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A Begriundung
I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsuberlegungen

1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-1-1 befindet sich im Nordwesten des Bezirks
Friedrichshain-Kreuzberg, im Ortsteil Friedrichshain. Das Plangebiet ist Teil des Areals, das
durch Landsberger Allee, MatthiasstraBe, Pufendorfstral3e und Friedenstral3e gebildet wird
und umfasst die Grundstiicke Friedenstral3e 84-88 sowie 89 und 90 (teilweise), Landsber-
ger Allee 32 (teilweise) und Pufendorfstralle 2 (teilweise) mit einer Flache von ca. 0,71 ha
(s. Kap. 1 2.2, Tabelle 1).

Eine Tochtergesellschaft der Eigentimerin der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke, die
WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (im Folgenden Projekttragerin genannt)
beabsichtigt im Plangebiet die Errichtung des Wohnquartiers ,An der alten Malzerei“. Ge-
plant ist ein Wohngebaude mit ca. 195 Wohneinheiten (gemaf Berliner Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung werden ausgehend von 17.800 m2 zulassiger Geschossflache
178 Wohneinheiten zu Grunde gelegt, siehe Kap. Il 4), von denen mindestens 89 miet-
preis- und belegungsgebundene Wohnungen sein werden. Im Erdgeschoss sind Uberdies
auch das Wohnen erganzende Nutzungen (z.B. Bistro oder Béckerei) vorgesehen, der ru-
hende Verkehr soll in einer Tiefgarage konzentriert werden. Uberdies sieht das stadtebauli-
che Konzept im westlichen Teil des Plangebietes einen Stadtplatz mit angegliederter Griin-
flache und eine fir die Offentlichkeit zugangliche Wegeverbindung vor.

Nach geltendem Planungsrecht sind derzeit im Plangebiet nur kerngebietstypische Nutzun-
gen wie Buros, Verwaltungen und Einzelhandel zulassig. Nachdem das Plangebiet bislang
keiner baulichen Entwicklung zugefiihrt werden konnte und weitgehend brach lag, werden
die Planungsabsichten der Projekttragerin zur Errichtung eines Wohngebaudes grundsétz-
lich vom Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg mitgetragen. Der Wohnungsmarkt im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg ist — wie im Ubrigen Stadtgebiet auch — bereits sehr angespannt.
In den nachsten Jahren ist zudem mit einer deutlichen Zunahme der Wohnraumnachfrage
zu rechnen. Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage sehr gut als Stand-
ort eines neuen Wohnquartiers und kann einen Beitrag zur Schaffung dringend benétigten
Wohnraums leisten. Vor diesem Hintergrund sollen die stadtebaulichen Planungsziele fir
diesen raumlichen Teilbereich des Bezirks an geédnderte Herausforderungen und Bedarfe
angepasst werden.

Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes V-1 vom 19. Februar 2002 (GVBI. S. 93). Die angestrebte Wohnungs-
bauentwicklung ist nach derzeitigem Planungsrecht nicht méglich, da der Bebauungsplan
V-1 fir die Grundsticke ein Kerngebiet festsetzt, in dem Wohnnutzung nur in geringem
Umfang bzw. nur ausnahmsweise zuléssig ist. Vor diesem Hintergrund ist die Anderung
des Bebauungsplans V-1 erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
das Wohnungsbauprojekt zu schaffen.

Parallel zu dieser Bebauungsplanédnderung wird auch in zwei anderen Teilbereichen des
Bebauungsplans V-1 das Planungsrecht an geénderte stadtebauliche Zielvorstellungen an-
gepasst. Norddstlich des Plangebietes sollen durch den in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan V-1-2 ebenfalls die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung ei-
nes standortgerechten Wohnungsbaus (Wohnquartier ,Friedrichshain-Héfe*) geschaffen
werden. Zeitgleich wird das Planungsrecht fur die bereits realisierten Wohngebaude im
Nordosten (,Matthiasgarten“) durch das Bebauungsplanverfahren V-1-3 geandert und an
die tatsachliche Art der baulichen Nutzung angepasst.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) durchgefihrt. Durch den Bebauungsplan wird die Zuléassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen, nicht vorbereitet oder begriindet. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
wird deshalb von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs.
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5 S. 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung) ist nicht
anzuwenden. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Die Umweltbelange sind dennoch zu
ermitteln und in der Planung zu berticksichtigen (s. Kap. 11I.1).

Beschreibung des Plangebietes

Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-1-1 befindet sich im Nordwesten des Orts-
teils Friedrichshain in zentraler, sehr gut erschlossener Lage und in unmittelbarer Nahe des
Volksparks Friedrichshain mit seinen vielféltigen Freizeit- und Erholungsangeboten. Dieser
Bereich Friedrichshains wird in den néachsten Jahren in einem Schwerpunktraum fur stadti-
sche Wohnungsbauprojekte liegen, da sich das Gebiet aufgrund seiner stadtebaulichen
Struktur und Eigentumsverhaltnisse sehr gut als Standort fir Nachverdichtungsmafnah-
men im baulichen Bestand eignet und einen wesentlichen Beitrag zur Deckung dringend
bendtigten Wohnraums leisten kann.

Das Plangebiet ist Teil des Baublocks, der durch Landsberger Allee, Matthiasstralle,
Pufendorfstral3e und FriedenstralRe gebildet wird und grenzt sidwestlich an das Gelande
des ehemaligen Bohmischen Brauhauses an. Dieses wurde in der zweiten Hélfte des 19.
Jahrhunderts errichtet und war seinerzeit eines der erfolgreichsten Unternehmen der Bran-
che. Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die Brauerei nicht mehr zur Biererzeugung, son-
dern Uberwiegend als Lager von der Berliner Weingrof3kellerei genutzt. In einem Teil der
ehemaligen Brauereigebaude etablierte sich zu DDR-Zeiten ein Vereinssport. Die Sportan-
lage umfasste u.a. diverse Turnhallen und eine Kegelbahn. Die Sportstatten gingen nach
1990 in den Verantwortungsbereich des Bezirks tber und wurden bis 2001 als solche ge-
nutzt.

Die vorhandene umgebende Bebauung des Baublocks ist relativ heterogen. Nérdlich der
Landsberger Allee liegen in fuBlaufiger Erreichbarkeit der Volkspark Friedrichshain mit sei-
nen vielfaltigen Erholungs- und Freizeitangeboten sowie das sich Ostlich daran anschlie-
Rende Gelande des Vivantes Klinikum im Friedrichshain. Ostlich, an der MatthiasstraRe,
befinden sich in Erganzung zur vorhandenen Wohnbebauung neue Wohnbauten und zwei
Arztehauser. Ein weiteres Apartmenthotel soll an der Ecke Matthiasstrale/Landsberger Al-
lee 42 als Neubau entstehen und den Blockrand an dieser Stelle schlie3en. Weiter in 6stli-
che Richtung grenzen Flachen des St. Georgen-Friedhofs an. Die vorhandene Bebauung
sudostlich der Pufendorfstral3e ist durch eine Wohnbebauung in Plattenbauweise, einen
Sportplatz und die Auferstehungskirche mit dem Umweltforum geprégt. Daran schliel3en
sich in stdliche Richtung soziale Infrastruktureinrichtungen (Kindertagesstatte, Schule) und
neue Wohnbauten in der Diestelmeyerstral3e sowie in dstliche Richtung weitlaufige Flachen
dreier Friedhofe (Parochial, St. Petri und St. Georgen) an. Das Gebiet studwestlich der
Friedenstralle setzt sich aus Wohnbauten der Griinderzeit und BaullickenschlielBungen
durch Schule und Wohnbauten in Gro3plattenbauweise zusammen.

