Bezirk unterschriftsreif vor. Der Eigentimer des Kinos
hat sich bereits mit der MaBhahme im Rahmen einer Nachbarvereinbarung, die auszugs-
weise Anlage zum Durchfiihrungsvertrag wird, einverstanden erklart. Zur Sicherung soll fur
die LarmschutzmalRnahme eine Grunddienstbarkeit eingetragen werden. Dies wird im
Durchfuhrungsvertrag geregelt. Die Prufung der Wirksamkeit sowie die Wartung und In-
standhaltung werden ebenfalls im Durchfihrungsvertag geregelt werden.

Die Grunddienstbarkeit fur die Larmschutzmaflinahme wird auf das Bestehen des Kinos be-
schréankt, da es fur das Kino-Grundstick nach Angaben des Bezirksamts Interessenten
gibt, die das Grundstiick Uberplanen wollen.

Neue Anlagen mussen nach neuen technischen Standards errichtet werden, so dass von
der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm ausgegangen werden kann.

Die Machbarkeit der LarmschutzmaRnahme und dessen Wirksamkeit wurden gutachterlich
sach- und fachgerecht entwickelt und gepriift. Eine zusatzliche Aufbringung von Lasten ist
im Bereich und gemaf Ausfiihrung der hier vorgesehenen Planung auf Decken und Wan-
den des Kinogebaudes moglich. Es wurde Einsicht in die einschlagigen Akten Tragwerks-
planung des Kinos genommen. Vorbehaltlich einer exakten Planung und Dimensionierung
kann die MalRnahme ausgefihrt werden.

Es kdnnen zwar grundsatzlich Schallreflexionen von den abzuschirmenden Aggregaten in
Richtung Siiden und Osten verursacht werden, unter der Voraussetzung, dass die Wande
mindestens auf den dem Aggregat zugewandten Seiten hochabsorbierend ausgefihrt wer-
den, sind die zuséatzlichen durch die Larmschutzwénde verursachten Schallreflexionen aber
vernachlassigbar gering. Der Vorhabentrager verpflichtet sich dazu, dass es durch die ge-
planten SchallschutzmalRnahmen an den Dachaufbauten des Kinos nicht zu Immissions-
richtwertliberschreitungen in der benachbarten Wohnbebauung fiihrt. Dies wird im Durch-
fuhrungsvertrag sichergestellt.

Eine Ausweisung als Mischgebiet oder Kerngebiet bedingt einen gréReren Anteil an ge-
werblichen Nutzungen. Dies entspricht nicht dem angestrebten Nutzungskonzept, das
Uberwiegend Wohnungen vorsieht. Aus diesem Grund ist eine Beurteilung der Larmbelas-
tung nach TA Larm fir Wohngebiete geboten.

Es wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Stellungnahme zum Regenwas-
sermanagement erarbeitet (Syrius Ingenieur/-innengemeinschaft GmbH, Stand April 2016).
Es wurde ferner eine orientierende Altlastenuntersuchung durchgefiihrt (Bindszus 2014).
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Bezlglich der unter der Auffillung anstehenden Decksande und dem Geschiebelehm/-
mergel werden, zumindest im Bereich der durchgefiihrten Aufschlisse, nur geringe bzw.
keine mafR3geblichen Schadstoffbelastungen erwartet. GréRere Schadstoffverunreinigungen
wurden nicht festgestellt.

Die Hinweise/Bedenken fiihrten zu Ergédnzungen der Begrindung, Planzeichnung, des
Durchfuhrungsvertrags sowie Freiraumkonzepts und wirken sich auf die Planinhalte des
Freiraumkonzepts aus.

Fazit

Im Ergebnis der Abwagung erfolgten neben redaktionellen Anderungen Erganzungen bzw.
Korrekturen der Begrindung, der Planzeichnung und des Durchfihrungsvertrags (Vorha-
benplanung und Freiraumkonzept). Die Ergebnisse flossen in die Planung ein. Anderungen
der Planinhalte des Bebauungsplans wurden nicht erforderlich. Es erfolgten aber Anderun-
gen des Durchfuhrungsvertrags (Vorhabenplanung und Freiraumkonzept).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2B auGB

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 12. Juli 2016 die Durchfiihrung der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Auswertung der frilhzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Auswertung der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlichen Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im
Amtsblatt von Berlin Nr. 53 vom 02.12.2016, S. 3340 sowie am 29. November 2016 in der
Tagespresse, in der Berliner Zeitung und im Tagesspiegel bekanntgegeben.