Innerhalb des Areals, welches durch Landsberger Allee, Matthias-, Pufendorf- und Frieden-
stral3e gebildet wird, befindet sich direkt norddstlich vom Plangebiet V-1-1 gelegen das sa-
nierte und umgebaute Malzereigebdude des ehemaligen Bohmischen Brauhauses, wel-
ches mit mehrgeschossigen Kellergewdlben unter Denkmal- und Ensembleschutz steht.
Die ,Neue Malzerei“ wird derzeit vornehmlich als Birostandort genutzt. Als erganzende
Nutzung finden hier auch Ausstellungen und Veranstaltungen wie Tagungen statt. An ihrer
nordwestlichen Giebelseite befindet sich die sogenannte ,Spanische Treppe®. Auf der ge-
genuberliegenden Seite grenzt ein ehemals als Umspannwerk genutztes Gebdude des
Energieversorgers Vattenfall an, das mittelfristig durch einen Umspannwerk-Neubau ersetzt
werden soll. Dieses liegt im Geltungsbereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans V-1-2, in dessen Geltungsbereich Uberdies Wohngeb&dude und eine Kinderta-
gesstatte realisiert werden sollen. Daran grenzt direkt norddstlich ein in jungster Zeit reali-
sierter Wohnkomplex an (,Matthiasgarten®). Dieser liegt im Geltungsbereich des sich in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes V-1-3, welcher die Grundstiicke MatthiasstralRe
2-3, PufendorfstraRe 6-6B und 7-7A umfasst. Derzeit wird der Blockrand zwischen Lands-
berger Allee und ,Matthiasgarten“ durch einen Neubau geschlossen. Hier entsteht eine
Senioreneinrichtung mit Tagespflege und Pflegeapartments.
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In unmittelbarer Nachbarschaft nordwestlich des Plangebietes befinden sich ein Hotel so-
wie Wohngebé&ude in geschlossener Bauweise. Diese setzen sich aus Wohnbauten der
Grinderzeit, mehrheitlich mit Hinterhausbebauung, sowie neu entstandenen Wohnbauten
mit Tiefgaragen, Verbrauchermarkt und gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss zusammen.
Das Hotel und die neuen Wohnbauten wurden Ende der 1990er Jahre realisiert.

Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-1-1 weist eine Flache von 7.086 m* auf. Er
umfasst die Grundstiicke Friedenstraf3e 84-88 sowie 89 und 90 (teilweise), Landsberger Al-
lee 32 (teilweise) und PufendorfstraBe 2 (teilweise). Zu den Grundsticken gehéren die
Flurstiicke 195, 384, 387 der Flur 7 und die Flurstiicke 17, 280 und 282 der Flur 8.

Das Liegenschaftskataster enthélt fur die im Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke die in
Tabelle 1 dargestellten FlachengréRen. Die vermessene Grolie des Geltungsbereichs von
7.086 m2 weicht von den Angaben des Liegenschaftskatasters ab. Das Kataster soll zu ei-
nem spateren Zeitpunkt der Vermessung angepasst werden.

Grundstiick Flurstiick Nr. FlurstlicksgréRe gem. Liegenschaftskataster
[m?]
FriedenstraBe 89,90 (tlw.) 387 343
Friedenstrafl3e 89,90 (tlw.) 384 2514
Landsberger Allee 32 (tlw.) 282 628
Friedenstraf3e 85-88 195 2.177
Friedenstrale 84 17 1.223
Pufendorfstrale 2 (tlw.) 280 220

Tabelle 1: FlursticksgréfRen gemaR Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 30.12.2016

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Bei dem Grundstiick FriedenstraRe 84
handelt es sich um ein Erbbaugrundstiick. Dieses ist mit einem Erbbaurecht bis zum Jahr
2060 belastet.

Angrenzende StralBenverkehrsflachen sind nicht vom Geltungsbereich erfasst, da der
rechtskraftig festgesetzte Bebauungsplan V-1 bereits die ErschlieBung des Plangebietes
durch Festsetzung der angrenzenden, offentlich gewidmeten StraRenverkehrsflachen si-
chert.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Der nordwestliche Teil des Bebauungsplangebietes V-1-1 wurde zwischenzeitlich durch ei-
ne Stellplatzanlage mit einer Zu- und Abfahrt zur Friedenstralle zwischengenutzt. Daran
schlief3t sich in sliddstliche Richtung eine eingezaunte Brachflache an, die durch Asphaltie-
rung stark versiegelt, aber unbebaut ist. In ihren Randbereichen war die Flache zum Zeit-
punkt des Aufstellungsbeschlusses von Baumen und Buschwerk bewachsen. Zwischen-
zeitlich wurden diese zur Vorbereitung des Baufeldes gerodet. An die Brachflache schlief3t
norddstlich auf ganzer Lange eine Rasenflache an. Im sudoéstlichen Teil des Plangebietes,
auf dem mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiick Friedenstrale 84, befindet sich eine
gewerbliche Nutzung durch einen Steinmetz mit Ausstellungs- und Verkaufsflache fur
Grabsteine.

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen qualifizierten Bebauungspla-
nes V-1, der das gesamte Areal zwischen Landsberger Allee, Matthiasstra3e, Pufendorf-
straBe und FriedenstraBe umfasst. Er wurde am 19.02.2002 festgesetzt und im Gesetz-
und Verordnungsblatt Berlin vom 02.03.2002 bekanntgemacht.

Fur das Plangebiet enthalt der Bebauungsplan V-1 im Wesentlichen folgende Festsetzun-
gen:
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- Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet,

- Mall der baulichen Nutzung: zulassige Grundflache, zuldssige Geschossflache
27.700 m?, zulassige Traufhéhen 59,5 bzw. 64,6 m G NN, Anzahl der Vollgeschosse
VI (erweiterte Baukdrperausweisung),

- Uberbaubare Grundsticksflache mittels Baugrenzen und Baulinie (entlang der zur
FriedenstralRe zugewandten Seite),

- Flache fir Tiefgarage,

- Ausschluss von Tankstellen und Handelsbetrieben nach § 11 Abs. 3 BauNVO im
Kerngebiet,

- Einschrankende Festsetzungen fur Vergnigungsstatten im Kerngebiet,
- mit Gehrecht fur die Allgemeinheit belastete Flachen sowie

- grunordnerische Malinahmen, z.B. gértnerische Anlage der nicht Gberbaubaren und
nicht bebauten Flachen, Fassaden- und Dachbegriinung.

Das derzeitige Planungsrecht steht der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet entgegen
und wird deshalb durch Aufstellung des Bebauungsplans V-1-1 geédndert.

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Das Plangebiet grenzt direkt an die FriedenstraBe und Pufendorfstrae an. Uber die Frie-
denstralie, die ca. 150 m nordwestlich in die Landsberger Allee mindet, ist zudem die An-
bindung an das Ubergeordnete StralRenverkehrsnetz gewahrleistet. Damit ist das Plange-
biet sehr gut an das o6ffentliche Stral3ennetz angeschlossen.

Die Stellplatzsituation in der Umgebung des Plangebietes ist angespannt, d.h. die Auslas-
tung der vorhandenen Stellplatze im 6ffentlichen Raum ist sehr hoch bis Uberséttigt. Dies
ist u.a. bedingt durch externe Verkehre z.B. durch Besucher des Umweltforums, des Kran-
kenhauses und des Arztehauses in der MatthiasstraRe. Durch den externen Verkehr ist
auch tagsuber ein hoher Parksuchverkehr festzustellen.

Rad- und FuRgangerverkehr

Durch die Lage an o6ffentlichen StraRen ist auch fur FuRganger und Radfahrer die Erschlie-
Bung gesichert. In der Friedenstral3e sind beidseiti Gehwege vorhanden, fir Radfahrer
wurde in beide Richtungen ein Schutzstreifen angelegt. Eine Mittelinsel in unmittelbarer
Nahe der Einmindung der Pufendorfstraf3e und eine Lichtsignalanlage in Hohe des Kno-
tenpunkts Friedrichsberger StraRe/Friedenstralle erleichtern das Uberqueren der Frieden-
stral3e.

In der PufendorfstraBe sind keine Anlagen fur den Radverkehr vorhanden. Die beidseitig
der Stral3e bestehenden Gehwege befinden sich teilweise in schlechtem Zustand.

Nordwestlich des Plangebietes ist ein Fulweg vorhanden, der Friedenstrale und Lands-
berger Allee verbindet. Uber die ,Spanische Treppe“ kann der vorhandene Geléandesprung
von ca. 12 m uberwunden werden.