Die Offentlichkeit hatte in der Zeit vom 12. Dezember 2016 bis einschlieBlich 20. Januar
2017 die Moglichkeit, Einsicht in die Planunterlagen zu nehmen. In dieser Zeit lag der Ent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
von Berlin, Abteilung fiir Bauen, Planen und Facility Management, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung, 10965 Berlin, Yorckstra3e 4-11 , 5. Etage, Raum 509 6ffentlich
aus. Zudem konnten die Bebauungsplanunterlagen auf der Website des Bezirksamts ein-
gesehen werden.

Im Fachbereich Stadtplanung lagen ferner auch der Entwurf des Durchfiihrungsvertrages
mit Anlagen, ein Grundstiicksverzeichnis, und die DIN 4109 und zusatzlich nachfolgende
Gutachten aus:

e ALB Akustik-Labor Berlin (2015): Schalltechnische Untersuchung,

» ALB Akustik-Labor Berlin (2016): ergédnzende Stellungnahme zur schalltechni-
schen Untersuchung,

» ALB Akustik-Labor Berlin (2015): Luftschadstoffuntersuchung,

* SCHARON (2015): Faunistische Untersuchung zum Vorkommen geschuitzter Arten
und geschitzter Lebensstatten,

 BINDSZUS beratender Ingenieur (2015): Geotechnischer Bericht einschlie3lich
orientierende Altlastenuntersuchung,

 BINDSZUS beratender Ingenieur (2014): orientierende Altlastenuntersuchung so-
wie

» Freie Planungsgruppe Berlin GmbH (2015): Biotoptypen und Baume,

» Syrius Ingenieur/-innengemeinschaft GmbH (2016): Stellungnahme zum Umgang
mit Regenwasser.

Wahrend dieser Zeit lief3 sich kein Burger tber die Planung informieren.
Wahrend der vorgegebenen Frist wurde 1 schriftliche Stellungnahme eines Birgers abge-

geben. In der Stellungnahme wurden Hinweise gegeben bzw. Bedenken geauf3ert, die aber
keine Anderungen von Bebauungsplaninhalten hervorrufen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten wurden, wurden nach § 3 Abs. 2 Satz
3 BauGB von der Auslegung benachrichtigt. Von diesen haben 8 Behérden und sonstige
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Trager offentlicher Belange Stellung genommen. Im Ergebnis wurde ein Hinweis gegeben,
der eine Erganzung der Begriindung hervorruft.

Stellungnahme der Offentlichkeitsbeteiligung
Im Wesentlichen wurde in der Stellungnahme der Offentlichkeitsbeteiligung zu folgenden
Themen Stellung genommen:

- Uberschreitung von Festsetzung nach BauNVO/Regelungen nach BauO Blin

- Stellplatzbedarf

- Denkmalschutz

- stadtklimatische Belange und Grunverbindungen der Stadt

- Auslegungsort der Unterlagen

- Lebens- und Wohnqualitat der Anwohner

Uberschreitung von Festsetzung nach BauNVO/Regelungen nach BauO Bin

Die geplante Bebauung ist unsozial und geht einseitig zu Lasten der Anwohner der angren-
zenden Wohngebiete. Das Argument "Wir brauchen Wohnungen" gibt den Planern nicht
das Recht, gegen die BauNVO, die Bauordnung von Berlin und die Auflagen des Denkmal-
schutzes zu verstoRRen.

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Stadtentwicklung und Bautatigkeit gehdren
zum Leben in der Stadt und kénnen im eigenen Umfeld nicht ausgeschlossen werden.

Die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum ist im gesamten Stadtge-
biet Berlins besonders gefahrdet. Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen dem 6f-
fentlichen Belang der Schaffung dringend bendétigten Wohnraums und der vorrangigen
stadtebaulichen Zielsetzung, bereits genutzte und mit Infrastruktur gut versorgte Grundstu-
cke im Sinne einer nachhaltigen Flacheninanspruchnahme fiir die Schaffung von Wohn-
raum zu nutzen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Kritik der Stellungnahme auf die Uberschreitung
der Obergrenzen gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO und die Unterschreitung der Abstandsfla-
chen, die Regelungsinhalt der BauO BlIn sind, bezieht.

Bei einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann der Plangeber des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemal} § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB Baugebiete nach BauNVO oder auf
sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung festsetzen. Damit sind vorhabenbezo-
gene Bebauungsplane nicht an die BauNVO und damit nicht an die Obergrenzen fiur die
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung (gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO) gebunden.

Dennoch werden die Festsetzungen beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE an die BauNVO angelehnt. Die Uberschrei-
tungsmadglichkeiten, die gemafl § 17 Abs. 2 BauNVO eingerdumt werden, wurden bertck-
sichtigt, da den Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung ge-
maf § 17 Abs. 1 BauNVO insbesondere zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse eine Orientierungsfunktion zukommt. Dies wurde in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan ausfihrlich dargestellt.