Die direkt angrenzende Friedenstralie ist Bestandteil des Fahrradroutenhauptnetzes von
Berlin. Sie ist Bestandteil der Anbindung der Bezirke Lichtenberg und Pankow an die In-
nenstadt.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut durch das Netz des OPNV erschlossen. Uber die Haltestellen
sKlinikum im Friedrichshain“ und ,Platz der Vereinten Nationen® in der Landsberger Allee
sind drei Metrotram-Linien fu3laufig zu erreichen. Die Metrotram-Linie M5 (Hohenschon-
hausen — S+U Hauptbahnhof) und M6 (Hellersdorf — S Hackscher Markt) ermdglichen die
direkte Anbindung an den S+U Bhf. Alexanderplatz. Dartiber hinaus ist durch die Met-
rotram-Linien M5 und M8 (Ahrensfelde — S+U Hauptbahnhof) eine direkte Verbindung zum
Berliner Hauptbahnhof gewahrleistet. Die Taktfolge liegt in einem sehr kleinen Intervall von
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wenigen Minuten. Durch die ebenfalls fuRlaufig angeschlossenen Haltepunkte ,Friedrichs-
berger Str.“ in gleichnamiger Strale und ,Platz der Vereinten Nationen® in der Landsberger
Allee ist die Buslinie 142 (U Leopoldplatz — S+U Hauptbahnhof — S Ostbahnhof) erreichbar,
die im 20-Minuten-Takt verkehrt.

Der nachste Anschluss an das Schnellbahnnetz besteht am U-Bahnhof ,Strausberger
Platz“ ca. 550 m stidwestlich des Geltungsbereiches, der in ca. 5 Gehminuten zu erreichen
ist. Hier verkehrt die U-Bahnlinie U5 (U Honow — S+U Alexanderplatz), die kiinftig bis zum
Berliner Hauptbahnhof verlangert werden soll.

Technische Infrastruktur

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens V-1-1 wurden die Leitungstrager als Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Im Ergebnis wurde die Begriindung
um Auskinfte zur Leistungsfahigkeit und zu Kapazitéaten fur die geplante Entwicklung er-
ganzt. Grundsatzlich kann das Gebiet Uber die in den angrenzenden Strafl3en verlaufenden
Leitungen mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik (Entwasserung, Wasser, Elektri-
zitat, Telekommunikation und Gas) versorgt werden.

Trinkwasser/Loschwasser

In der FriedenstralRe liegt eine Trinkwasserhauptleitung DN 800, welche von Ubergeordne-
ter Bedeutung fur die Trinkwasserversorgung ist. Sie steht fur Hausanschliisse nicht zur
Verfugung.

Die in der Landsberger Allee und in der Pufendorfstra3e vorhandenen Trinkwasserversor-
gungsleitungen sind gemal Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe vom 21.08.2016
nur eingeschrankt leistungsfahig. Erst im Zusammenhang mit konkreten Trinkwasserbe-
darfswerten der Bebauungsgebiete V-1-1 und V-1-2 kann festgestellt werden, ob diese Lei-
tungen noch dber ausreichende Kapazitaten verfiigen oder gegebenenfalls erneu-
ert/verstarkt werden mussen.

Die innere ErschlieBung kann entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden.

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung nach DVGW-Merkblatt ist durch die Berliner
Wasserbetriebe zur Verfiigung stellen.

Mischwasser/Regenwasser
Das Plangebiet befindet sich vollstéandig im Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation.

In der FriedenstralRe/Friedrichsberger Stral3e liegt eine in Betrieb befindliche Abwasser-
druckrohrleitung DN 1000.

Schmutzwasserhausanschlisse sind gemafR Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe
vom 21.08.2016 uneingeschrankt moglich. Dies gilt nicht, wenn das Schmutzwasser uber
eine Pumpanlage eingeleitet werden soll.

Der Niederschlagsabfluss vom Bebauungsplangebiet kann in die Kanalisation eingeleitet
werden, wenn der Spitzenabfluss auf 52 I/s begrenzt wird. Dieses Wasser soll gleichmafig
auf die Kandle in der Pufendorfstrale (DN 270) und in der FriedenstralRe (DN 270) verteilt
werden. In der Machbarkeitsstudie zur Niederschlagsentwasserung wurde dargestellt, dass
die Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers grundsatzlich mog-
lich ist (FPB 2015). Im stadtebaulichen Vertrag wurde die Projekttréagerin deshalb verpflich-
tet, Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Elektrizitat

Der Geltungsbereich kann an das Elektrizittsnetz angeschlossen werden. In den Geh-
wegbereichen der angrenzenden Stralen befinden sich Niederspannungsleitungen des
Energieversorgers Vattenfall bzw. der Stromnetz Berlin GmbH. Norddstlich an das Plange-
biet grenzt ein ehemaliges Umspannwerk des Energieversorgers Vattenfall an, das derzeit
als Standard Orts-Netzstation genutzt betrieben wird.
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Gas

Der Geltungsbereich liegt in einem mit Niederdruck-Gas versorgtem Gebiet. Eine Gasver-
sorgung ist somit gewahrleistet.

Dariiber hinaus befindet sich gemaR StEP Ver- und Entsorgung eine Ubergeordnete
Gashochdruckleitung der Dimension 500 in der Friedenstrae im Teilabschnitt zwischen
Landsberger Allee und Friedrichsberger StralRe.

Fernwarme

Der Geltungsbereich liegt in einem mit Fernwdrme versorgtem Gebiet. GemaR Stellung-
nahme des Netzbetreibers Vattenfall kann das Plangebiet Uber Fernwarmeleitungen in der
PufendorfstraRe und der Friedenstral3e versorgt werden.

Telekommunikation

In den an das Plangebiet angrenzenden o6ffentlich gewidmeten StralBenverkehrsflachen
sind Telekommunikationsanlagen vorhanden.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-1 befinden sich keine in die Denkmalliste
Berlin (Stand: 07.06.2016) eingetragenen Bau-, Garten- oder Bodendenkmaler. Im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde jedoch sowohl von der unteren
Denkmalschutzbehérde als auch vom Landesdenkmalamt darauf hingewiesen, dass sich
auf dem ostlichen Teil des Baugrundstiicks im 19. Jahrhundert ein Armenfriedhof befand
und deshalb mit Uberresten von Grabern menschlicher Bestattungen zu rechnen sei.

In direkter und néherer Umgebung sind mehrere Bau- und Gartendenkmaler sowie Denk-
malensembles vorhanden. Dabei handelt es sich um das direkt nordwestlich gelegene
Denkmalensemble ,Béhmisches Brauhaus (Berliner WeingroRRkellerei GmbH)“. Zu dem
Denkmalensemble gehoren die als Baudenkmal geschitzte ,Neue Malzerei“, Teile des
ehemaligen Brauhausspeichers und Kellergewdlbe. Das Denkmalensemble umfasste ur-
sprunglich nahezu das gesamte Brauhausareal und insbesondere auch den westlichen Teil
des Plangebietes V-1-1. Zwischenzeitlich wurden — in Abstimmung mit dem Landesdenk-
malamt und der unteren Denkmalschutzbehérde — Bestandteile des Ensembles riickgebaut
und die Abgrenzung des Denkmalensembles in Denkmalliste und Denkmalkarte an die
neuen Gegebenheiten angepasst.

Daruber hinaus befinden sich in der naheren Umgebung zum Plangebiet die stddstlich der
PufendorfstraRe gelegene Auferstehungskirche (Baudenkmal) sowie die sich anschlie3en-
den, weitlaufigen Flachen des St. Georgen-, St. Petri- und Parochial-Friedhofs (Denkma-
lensemble). Nordlich der Landsberger Allee liegen der Friedhof der Marzgefallenen und der
Volkspark Friedrichshain (Gartendenkmal) sowie das Gelande des Stadtischen Kranken-
hauses am Friedrichshain (Denkmalensemble), heute Vivantes Klinikum im Friedrichshain.

Baugrund, Altlasten, Kampfmittel

Nahezu die Halfte der Flache des Plangebietes ist unter den Nummern 8402 und 11205 im
Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) als Altlast sowie altlastverdachtige Fla-
che erfasst.

Altlasten- und Kampfmitteluntersuchungen 1993-98

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens V-1 erfolgten diverse Untersuchungen bzgl. Alt-
lasten und Kontaminationen aufgrund von im Altlastenverdachtsflachenkataster vorge-
nommenen Eintragungen unter den Nummern 8402 (FriedenstraBe 89 — umfasste damals
das gesamte Gelande der WeingroRRkellerei Berlin) und 8499 (Landsberger Allee 16) sowie
aufgrund von Hinweisen durch das Umweltamt. Genauer erfolgten Untersuchungen auf den
Grundstiicken Landsberger Allee 16 und 32, FriedenstralRe 84-95 sowie PufendorfstraRe 2-
4. Die Ergebnisse wurden in einem stadtebaulichen Vertrag beriicksichtigt, welcher die Be-
seitigung der Schadstoffe und Kontaminationen sowie deren Finanzierung regelt.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens V-1-2 wurde im Jahr 2015 eine erneute Bau-
grund- und Altlastenuntersuchung durchgefuhrt (GEOEXPERTS, 2015). Bezuglich der vor-
genannten Altlastenverdachtsflache 8402, in die auch der nérdliche Teil des Plangebietes
V-1-1 (FriedenstraRe 89 und 90) fallt, wird die Aussage des Bodenbelastungskatasters zi-
tiert, dass im Rahmen der Bebauung firr das Projekt ,Forum Friedrichshain“ (Bebauungs-
plan V-1) ,in verschiedenen Bereichen nachweislich belastete Aufflillung beseitigt* wurde.

Dariliber hinaus wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-1 auch auf das Vor-
handensein von Kampfmitteln aus dem Zweiten Weltkrieg — veranlasst durch SenBauwohn
V H VIII A — im Jahr 1998 hin Uberprift. Dabei wurde zwei konkreten Blindgangerver-
dachtspunkten nachgegangen, die sich im Ergebnis als negativ herausstellten (Bohr- und
Sprengtechnik — Adolf Alexander, 1998). Da eine vollstandige Munitionsfreiheit nicht garan-
tiert werden konnte, sind beim Auffinden von munitionsverdachtigen Gegenstéanden die Be-
raumungs- und Bauarbeiten zu unterbrechen und durch den Investor die zustandigen Insti-
tutionen zu verstandigen (Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, 1998).

Erneute Baugrund-, Kampfmittel- und orientierende Altlastenuntersuchung 2015

Fir den Geltungsbereich V-1-1 (Wohnquartier ,An der Malzerei“) wurde im Jahr 2015 auch
eine erneute Baugrunduntersuchung einschlief3lich einer orientierenden Altlastenuntersu-
chung an Boden- und Wasserproben durchgefihrt und ein geotechnischer Bericht nach
DIN 4020 erstellt (G+B, 2015).

Mit diesem wurde festgestellt, dass das heute weitgehend brachliegende Plangebiet vor
dem Zweiten Weltkrieg bebaut gewesen war. Die Bebauung ist infolge von Kriegseinwir-
kungen abgerissen worden. Eine Tiefenenttrimmerung fand erfahrungsgemaf nicht statt.

Die geologische Situation zeigt, dass das Plangebiet im Ubergangsbereich des Warschau-
Berliner-Urstromtals zur Barnim-Hochflache liegt.

Im Vorfeld der Baugrunderkundung erfolgte eine Kampfmitteluntersuchung bis in 6 m Tiefe
unter Gelandeoberflache (GOF). Dabei wurden keine Auffalligkeiten festgestellt.

Auf dem Grundstlick FriedenstraRe 84 wurde aufgrund der ausgelbten gewerblichen Nut-
zung keine Erkundung durchgefiihrt, so dass in diesem Bereich keine Kampfmitteluntersu-
chung sowie Kleinbohrungen und Rammsondierungen im Rahmen der Baugrunderkundung
ausgefuhrt werden konnten.

Mit der Baugrunderkundung wurden im Plangebiet Kleinbohrungen zur verdichteten Pro-
benahme fir die orientierende Altlastenuntersuchung und Rammsondierungen zur Be-
stimmung der Lagerungsdichte/Beschaffenheit des anstehenden Bodens als kritische Pa-
rameter fir Tragfahigkeit und Setzungsverhalten durchgefiihrt. Zur Auswertung wurden
Bohrproben entnommen, Schichtenverzeichnisse gefuhrt und Bohrprofile aufgestellt.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass der mineralische Baugrund aus Auffullungen und darun-
ter liegenden Fein- und Mittelsanden besteht. An den Untersuchungsstellen wurde flachen-
deckend eine inhomogene Auffillung bestehend aus Sand und Bauschutt festgestellt. Da-
neben wurden teilweise Porzellanscherben, humose Anteile, Kohlereste und Splitt in den
Auffullungen vorgefunden. Einzelne Sondierspitzen deuten auf alte Bauwerksreste hin. Die
Auffullungen sind inhomogen zwischen locker und mitteldicht gelagert, wasserdurchlassig
und zeigen eine Machtigkeit von 1,9 — 3,3 m. Die gewachsenen Sande unterhalb der Auf-
fullungen sind i.d.R. mitteldicht (teilweise im Grenzbereich zur lockeren Lagerung) gelagert
und als stark wasserdurchlassig eingestuft. Im Ubrigen konnte Geschiebelehm bzw.
-mergel, der neben Talsanden des Warschau-Berliner-Urstromtals sowie Sandablagerun-
gen der Barnim-Hochflache den Baugrund vor Ort nach Aussage von geologischem Kar-
tenmaterial bildet, an den Bohrstellen nicht erkundet werden.

Zusammenfassend wird beurteilt, dass bei einer vorgeschéatzten Griindungsordinate bei
NHN + 33,7 m im Wesentlichen mitteldicht gelagerter Sand ansteht, der fir einen set-
zungsarmen Lastabtrag geeignet ist. Zudem werden bautechnische Hinweise gegeben.

Zur orientierenden Altlastenuntersuchung sind Kleinbohrungen beprobt und nach LAGA
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) Boden zugeordnet worden. Im Ergebnis sind die Aufful-
lungen aufgrund erhdhter Werte fur Sulfat und Kohlenwasserstoffe in die LAGA-Kategorie
Z2 einzustufen. Der unterhalb der Auffullung gelegene gewachsene Sand ist wegen erhéh-
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ter Nickelgehalte der LAGA-Kategorie Z1/Z71.1 zuzuordnen. GemalR Stellungnahme des
bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes, Fachbereich Umwelt, vom 13.09.2016 gilt fir
die (Wieder)Einbringung von Boden die LAGA-Richtlinie tber die Wiederverwertung von
mineralischen Abféllen. Demnach darf nur Boden mit Schadstoffkonzentrationen niedriger
als die Z 1.1-Werte verwendet werden. Die Eignung der Materialien ist mit einem Zertifikat
nachzuweisen. Dies gilt auch fir den Fall, dass bei der Baumalinahme anfallender Bo-
denaushub (wieder-) eingebracht werden soll.

Planerische Ausgangssituation

Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 legt die Ziele und Grundsétze der Raum-
ordnung fest und bildet als Ubergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die
Grundlagen fir alle nachfolgenden Planungsebenen. Fir die Beurteilung der anvisierten
Nutzungen sind folgende Grundséatze relevant:

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

- 85 Abs. 2 LEPro: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aul3enentwicklung haben.
Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwicklung Prioritat
haben.

- 85 Abs. 3 LEPro: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungs-
strukturen angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen,
die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

Der Bebauungsplan V-1-1 ermdéglicht die Reaktivierung einer brachliegenden innerstadti-
schen Flache, die sehr gut an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden ist (nédher dazu
Kap. | 2.5). Aus diesen Grinden steht er steht im Einklang mit den o.g. Grundséatzen des
LEPro 2007.