Uberschreitungen der zulassigen GRZ und GFZ sind gemal § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
(auch bei sogenannten Angebotsbebauungsplanen) zulassig, wenn besondere stadtebauli-
che Griinde dies erfordern. Die Uberschreitungen miissen durch Umsténde ausgeglichen
sein oder durch MaRRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt weitgehend vermieden werden.

Die Voraussetzungen fir die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im
Rahmen folgender Untersuchungen gepruft:

- Schalltechnische Untersuchung und deren erganzende Stellungnahme
- Luftschadstoffuntersuchung
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- Faunistische Untersuchung zum Vorkommen geschutzter Arten
und geschitzter Lebensstéatten

- orientierende Altlastenuntersuchung
- Stellungnahme zum Umgang mit Regenwasser
- Kurzbericht Ausgrabung

Die Auswirkungen auf Natur und Umwelt wurden ermittelt und bewertet. Die Ergebnisse der
Gutachten wurden in der Planung bericksichtigt.

Die Bauordnung Berlin sieht gemaR § 6 Abs. 5 BauO BIn (Abs. 8 in der bisher gultigen
Fassung) vor, dass sich durch eine Baukoérperausweisung, die eine ausdriickliche Festset-
zung ist, in einem Bebauungsplan geringere Abstandsflachen ergeben kdnnen. Durch das
Vorhaben werden zwar westlich die gema3 § 6 BauO BIn notwendigen Abstandsflachen,
unterschritten und 6stlich eine Grenzbebauung erméglicht, dadurch entstehen aber keine
negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter des Abstandsflachenrechts.

Das durch die Abstandsflachenunterschreitung betroffene ehemalige Pfortnerhaus schliel3t
sich westlich als Grenzbebauung an den Geltungsbereich an, eine Grenzbebauung wére
hier also ebenfalls zulassig gewesen. Es ist aber zum Pfértnerhaus keine Grenzbebauung
vorgesehen, da das Pfortnerhaus aus gestalterischen und denkmalpflegerischen Griinden
freigestellt sein soll.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt.
(zum Denkmalschutz siehe im Folgenden die Abwagung dazu)
Keine Plananderung

Stellplatze

Die Fragen des Verkehrs werden im Bebauungsplan, bis auf die unzureichenden drei Stell-
platze auf eigenem Grundstiick, gar nicht untersucht bzw. beriicksichtigt. Die drei Stellplat-
ze werden standig von Bewohnern blockiert sein, die sich die teuren Tiefgaragenstellplatze
im Kino nicht leisten kdnnen. Das bedeutet, es gibt praktisch keine Stellplatze fir Besucher,
Kunden und Bewohner. Wo parken diese und wo parken in Zukunft die Besucher des
Friedhofes, der ja weiter in Betrieb bleiben soll? Da bekanntlich weder das Krankenhaus
Friedrichshain mit 900 Betten(!) noch das Arztehaus mit 26 Arzten (iber einen Besucher-
parkplatz verfligen, gibt es bereits einen gewaltigen Parkdruck und Parksuchverkehr in den
angrenzenden Wohngebieten. Hinzu kommt, dass das neue genehmigte Wohngebiet
Pufendorfstral3e/Friedenstralle (Bebauungsplan V-1-1 und V-1-2) ebenfalls tber keinen
einzigen Besucher- und Kundenparkplatz verfugt. Somit geht der gesamte Besucher- und
Kundenverkehr zu Lasten der angrenzenden Wohngebiete und seinen Bewohnern. Dies ist
eindeutig unsozial, unausgeglichen und m.E. rechtswidrig, da das Baugesetzbuch einen
abgewogenen sozialen Ausgleich zwischen den einzelnen Interessen fordert. Ausgleichs-
maf3nahmen sind hier nicht geplant.

Dadurch, dass die Fragen des Verkehrs nicht gelést und noch nicht einmal untersucht wur-
den, wird die Mobilitat der Birger, die eigentlich durch das Grundgesetz geschiitzt ist, mas-
siv eingeschréankt. Allein deshalb durfte der Bebauungsplan nicht beschlossen werden.

Abwagung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Gemal AV Stellplatze mussen fur das Vorhaben, das eine reine Wohnnutzung vorsieht
(gesichert Uber die Vorhabenplanung, die Anlage zum Durchfihrungsvertrag ist), keine
Stellplatze fur den Kfz-Verkehr nachgewiesen werden. Das Vorhaben sieht folglich keine
Kundenverkehr erzeugende Nutzung vor.

Auf Parkmoglichkeiten im o6ffentlichen Stralenland, das nicht Teil der Vorhabenflache ist,
besteht kein Anspruch. Auf Grund der beengten Platzverhaltnisse im Seitenraum der
Landsberger Allee waren zudem keine Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen StraRenland mog-
lich.