Landesentwicklungsplan fur Berlin Brandenburg (LEP B-B)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (in Kraft
getreten am 15. Mai 2009) stellt in seiner Festlegungskarte 1 (Gesamtraum) gemaR Ziel
4.5 (Z2) Abs. 1 Nr. 2 das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar. Gemaf der textli-
chen Festsetzung 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 ist die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen
auch Wohnnutzungen zuléassig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen), im festgelegten Gestal-
tungsraum Siedlung ohne quantitative Beschrankung méglich. Die Entwicklung zusatzlicher
gewerblicher Flachen wird durch diese Festlegung nicht beschrankt. Die Planungsabsicht
entspricht den genannten Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung.

Gemal Grundsatz 4.1 (G) soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete so-
wie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. [...] Die Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet und ausge-
wogen entwickelt werden.

Das Plangebiet befindet sich nach der Festlegungskarte 2 gemaf Grundsatz 4.8 (G) Abs. 3
des LEP B-B nicht in einem Stadtischen Kernbereich.

Der Bebauungsplan V-1-1 entspricht den Zielen und Grundsatzen des LEP B-B 2009.

Aufgrund des laufenden Gerichtsverfahrens gegen den rickwirkend erneut in Kraft gesetz-
ten LEP B-B 2009 besteht im Land Brandenburg die Notwendigkeit, einen neuen Landes-
entwicklungsplan aufzustellen. 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 Kennt-
nis genommen und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der L&ander Berlin und
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Brandenburg mit der Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren beauftragt. Diese fanden vom
15. September bis 15. Dezember 2016 statt.

Der Entwurf des LEP HR behdlt die fur das Plangebiet relevanten Ziele und Grundsétze
bei.

Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geadndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), hat durch den
Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die Funktion eines Regionalplans. Nach der textli-
chen Darstellung Nr. 1 des FNP sind die Festsetzungen zu stadtischen Zentren, Autobah-
nen und Ubergeordneten HauptverkehrsstralRen sowie zu Bahnflachen und Hafen als Ziele
der Raumordnung zu beachten.

Der FNP enthélt fir das Plangebiet keine regionalplanerische Festlegung im Sinne der
textlichen Darstellung Nr. 1.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem aktuellen FNP

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), stellt fir den
Geltungsbereich eine Gemischte Bauflache M 2 dar. Weiterhin befindet sich der Geltungs-
bereich im Vorranggebiet Luftreinhaltung. (zur Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus
dem FNP siehe Kap. 11.2)

In den Stadtquartieren an der Landsberger Allee und Friedenstral3e zeichnet sich eine Nut-
zungsverlagerung zu deutlich héheren Wohnungsanteilen auf den verfiigbaren Potenzial-
flachen und in Bestandsquartieren ab. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt hat beschlossen, den Flachennutzungsplan in diesem Teilbereich zu andern (lau-
fende Nr. 02/16), um innerstadtische Wohnungsbaupotentiale zu aktivieren und Freiraum-
verbindungen zu sichern. Der Beschluss wurde am 17. Juni 2016 bekanntgemacht (ABI. S.
1314).
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Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléane

Das Landschaftsprogramm Berlin (LaPro) einschlieBlich Artenschutzprogramm in der Fas-
sung der Neubekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI., S.1314), aktualisiert und neu ge-
fasst am 26. Mai 2016, stellt iibergeordnet die Belange von Natur und Landschaft dar. FNP
und LaPro sind jeweils eigenstandige Planungen. Eine Integration der Inhalte des LaPro in
den FNP wurde nur bedingt vorgenommen. Es wurde jedoch ein Bezug zwischen den Pla-
nen hergestellt. Die Entwicklungsziele bzw. MaRBnahmen des LaPro basieren im Wesentli-
chen auf der vorhandenen Nutzung. Dort, wo der FNP neue Nutzungen vorsieht, benennt
das LaPro die auf die neuen Nutzungen bezogenen Entwicklungsziele bzw. MaRnahmen.
Eine erganzende Fulinote im LaPro besagt dazu: ,Bei Nutzungsénderung geman Flachen-
nutzungsplan gelten die MalRhahmen fur die neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen zur Sicherung der Naturhaushaltfunktion ist zu prifen.”

Das LaPro stellt Entwicklungsziele und Mafinahmen zur Verwirklichung der Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landespflege aufgrund der inhaltlichen Regelun-
gen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier aufeinander abgestimmten Teilplanen und in
der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption dar. Fur das Plangebiet erfolgen folgende
Aussagen:

Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Geltungsbereich wird im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz als Siedlungsge-
biet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel dargestellt. Ziele sind insbesondere:

- Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegriinung)

- Kompensatorische Malinahmen bei Verdichtung

- Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung

- Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme

- Erhalt/Neupflanzung von Stadtbaumen und Sicherung einer nachhaltigen Pflege
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen

Diesen Zielen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung von griinordnerischen Mal3-
nahmen (extensive Dachbegriinung, gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen einschlie3lich der Tiefgaragendacher), durch die Verpflichtung zur Befesti-
gung von Wegen und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau sowie durch die
Beschrankung der Zulassigkeit von Brennstoffen teilweise Rechnung getragen. Ferner
werden durch stadtebaulichen Vertrag das Anpflanzen von Baumen und die Versickerung
des Niederschlagswassers geregelt.

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 grundsatzliche Entwick-
lungsziele sind fur das Plangebiet festgelegt:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in Stralenrau-
men, Hofen und Griinanlagen

- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbe-
grinung)

- Kompensation von baulichen Verdichtungen

- Verwendung stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung
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Diesen Zielen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung von griinordnerischen Mal3-
nahmen (extensive Dachbegriinung, gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen einschlie3lich der Tiefgaragendéacher) sowie durch die Verpflichtung zur Be-
festigung von Wegen und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau teilweise
Rechnung getragen. Zudem gewahrleistet die Festsetzung der zulassigen Grundflache,
dass die planerméglichte bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks von maximal 60 % in
etwa der Bestandsversiegelung entspricht. Ferner werden im stadtebaulichen Vertrag das
Anpflanzen von Baumen sowie die Anbringung von Nistmdglichkeiten fir Gebaudebriter
geregelt.

Programmplan Landschaftsbild

Das Gebiet wird im Teilplan Landschaftshild als Innenstadtbereich dargestellt. Fir diese
Einstufung gelten folgende Ziele:

- Erhalt und Entwicklung begriinter Strallenrdume; Wiederherstellung von Alleen, Pro-
menaden, Stadtplatzen und Vorgérten

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

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

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdaume bei baulicher Verdichtung

Diesen Zielen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung von griinordnerischen Mal3-
nahmen (extensive Dachbegrinung, gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen einschlieBlich der Tiefgaragendacher) Rechnung getragen. Zudem schafft
der Bebauungsplan durch Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache und die Be-
schrankung von Nebenanlagen auf dem westlichen Teil des Baugrundgrunds die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur den im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Stadtplatz.
Ferner wird im stadtebaulichen Vertrag das Anpflanzen von Baumen geregelt.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung stellt den Geltungsbereich als Wohnquartier
mit Dringlichkeitsstufe Il zur Verbesserung der Freiraumversorgung dar. Dies sind Gebiete,
die mit offentlichen Freiflachen nicht versorgt bzw. unterversorgt sind, an die durchschnittli-
che Anforderungen an den o6ffentlichen Freiraum und minimal bis durchschnittliche Anfor-
derungen an den Privaten bzw. halbéffentlichen Freiraum gestellt werden. MalRhahmen in
offentlichen und halboffentlichen Freirdumen sind insbesondere:

- Erhdhung der Nutzungsmadglichkeiten und Aufenthaltsqualitét vorhandener Freirdume
und Infrastrukturflachen

- Verbesserung der Flachenaneignung und Gestaltung gemeinsam nutzbarer Freirdume
- Vernetzung von Grin- und Freiflachen

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat im Straf3enraum

- Erh6hung des Anteils naturnah gestalteter Flachen

Diesen Zielen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung zur gartnerischen Anlage der
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen einschlieBlich der Tiefgaragendacher teilweise
Rechnung getragen. Eine bislang in Teilen nicht zugdngliche Flache wird durch die Pla-
nung geoffnet und deren Nutzungsmaoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat durch die Festset-
zungen sichergestellt. Zudem sichert der Bebauungsplan durch Festsetzung der zulassigen
Grundflache, dass umfassend gemeinsam nutzbare Freiflachen zur wohnortnahen Erho-
lung zur Verfugung stehen. Die Baukdrperausweisung gewabhrleistet, dass der 6ffentliche
StraBenraum raumlich gefasst wird. In den Erdgeschosszonen ist kleinteiliges mit dem
Wohnen vertragliches Gewerbe, das zu einer Belebung des Gebietes beitragen kann, zu-
lassig. Ferner wird im stadtebaulichen Vertrag das Anpflanzen von B&dumen geregelt.
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Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption (GAK) unterstltzt Behdrden dabei, dass bei
konkreten Bauvorhaben ein Ausgleich fir Natur und Landschaft innerhalb Berlins dort ge-
schaffen wird, wo er am meisten gebraucht wird beziehungsweise am sinnvollsten umge-
setzt werden kann. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchrdume und Flachen ermittelt,
fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis besteht. Die Prio-
ritat dieser Flachen resultiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das Natur- und Frei-
raumsystem der Stadt zu stlitzen bzw. zu erganzen. Bei der Bewaltigung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffe in der verbindlichen Bauleitplanung sind fur die Malinahmen des Aus-
gleichs die prioritdren R&ume und Flachen der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption
des LaPro grundsétzlich vorrangig zu beriicksichtigen.

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt die Grundelemente des Berliner Frei-
raumsystems dar. Hierzu gehdrt neben dem ,griinen Achsenkreuz* auch der ,innere* und
»2aullere” Parkring.

Das Plangebiet ist in der GAK nicht als Flache mit Ausgleichspotenzial dargestellt.

Landschaftsplanung

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

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 fur Berlin besteht ak-
tuell darin, der steigenden Wohnungsnachfrage durch zusétzliche Wohnungsangebote zu
begegnen und die Mieten sozialvertraglich zu halten. Der StEP Wohnen 2025 zeigt daher
die groften Flachenpotenziale fir Wohnungsneubau in Berlin auf und trifft Aussagen zum
erforderlichen Umfang, der Verteilung und dem Umsetzungszeitraum des kinftigen Neu-
baus in der Stadt. Er ist Grundlage flr angebots- und nachfragegerechte wohnungspoliti-
sche Instrumente und MalRnahmen, wie die mittel- und langfristige Programmplanung der
Wohnungspolitik sowie Orientierungsrahmen fir die Bauleitplanung.

In der Karte ,Grofle Wohnungsneubaustandorte — Realisierungseinschatzung“ des StEP
Wohnen 2025, wird das Plangebiet als Einzelstandort mit 500 und mehr Wohneinheiten
und mit einem mittelfristigen Realisierungszeitraum bis 2020 gekennzeichnet. Zu dieser
Zielsetzung tragt der Bebauungsplan V-1-1 mit einem Potenzial von ca. 195 Wohnungen
bei (geméaR Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung werden ausgehend von
17.800 mz2 zuldssiger Geschossflache 178 Wohneinheiten zu Grunde gelegt, siehe Kap. lll
4).

Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr

Im StEP Verkehr (Senatsbeschluss vom 29. Marz 2011) werden die verschiedenen Ver-
kehrsarten hinsichtlich ihrer Bestandssituation und Haupttrassen verortet und ihr zukuinfti-
ger Ausbau dargestellt.

Im Teilplan Ubergeordnetes Strallennetz wird die direkt siidwestlich an den Geltungsbe-
reich angrenzende Friedenstrale im Bestand als oOrtliche Straf3enverbindung mit der Ver-
bindungsfunktionsstufe 11l dargestellt. Im Planungshorizont bis 2025 wird die Friedenstralle
als ortliche StralRenverbindung beibehalten.

Fur den Bereich des 6ffentlichen Personennahverkehrs (ohne Bus) sind in der siidwestlich
angrenzenden FriedenstralRe sowie der sudoéstlich angrenzenden PufendorfstraBe keine
Schienenverkehrstrager dargestellt. Bis zum Planungshorizont 2025 ist keine Verénderung
(Planung/Ausbau) geplant.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Bereichs der Parkraumbewirtschaftung, wird aber
als Gebietskulisse fir potentielle Erweiterungen dargestellt.
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Die direkt angrenzende Friedenstralle ist Bestandteil des Fahrradroutenhauptnetzes von
Berlin. Sie ist Bestandteil der Anbindung der Bezirke Lichtenberg und Pankow an die In-
nenstadt.

Fur die FriedenstraBe war im letzten StEP Verkehr (der erste StEP Verkehr von 2003) eine
optionale Trassenfreihaltung fur eine StraRenbahnverlangerung von der Landsberger Allee
bis zum Ostbahnhof mit Weiterfihrung Gber die Spree nach Kreuzberg enthalten. Diese
Planung wird im aktuellen StEP Verkehr von 2011 mit Planungshorizont 2025 aufgrund der
geringen wirtschaftlichen Tragfahigkeit nicht mehr verfolgt. Im dazugehérigen Bericht wird
der Neubau der Stral3enbahnstrecke als langfristiges Vorhaben beibehalten und die hierzu
erforderliche Trassenfreihaltung dargestellt.

Der Bebauungsplan V-1-1 steht den Zielen des StEP Verkehr nicht entgegen.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3

Der StEP Zentren 3 (Senatsbeschluss vom 31. Juli 2011) schreibt den StEP Zentren 2020
aus dem Jahr 2005 fort. Er enthalt gesamtstédtische Ziele, Leitlinien und Steuerungsansat-
ze sowie ein gesamtstadtisches Zentrenkonzept, mit dem die zu erwartende Entwicklung
durch Qualitatskriterien und Orientierungsgrof3en gesteuert werden soll. Gemeinsam mit
anderen gesamtstadtischen Konzepten bildet er den Handlungsrahmen fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im StEP Zentren 3 nicht dargestellt. Die
nachsten Zentrenbereiche sind das Stadtteilzentrum ,Ostbahnhof/Mihlenstrale® (ca.
1,8 km sudlich), das Ortsteilzentrum ,Prenzlauer Allee“ (ca. 2,2 km nordwestlich) und der
Zentrumsbereichskern ,Alexanderplatz“ (ca. 2,2 km westlich), der mit den Zentrumsbe-
reichskernen ,Friedrichstrae® und ,Potsdamer-/Leipziger Platz“ einen Zentrumsbereich
bildet.

Da im Plangebiet kinftig nur Laden zur Versorgung des Gebietes zulassig sein werden, ist
eine Beeintrachtigung der Zentren ausgeschlossen.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima

Der StEP Klima (Senatsbeschluss vom 31. Mai 2011) verfolgt das Ziel, die Stadt auf den
Klimawandel vorzubereiten. Der Klimawandel trifft Stadte auf besondere Weise, er wirkt
sich auf das Bioklima und damit auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen
aus. Der StEP Klima widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Kili-
mas in Berlin.

Das Plangebiet ist Bereichen zugeordnet, die bereits im Bestand bioklimatisch belastet und
damit unglnstig sind. Bis zum Jahr 2050 wird von einer Zunahme der bioklimatischen
Warmebelastung sowohl am Tag als auch nachts ausgegangen. Das Plangebiet zahlt zu
den Bereichen mit Uberwiegend Arbeitsplatznutzung. Es liegt ein Handlungsbedarf in Be-
zug auf Starkregen vor, da das Plangebiet im Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation
liegt. Zur Verhinderung des Uberlaufens der Mischwasserkanalisation sieht der StEP Klima
als MaRnahme vor, den Stauraum in der Mischwasserkanalisation zu erweitern und optimal
zu bewirtschaften.

Im Bebauungsplanverfahren wurde zur Berlcksichtigung der Belange der Niederschlags-
entwéasserung eine Machbarkeitsstudie erarbeitet (FPB, 2015, nédher dazu: Kap. Il 4.1).