Der Friedhofstrager verlagert die bisher auf der unbefestigten Flache des Grundstiicks 1
befindlichen Besucherparkplatze im Zuge der Umgestaltung seines Wirtschaftshofs. Sie
werden als befestigte Flache im Bereich sudostlich des Grundstiicks 2 angelegt und auch
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kiinftig Uber das Grundstiick Landsberger Allee 50 erschlossen. Die Zufahrtsmdglichkeit ist
grundbuchlich gesichert.

Die Festsetzungen der Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens 2-45 VE.

Das Klinikum Friedrichshain ist zwar ebenfalls nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens 2-45 VE, es wird aber darauf verwiesen, dass auf dem Gelénde des Klinikums
Friedrichshain derzeit Erweiterungsbauten geplant sind, denen eine Tiefgarage mit 260
Stellplatzen angegliedert werden soll.

Das Vorhaben wird durch eine Baugruppe geplant, die ein autoarmes Wohnkonzepts ent-
wickeln will. In diesem Sinne wird auf die ErschlieBung mit dem OPNV abgestellt und im
Keller eine ausreichende Anzahl von Fahrradstellplatzen geplant. Die geplanten 3 Kfz-
Stellplatze sollen keinem der kinftigen Miteigentiimer der Wohnanlage zugeordnet werden,
sondern u.a. dem Kurzzeitparken fur Sozial- und Pflegedienste, fiir sonstige Anlieferungen
(wie Paketdienste) sowie Besucherverkehr dienen. Fiir die Millabfuhr soll eine Abfuhr Gber
das Nachbargrundstiick geregelt werden.

Es ist ein landesplanerisches Ziel, den Modal-Split zugunsten des OPNV zu erhéhen. Von
daher wird die Nutzung von 6ffentlichen Verkehrsmitteln ausdriicklich begri3t. Dem kommt
entgegen, dass das Plangebiet gut an das OPNV-Netz angebunden ist. In direkter Nahe
zum Vorhaben befindet sich auf der Landsberger Allee die Haltestelle Klinikum im Fried-
richshain der StraBenbahnlinien M5, M6 und M8. Hiermit sind Anschlisse an die Ringbahn-
linien sowie U-Bahnstationen gegeben. In fuBlaufiger Entfernung vom Plangebiet (ca. 1 km)
befindet sich die Haltstelle S-Bahnhof Landsberger Allee der Linien S42, S41, S8, S85 und
S9 und die Haltestelle der StralRenbahnlinie M10.

Keine Planadnderung

Denkmalschutz

Hinzukommt, dass sich das Gebaude weder in der GréRe noch in seiner Lage (Denkmal
Friedhof) in die nahere Umgebung einfiigt. Der Erhalt der Mauer, einen halben Meter vor
dem Neubau, ist vélliger Blodsinn, da der Denkmalschutz insgesamt ignoriert wird und nicht
mehr erkennbar ist.

Abwagung

Das Vorhaben ist im Rahmen einer vorgezogenen Beteiligung sowie der Beteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGB mit den fur Denkmalbelange zustandigen Stellen des Bezirks und der Se-
natsverwaltung abgestimmt worden.

Im Rahmen einer vorgezogenen Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin im Rah-
men des Aufstellungsbeschlusses &ufRerte das Landesdenkmalamt Berlin mit Schreiben
vom 05.03.2015 gegen die Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs 2-45 VE in der Fas-
sung vom 20.02.2015 erhebliche Bedenken. Diese bezogen sich im Wesentlichen auf die
bauliche Integration der Friedhofsmauer.

Daraufhin wurde die Vorhabenkonzeption fiir den Sockelbereich tberarbeitet. Die denk-
malgeschuitzte Friedhofsmauer ist im Uberarbeiteten Entwurf nicht mehr konstruktiver Be-
standteil des Gebdudes. Die denkmalgeschitzte Friedhofsmauer ist nur noch durch zwei,
nah beieinanderliegende Zugange fur die notwendige ErschlieBung des Gebaudes durch-
brochen. Durch Abricken des gesamten Gebdudes und im Speziellen des 4,8 m hohen
Sockelbereiches ist die Mauer freigestellt.

Um auf friihzeitig vorgebrachte Bedenken der Unteren Denkmalschutzbehérde Friedrichs-
hain-Kreuzberg zu reagieren, wurde zudem der geplante Baukdrper insgesamt um die Tie-
fe der Friedhofsmauer (0,5 m) zu der dem Friedhof zugewandten Seite zurtick gesetzt. Ne-
ben dem Versatz des Sockelbereichs bewirkt das Abriicken des gesamten Baukdrpers eine
visuelle Freistellung der Friedhofsmauer.