Der StEP Klima KONKRET aus dem Jahre 2016 vertieft und profiliert die Inhalte des StEP
Klima insbesondere bezlglich der Malinahmen zur Anpassung der Stadt Berlin an die Fol-
gen des Klimawandels. Zu den im StEP Klima KONKRET vorgeschlagenen Anpassungs-
maflnahmen an den Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen Bauleitplanung gehoéren un-
ter anderem:

- Klimaangepasste Dachauspragungen (blaugriine Dacher, Dachbegriinung),
- Planung schattiger Freiflachen,
- Pflanzung grof3kroniger Baume insbesondere vor siidexponierten Fassaden,

- Erhéhung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten Baumaterialen,
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- Schaffung luftdurchlassiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch entlastender
Grunflachen im Umfeld von 200 bis 300 Metern,

- Uberstaufahige Gestaltung von ErschlieBungs- und Freiflachen sowie deren Anschlis-
se an Gebaude,

- Entkoppelung der Niederschlagsentwésserung von der Regenwasserkanalisation.

Die im StEP Klima KONKRET dargestellten Anpassungsmalnahmen kénnen im Bebau-
ungsplan V-1-1 zumindest teilweise planungsrechtlich umgesetzt werden: Die Festsetzun-
gen sichern die extensive Dachbegriinung der Wohnbebauung und intensiv begriinte Frei-
flachen. Dariiber hinaus wird das Anpflanzen von Baumen vertraglich geregelt. Durch diese
MaRnahmen wird die vegetationsbestandene Flache im Vergleich zum Ist-Zustand (zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses) nahezu verdoppelt, so dass sich die klimatische
Funktion des Plangebietes gegeniiber dem Bestand deutlich erhéht.

Ferner gewahrleisten die Festsetzungen des Bebauungsplans eine Bebauungsstruktur, die
schattige Wohnhdofe und Freiflachen im rickwartigen Bereich entstehen lasst. Wege und
Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Durch stadtebauli-
chen Vertrag wird die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick ge-
sichert.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Der Berliner Senat hat am 28.08.2014 mit dem Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung eine Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage in Berlin eingefiihrt
(Senatsbeschluss vom 16. Juni 2015). Diese wurde zum 01.02.2017 aktualisiert. Sie ist
dann anzuwenden, soweit die Aufstellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fiir die
Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbauvorhabens erforderlich ist. Eine Tochtergesell-
schaft der Eigentimerin der im Plangebiet V-1-1 gelegenen Grundstiicke plant, im Gel-
tungsbereich Wohnungsbau zu realisieren. Bis zur Stichtagsregelung am 28.08.2014 lag
keine verbindliche Bauleitplanung fir das Plangebiet vor, woraus die Genehmigungsfahig-
keit des geplanten Bauvorhabens abgeleitet werden kénnte.

Grundsatzlich besagt das ,Berliner Modell*, dass wohnungsbezogene Folgeinfrastrukturen
immer dann zu sichern sind, wenn ein Bebauungsplan eine Wohnnutzung vorsieht, die sol-
che Folgebedarfe auslést. Auch soll ein Mindestanteil an forderungsfahigem, mietpreisge-
bundenem Wohnungsbau bei allen Wohnungsbau-Bebauungsplédnen gesichert werden,
vorbehaltlich besonderer konkreter Umstande des Einzelfalles. Bei Projekten, fur die eine
abgestimmte unterzeichnete Grundzustimmung bis zum 31.01.2017 vorlag und fur die ein
stadtebaulicher Vertrag noch bis zum 31.07.2018 abgeschlossen wird, betragt der Anteil
der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen, bezogen auf die Gesamtzahl der zu
errichtenden Wohnungen, grundsétzlich 25 %. Bei Projekten, die diese Voraussetzungen
nicht erfiillen, ist ein Anteil von 30 % zu erbringen (Bei diesen bezieht sich auBerdem die
Quote auf die Geschossflache fur Wohnnutzung und nicht mehr auf die Anzahl der geplan-
ten Wohneinheiten). Zur Wahrung der Angemessenheit kann es jedoch im begriindeten
Einzelfall geboten sein, den Anteil zu verringern oder ganz darauf zu verzichten.

Die friihere Eigentimerin der in den Plangebieten V-1-1 und V-1-2 gelegenen Grundstiicke
hat bereits im Zuge des Bebauungsplanverfahrens V-1 umfangreiche Kostenbeitrage u.a.
fur Verkehrs- und InfrastrukturmafRnahmen an den Bezirk geleistet. Unter Berlcksichtigung
der erbrachten Vorleistungen wurde deshalb von der Wohnungsbauleitstelle Sud (Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen) und dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
ein Anteil von 20 % fur mietpreis- und belegungsgebundenes Wohnen, die Errichtung einer
Kita, die anteilige Kostenibernahme fir die aus dem Bauvorhaben resultierenden Grund-
schulplatze, die anteilige Kostenlibernahme fir einen 6ffentlichen Spielplatz sowie die Be-
reitstellung von Flachen fur 6ffentliche Durchwegungen insgesamt (fir die Plangebiete V-1-
1 und V-1-2 zusammen) als angemessen im Sinne des Berliner Modells befunden. Dieser
Anteil wurde folgendermaRen auf die Bebauungsplangebiete V-1-1 und V-1-2 verteilt; Im
Geltungsbereich V-1-1 werden mindestens 89 und im Geltungsbereich V-1-2 30 mietpreis-
und belegungsgebundene Wohnungen errichtet.
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Die Projekttragerin beabsichtigt die Errichtung von insgesamt ca. 195 Wohneinheiten (ge-
malf Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung werden ausgehend von 17.800
m2 zulassiger Geschossflache 178 Wohneinheiten zu Grunde gelegt, siehe Kap. Il 4), da-
von werden gemaR stadtebaulichem Vertrag mindestens 89 Wohnungen mietpreis- und be-
legungsgebunden herzustellen sein. Ferner verpflichtet sich die Projekttragerin durch stad-
tebaulichen Vertrag, Kosten fiir die Bereitstellung von Kinderbetreuungs- und Grundschul-
platzen zur Deckung der aus dem Bauvorhaben resultierenden Mehrbedarfe zu tragen.
Diese Regelungen entsprechen den Vorgaben des Berliner Modells zur kooperativen Bau-
landentwicklung.

Planwerk Innere Stadt 2010

Das Planwerk Innere Stadt 2010 (Senatsbeschluss vom 11. Januar 2011) beruht auf dem
1999 als stadtebauliches Leitbild fir eine Reurbanisierung und Revitalisierung der histori-
schen Mitte und der City-West vom Berliner Senat beschlossenen Planwerk Innenstadt,
das durch das Planwerk Innere Stadt 2010 in einem kontinuierlichen Prozess sowohl raum-
lich als auch methodisch erweitert und erganzt wird. Dieses stellt ein mogliches baulich-
raumliches Bild fur Teile des Bereichs innerhalb des S-Bahn-Rings dar. Im Vordergrund
steht neben der Ausdifferenzierung von Raumen bzw. Adressen (Profilierung der ,Kieze®)
die Verknupfung ortsbezogener und gesamtstadtischer Planungen. Das Planwerk dient als
flexibles Koordinierungsinstrument, das Projekte in einen stadtebaulich-raumlichen Ge-
samtzusammenhang stellt.

Das Planwerk Innere Stadt schlagt fur das Plangebiet V-1-1 eine stralBenbegleitende und
geschlossene Bebauung entlang der Frieden- und Pufendorfstral3e vor. Bei den im Plan-
werk dargestellten Baukorpern handelt es sich um Geb&audechiffren, die beispielhaft sind
und aufgrund der Dynamik von Planungsprozessen ggf. modifiziert werden missen. Im
Rahmen der Konzeptfindung wurde die Bebauung auf den stidostlichen Teil des Plangebie-
tes konzentriert, um die dahinterliegende denkmalgeschitzte Mélzerei freizustellen. Vor
diesem Hintergrund wurde der Baukdrper durch 2 rickwartige Seitenfligel kompakter aus-
gebildet, so dass ein Baukérper in Form eines ,E entsteht. Das stadtebauliche Konzept,
auf dem dieser Bebauungsplan beruht, entspricht somit im Wesentlichen dem Planwerk In-
nere Stadt.