Im Rahmen der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange be-
stehen aus Sicht des Landesdenkmalamts mit Schreiben vom 14.03.2016 grundsatzlich er-
hebliche Bedenken gegen das Bauvorhaben. Der hier geplante Baukorper stelle einen gra-
vierenden Eingriff in das Gartendenkmal bzw. sein Erscheinungsbild und seine Umgebung
dar.
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Die planungsrechtliche Zulassigkeit des Bauvorhabens vorausgesetzt, werden die denk-
malrechtlichen Bedenken gegen die Bebauung aber in diesem Einzelfall aus folgenden
Grunden vom Landesdenkmalmt zurtickgestellt. Das Landesdenkmalamt fihrt hierzu an,
dass das Baufeld sich auf einer derzeit als Parkplatz genutzten Flache des Friedhofs befin-
det. Auf dieser Parkplatzflache sind weder friedhofsspezifische Gestaltungen mit Baumen,
Alleen oder Hecken noch Bestattungen durch Grabanlagen oder Grabsteine zu erkennen.
An diesem Teil der Friedhofsmauer befinden sich keine Wandgraber. Das Baufeld befindet
sich nicht in einer der fur diesen Friedhof typischen Wege- oder Sichtachsen oder in einer
der sichtbaren Hauptbelegungsflachen des Friedhofes. Fiur eine Bebauung missten keine
Allee- oder Grabgeholze gefallt werden. Die Einfriedungsmauer als konstitutiver Bestandteil
des Gartendenkmals wirde zwar optisch beeintrachtigt werden, bei ihrem fachgerechten
Schutz wahrend der Bauarbeiten aber nicht in ihrer Substanz gefahrdet sein. Ein vorhan-
denes Wirtschaftsgebaude (Friedhofsverwaltung, Toiletten und Blumengeschaft) sudlich in
unmittelbarer Ndhe des Baufeldes gelegen und gemaR jetzigem Kenntnisstand in den
1990er Jahren gebaut, stellt bereits eine Zasur zwischen der tberkommenen Struktur des
Friedhofes mit Alleen und Quartieren und der derzeit als Parkplatz genutzten Flache dar.

Keine Plananderung

Stadtklimatische Belange und Grinverbindungen der Stadt

Weiterhin wird die innerstadtische Griinverbindung vom Volkspark Prenzlauer Berg uber
den Volkspark Friedrichshain und den Friedhof zur Karl-Marx-Allee unterbrochen. Untersu-
chungen uber die Auswirkungen der Bebauung auf das Stadtklima gibt es ebenfalls nicht.
Eine Vernetzung der Griunflachen innerhalb der Stadt zur Verbesserung des Stadtklimas
wird somit unmdoglich gemacht. Die Bebauung widerspricht damit dem Stadtentwicklungs-
plan Klima. Die dem FNP zugrunde gelegten landschaftlichen Verflechtungsrdume und
Perspektiviaume werden ebenfalls nicht beriicksichtigt.

Abwagung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-45 VE wird im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt. Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt gemafi §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die im Regelverfahren obligatorische Umweltpriifung. Die Auswir-
kungen der Planung auf Natur und Landschaft und Umwelt miissen aber dennoch darge-
stellt werden, da der Verzicht auf die Umweltprifung nicht von der materiellen Pflicht be-
freit, die Umweltbelange in der Abwagung gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berucksichti-
gen. Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-45 VE wurde eine Bestand-
serfassung und -bewertung, eine Prognose der Umweltauswirkungen, eine uberschlagige
Eingriffsbewertung und eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Das Schutzgut
Klima wurde dabei ebenfalls untersucht.

Zwar entspricht das Vorhaben nicht den Zielen des StEP Klima, da die Flache als Grin-
und Freiflache einer baulichen Nutzung zugefihrt wird, es werden aber Festsetzungen ge-
troffen und Malinahmen vorbereitet, die zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas beitra-
gen.

So koénnen fur das Schutzgut Klima/Luft erhebliche Beeintréachtigungen vermieden werden
durch die gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache, Baumpflanzun-
gen, Begriinung von AuRenwandflachen sowie eine Dachbegriinung der Haupt- und Ne-
bengebdude. Damit wird klimarelevante Vegetation neu geschaffen.

Diese Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen zudem zu einer Erhéhung des Grinfla-
chenanteils im Gebiet beitragen, da im Bestand die Vorhabenflache tberwiegend brach
liegt und derzeit als Parkplatzfliche bzw. als Aufstellungsflache fir einen Grabsteinhandel
zwischengenutzt wird. Daneben erfolgt eine qualitative Sicherung der géartnerischen Anlage
Uber das Freiraumkonzept, welches Anlage zum Durchfiihrungsvertrag wird.