Weitere Planungen sind nicht dargestellt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Planwerk Innere Stadt, Stand 2010

Larmminderungsplanung/Larmaktionsplan 2013 — 2018

Der Larmaktionsplan 2008 (Senatsbeschluss 20. Januar 2009) wurde zuletzt durch den
Larmaktionsplan 2013-2018 fortgeschrieben.

Im Aktionsplan 2008 sind Maflinahmen zur Reduzierung der Belastung durch Verkehrslarm
im Ballungsraum Berlin enthalten. Der Larmaktionsplan 2008 definiert kurz- und langfristige
MafRnahmen der Larmminderung.
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Fir die FriedenstraBe stellen die Strategischen Larmkarten des Larmaktionsplans Mitte-
lungspegel am Tag (6:00 — 22:00 Uhr) durch den Kfz-Verkehr zwischen 65 und 70 dB(A) an
der StralRenrandbebauung zum Plangebiet dar. Nachts liegt der Mittelungspegel bei 55 bis
60 dB(A). Die Mittelungspegel an der StraRenrandbebauung zur Pufendorfstraf3e liegen am
Tag bei 55 dB(A) und steigen zur StralBenkreuzung an der Friedenstral3e bis zu 65 bis 70
dB(A) aufgrund der Larmausbreitung von der FriedenstraBe in die Pufendorfstrale an.
Nachts liegen die Mittelungspegel bei 50 bis 55 dB(A), steigen aber bis zu 60 dB(A) im Be-
reich der StralRenkreuzung zur Friedenstral3e an.

Der Abschnitt der Friedenstral3e zwischen dem Kreuzungsbereich Platz der Vereinten Na-
tionen/Landsberger Allee und Friedrichsberger Stralle ist Bestandteil des HotSpot-
Untersuchungsnetzes des Larmaktionsplans, da die Mittelungspegel nachts bei tUber 55
dB(A) liegen. Der Geltungsbereich V-1-1 und auch der an das Plangebiet angrenzende Ab-
schnitt der Friedenstral3e liegen jedoch nicht in einem Malinahmengebiet des Larmaktions-
plans.

Durch die straBenbegleitende und geschlossene Bebauungsstruktur wird bereits durch das
stadtebauliche Konzept, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, auf die sehr hohe Ver-
kehrslarmbelastung an der Friedenstral3e reagiert und den Anforderungen an larmrobusten
Stadtebau entsprochen. Darlber hinaus wurde zur Ermittlung und Bewertung der Belange
des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltech-
nische Untersuchung (BeSB, 2016) durchgefuhrt, deren Ergebnisse im Bebauungsplan,
insbesondere durch die Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen, beriicksichtigt
wurden (s. Kap. Il 3.5.1.1).

Luftreinhalteplanung
Der Geltungsbereich liegt laut FNP innerhalb des Vorrangbereiches Luftreinhalteplanung.

Der Luftreinhalteplan 2011-2017 (Senatsbeschluss 18. Juni 2013) sieht fir die Stadtpla-
nung u.a. folgende MaRnahmen zur Verbesserung des Luftaustausches und der Schad-
stoffbelastung vor: Erhalt und Ausweisung der Ausbreitungsbedingungen fiir den Luftaus-
tausch, Vermeidung der Schaffung zusétzlicher Belastungsschwerpunkte, Einhaltung der
Grenzwerte bei der Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen, Schaffung von Grin-
zugen und straBenbegleitende Grinflachen sowie Beachtung der MaRgaben der Stadtent-
wicklungspléane (insbes. Klima und Zentren).

Die Planung berticksichtigt die MalRgaben des Luftreinhalteplans durch die Begrenzung des
Schadstoffausstof3es von Brennstoffen. Dartiber hinaus wurde eine Luftschadstoffuntersu-
chung durchgefihrt (Hoffmann Leichter, 2016), deren Ergebnisse im Bebauungsplan be-
ricksichtigt wurden. Weitere Festsetzungen resultierten daraus nicht (s. Kap. 11.3.5.2).

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Fir das Plangebiet liegt die raumliche Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-
Kreuzberg (BEP 2005) vor (BVV-Beschluss vom 10. Juli 2007). Das Grundstick ist als
Wohnen/W?2 dargestellt. Weiterhin sind die angrenzende Friedenstral3e als sonstige Haupt-
verkehrsstralBe und die Pufendorfstral3e als sonstige Stral3e dargestellt.

Der Bebauungsplan berticksichtigt und konkretisiert durch die Ausweisung des Plangebie-
tes als allgemeines Wohngebiet die Ziele des Bereichsentwicklungsplans.

Bezirkliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg wurde am 23. Mai 2012
durch die Bezirksverordnetenversammlung beschlossen. Es dient als wichtige Grundlage
fur die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und den Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche. Das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept entwi-
ckelt die Ziele des StEP Zentren 3 weiter und konkretisiert diese. Fir eine Einzelhandels-
ansiedlung formuliert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Uber die berlinweiten Malf3-
gaben hinausgehende erganzende Steuerungsregeln.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg stellt den Geltungsbe-
reich nicht als Zentrenbereich dar. Fur Bereiche aul3erhalb bestehender Zentren- und Son-
derbereiche sollen lediglich Betriebe mit einer Verkaufsflache von 250 m2 unabhéngig vom
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Sortiment generell zuldssig sein. Grundlage dieser Regelung ist die Feststellung, dass
94,5 % aller Laden aufRerhalb der Zentrenbereiche eine Verkaufsflache von 250 m2 nicht
Uberschreiten. Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten kdnnten
aul3erhalb der Zentrenbereiche, in Abhangigkeit vom Versorgungsgrad der ndheren Umge-
bung, bis zu einer Verkaufsflache von 800 m2 entwickelt werden.

Das nachstgelegene Zentrum, das das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept
ausweist, ist das Nahversorgungszentrum Landsberger Allee. Vor allem Dienstleistungen,
zentrenrelevanter Einzelhandel (z.B. im Marktsegment Bekleidung/Schuhe) sowie Nahver-
sorgungsangebote sind in diesen Zentrum nur unzureichend vertreten und durch weitere
Angebote zu erganzen und zu stérken.

Im Geltungsbereich sind nur Laden zur Versorgung des Gebietes zulassig, die eine ver-
brauchernahe Versorgung der Bewohner sicherstellen sollen. Eine Beeintrachtigung von
Zentren oder zentraler Versorgungsbereiche ist deshalb nicht zu erwarten.

Da die Projekttragerin im Plangebiet einen Biomarkt mit einer Verkaufsfliche von ca.
500 m2 ansiedeln mdchte, wurde im Rahmen einer Einzelhandelsuntersuchung gepruft, in-
wiefern ein solcher Markt — auch in Zusammenhang mit einem weiteren Biomarkt ver-
gleichbarer Gré3e im Plangebiet V-1-2 — mit dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentren-
konzept vereinbar ist (BSM/ Biro Standort Handel 2016). Die Einzelhandelsuntersuchung
kam zu dem Ergebnis, dass sich die Ansiedlung der beiden Biomarkte weder auf beste-
hende Einzelhandelsstrukturen inner- und auf3erhalb des Einzugsbereichs noch auf das
Nahversorgungszentrum Landsberger Allee negativ auswirken wird. Aufgrund der bislang
im Planungsraum vorhandenen Unterversorgung mit nahversorgungsrelevanten Angeboten
und der stédtebaulichen Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass die geplanten
Méarkte die zu erwartenden Umsatze im Wesentlichen aus der im Einzugsgebiet vorhande-
nen nahversorgungsrelevanten Kaufkraft binden.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléane

Bebauungsplan V-1

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes V-1 (GVBI.
S. 93). Dieser wurde am 19.02.2002 festgesetzt und umfasst die Grundstiicke des gesam-
ten Areals zwischen Landsberger Allee, MatthiasstralRe, PufendorfstraRe und Friedenstra-
Be. Im Bebauungsplan V-1 sind die vorhandene griinderzeitliche Bebauung sowie die neu
entstandenen Wohnbauten mit Einzelhandels- und gewerblichen Nutzungen im Erdge-
schoss entlang von