Der Luftaustausch verlauft im Bestand von Nordosten nach Sudwesten, so dass durch die
Planung und die damit verbundene Barrierewirkung keine erhebliche Beeintrachtigung der
umgebenden Quartiere erfolgt. Da die Flache nur 1% der gesamten Friedhofsflaiche aus-
macht und der Friedhof Frischluft produziert, werden die sudlich angrenzenden Quartiere
weiterhin mit Frischluft versorgt werden.
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Ferner wurde im Rahmen einer Luftschadstoffuntersuchung festgestellt, dass durch die
Planung und die damit verbundene Verdichtung weder innerhalb noch auRerhalb des Plan-
gebietes eine wesentliche Erhéhung der Luftschadstoffimmission erfolgt (ALB, Mai 2015
(b))

Keine Plananderung

Auslegungsort der Unterlagen

Noch eine Anmerkung zu ihrer Aussage, es ware kein Besucher zur Ausstellung ins BA
Kreuzberg in der Yorckstral3e gekommen. Dies ist doch kein Wunder angesichts der Tatsa-
che, dass es dort keine Parkplatze gibt und auch keine direkte Verbindung mit offentlichen
Verkehrsmitteln vom Friedrichshain aus vorhanden ist. Man hatte auch die Unterlagen in
Spandau oder Kdpenick auslegen kénnen, das Ergebnis wére das gleiche gewesen.

Abwagung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er betrifft aber nicht Inhalte des Bebauungs-
plans.

Der Auslegungsort bestimmt sich nach den Bestimmungen lber die ortsibliche Bekannt-
machung. Die Auslegung erfolgt hiernach an dem Ort der Dienststelle, die den Bauleitplan
aufstellt (Stadtplanungsamt). Das Stadtplanungsamt befindet sich im Bezirksamt Fried-
richshain-Kreuzberg in der Yorckstral3e.

Das Stadtplanungsamt Friedrichshain-Kreuzberg ist in der Innenstadt Berlins gelegen und
durch das OPNV-Netz gut angebunden. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich mehrere
Bus- und U-Bahnstationen.

Ferner waren die Unterlagen zum Bebauungsplan im Zeitraum der Offenlage im Internet
abrufbar. Auf diese Weise bestand die Moglichkeit, die Unterlagen einzusehen, ohne das
Bezirksamt wahrend der Offnungszeiten aufzusuchen.

Keine Plananderung

Lebens- und Wohnqualitdt der Anwohner

Es kann eigentlich nicht im 6ffentlichen Interesse sein, fiir die Hinzuziehenden die vorhan-
denen Bewohner zu benachteiligen und deren Wohn- und Lebensqualitéat zu verringern.
Aus ihrer Planung spricht eine gewisse Ignoranz gegenuber den Birgern, die dort wohnen.
Sie tun so als gabe es die Autos gar nicht und wenn es keine Parkplatze gibt, werden die
Bewohner schon freiwillig auf das Auto verzichten. Das nennt man "freiwilligen Zwang" und
den gab es schon zu DDR-Zeiten als diktatorische MaRnahme!

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Stadtentwicklung und Bautéatigkeit gehdren
aber zum Leben in der Stadt und kénnen im eigenen Umfeld nicht ausgeschlossen werden.

Die Auswirkungen des Vorhabens wurden untersucht (siehe dazu unter 1.1 und 1.2 der
Stellungnahme).

Auf Parkmoglichkeiten im offentlichen Stralenland, das nicht Teil der Vorhabenflache ist,
besteht kein Anspruch. Auf Grund der beengten Platzverhaltnisse im Seitenraum der
Landsberger Allee waren zudem keine Parkmdglichkeiten im éffentlichen StraRenland még-
lich.

Keine Planadnderung

Fazit

Die Ergebnisse der Abwagung der Stellungnahme der Offentlichkeitsbeteiligung fiihren zu
keiner Anderung von Bebauungsplaninhalten.
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Stellungnahmen der tiber die Offentlichkeitsbeteilig ung benachrichtigten Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Benachrichtigung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
tiber die Offentlichkeitsbeteiligung hatten 8 Behdrden und Trager Stellungnahmen abgege-
ben.

Keine Bedenken hatten bzw. wurden deren Belange nicht berihrt:
- Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt XC 2
- Berliner Stadtreinigung
- Senatsverwaltung fiur Wirtschaft, Energie und Betriebe

- Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg SE Facility Management FB Kaufméannische
und technische Immobilien und Gebaudeverwaltung FMIV12

Hinweise erfolgten von folgenden Behdrden und Tragern:
Senatsverwaltung fiir Finanzen

Die Senatsverwaltung fur Finanzen hat im Grundsatz keine Bedenken, aber gibt den Hin-
weis, dass in der Begrindung angefihrt wird, dass durch das Vorhaben ein Bedarf von 4
Kinderbetreuungsplatzen und 5 Grundschulplatzen entsteht. Es fehle an einer Darstellung
der gepriften moglichen Unterbringungskapazitaten fur den ermittelten Bedarf. Sofern noch
nicht erfolgt, sie dies mit der zustadndigen Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Fami-
lie abzustimmen.

Abwagung

Die Regelung, an welchen Infrastrukturstandorten der erzeugte Bedarf an sozialer Infra-
struktur nachgewiesen werden soll, erfolgt im Durchfiihrungsvertrag. Die Begrindung wird
zur Klarstellung um die Information, wo die Unterbringungskapazitaten geprift wurden, im
Abschnitt A 1 5.2 und A 1l 3.9 erganzt. Der geprifte Nachweis wurde mit den zustandigen
Fachabteilungen des Bezirks abgestimmt.

Erganzung der Begriindung

Bundesnetzagentur fur Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen Refe-
rat 226 und

Vodafone Kabel Deutschland GmbH
(zusammengefasst)

Von Seiten der Bundesnetzagentur wurde der Hinweis zu den, in dem ermittelten Koordina-
tenbereich tatigen Richtfunkbetreiber gegeben, welche auch beteiligt wurden. Von Seiten
Vodafones gab es einen Hinweis zu einer Telekommunikationslinien im Plangebiet.

Abwagung

Die Anlage stellt eine Trassenauskunft fir Anlagen von Vodafone Kabel Deutschland
GmbH dar. Die Bestandstrasse verlauft entlang der stdlichen Seite der Landsberger Allee
im offentlichen StralRenland.

Der Hinweis zur Trassenfiihrung wird zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager
weitergegeben.

Keine Planadnderung

Vattenfall Europe Warme AG

Die Vattenfall Europe Warme AG verweist auf ihre Stellungnahme vom 10.02.2016, in dem
mitgeteilte wird, dass in dem angefragten ortlichen Bereich kein Anlagenbestand der Vat-
tenfall Europe Warme AG vorhanden sei. Ferner beabsichtige die Vattenfall Europe Wéarme
AG, das geplante Wohngebaude an das vorhandene Fernwarmenetz in der Landsberger
Allee anzuschliel3en.
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Abwagung

Die Hinweise mit Schreiben vom 10.02.2016 wurden zur Kenntnis genommen. Da das Ge-
baude im Effizienzhaus 55-Standard der KfW errichtet wird und die Warmeversorgung tber
eine Erdsonden-Anlage mit Warmepumpe und Gaskessel erfolgt, wurde in der dazugehori-
gen Abwagung bereits darauf verwiesen, dass eine Anbindung an das Fernwarmenetz
nicht erforderlich sei.

Keine Planadnderung

Fazit

Die Ergebnisse der Abwagung der Stellungnahme der Benachrichtigung der Behtérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange uiber die Offentlichkeitsbeteiligung fithren zu einer
Ergédnzung der Begrindung.

Beschluss zum Ergebnis der Abwéagung der Stellung nahmen aus der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB und zum Entwurf zur Rechtsve  rordnung

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat in seiner Sitzung am 30. Mai 2017 mit der
Vorlage Nr. V/ 035/ 2017 den Beschluss tber

- das Ergebnis der Interessenabwégung nach erfolgter Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 Abs. 2 BauGB

- den sich aus der Abwagung ergebenen Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 2-45 VE einschlieB3lich Begriindung

- den Entwurf des Durchfihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 2-45 VE

- den Entwurf der Rechtsverordnung

gefasst hat.

Beschluss zur FNP-Berichtigung

Der Senat hat in seiner heutigen Sitzung am 11. Juli 2017 eine Berichtigung des Berliner
Flachennutzungsplans (FNP) im Bereich der Landsberger Allee 48 im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg beschlossen (Senatsbeschluss Nr. S-458/2017). Auf Basis der Planungs-
ziele des Bebauungsplans 2-45 VE wird die Flache kinftig im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache M2 dargestellt.

Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB

Mit Schreiben vom 14. Juni 2017 wurden dies mit den Unterlagen bei der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen Il C angezeigt.

Mit Schreiben vom 28. Juli 2017 teilt die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen Il C mit: Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurden keine Beanstandungen erho-
ben, so dass das Bezirksamt den Bebauungsplan gemalR § 6 Abs. 3 AGBauGB als Rechts-
verordnung festsetzen kann.

Den Empfehlungen zu redaktionellen Anderungen und Erganzung der Begriindung (Klar-
stellung zur Festsetzung der Geschossflache und der rechnerischen Geschossflachenzahl
und Erganzung der Abwagung der privaten Belange aus der Offenlage sowie der Aktuali-
sierung von Rechtgrundlagen) und der Planzeichnung (Aktualisierung der Denkmalliste
Berlin) wurden gefolgt.

Festsetzungsbeschluss und Beschluss der Rechtsve rordnung

Das Bezirksamt hat mit BA-Vorlage Nr. VV/082/17 am 19. September 2017 beschlossen den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan der BVV zur Beschlussfassung vorzulegen. Gleichzei-
tig wurde der Entwurf der Rechtverordnung beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 11. Oktober 2017 mit DS/0473/V den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan und den Entwurf der Rechtsverordnung beschossen.
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Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 17. Oktober 2017 die Rechtverordnung beschlos-
sen und dies im Gesetz- und Verordnungsblatt vom 28. Oktober 2017 (GVBI S. 538) ¢ffent-
lich bekanntgemacht.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 07. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch das Gesetz
vom 23. Juni 2015 (GVBI. S. 283)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiick e (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bund esnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von B erlin (Berliner Naturschutzge-
setz — NatSchG BIn) in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140)
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Aufgestellt: Berlin, den 30.10.2017

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Abt. fir Bauen, Planen und Facility Management
Stadtentwicklungsamt

— Fachbereich Stadtplanung —

gez. Peckskamp
Fachbereichsleiter
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C Anhang

1 Textliche Festsetzungen
Textliche Festsetzung Nr. 1
Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfuihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Der Baukorper mit der Zweckbestimmung ,Wohngebdude“ dient vorwiegend der
Wohnnutzung. Es sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wohnungen.

Im 1. und 2. Vollgeschoss sind folgende weitere Nutzungen zulassig:
- Raume fir Dienstleistungen/freie Berufe,

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden und nicht stérende Handwerks-
betriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Textliche Festsetzung Nr. 3

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstuicksflache festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,64 Uberschritten
werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Oberhalb der zulassigen Oberkante von 72,35 m . NHN sind technische Aufbauten bis
maximal 15 m2 zuldssig, wenn sie eine Hdhe von 2,5 m nicht tGiberschreiten und mindestens
2,5 m hinter die AulRenwand des darunter liegenden Geschosses zuricktreten. Oberhalb
der zulassigen Oberkante von 69,35 m . NHN sind Gelénder zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Zum Schutz vor La&rm muss mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen muss mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume mit mindestens jeweils einem Fenster von der Landsberger Allee
abgewandt sein. Schutzwirdige Aufenthaltsrdume zur Landsberger Allee sind mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Zum Schutz vor Larm missen an den nachfolgend aufgeflihrten Fassadenbereichen des
Wohngebdudes die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in  Wohnungen ein
resultierendes bewertetes Schalldamm-Mal (erf. R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe 1989)
von mindestens
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- 50 dB(A) an der zur Landsberger Allee ausgerichteten Fassade vom 2. bis zum 6.
Vollgeschoss,

- 45 dB(A) an der zur Landsberger Allee ausgerichteten Fassade im obersten
zulassigen Geschoss, an der 6stlichen Giebelseite und an der westlichen
Giebelseite vom 2. bis 6. Vollgeschoss

- 40 dB(A) an der zur Landsberger Allee ausgerichteten Fassade im 1. Vollgeschoss
und an der westlichen Giebelseite im obersten zulassigen Geschoss aufweisen.

Es kdnnen auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur die Verwendung von
Erdgas oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im Vorhabengebiet sind mindestens 8 Laub- bzw. Wildobstbaume mit einem Stammumfang
von mindestens 14-16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Das Grundstick ist mit einer Hecke entlang der westlichen und sudlichen
Grundstlicksgrenze einzufrieden.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Die Dachflache des Wohngebaudes ist als flach geneigtes Dach mit einer maximalen
Neigung von 5° auszubilden. Mindestens 500 m2 der Dachflachen sind zu begriinen, davon
sind mindestens 400 m2 extensiv zu begrinen. Dabei kdnnen Dachflachen von
Nebenanlagen mitgerechnet werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht far
technische Einrichtungen.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Es sind mindestens 120 m2 AufRRenwandflache dauerhaft mit rankenden Pflanzen zu
begrinen.

Textliche Festsetzung Nr. 13
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich befindet sich das Gartendenkmal Georgen-Parochial-Friedhof I
(Denkmalliste Berlin Nr. 09046077) der Denkmalliste Berlin, Stand 24.03.2017.

Die Friedhofsmauer entlang der Landsberger Allee ist Bestandteil des Gartendenkmals
Georgen-Parochial-Friedhof 1l (Denkmalliste Berlin Nr. 09046077) der Denkmalliste Berlin,
Stand 24.03.2017.

Technischer Hinweis
Die DIN 4109 wird im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abteilung fir

Planen, Bauen und Umwelt, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung - zur
Einsichtnahme bereitgehalten.



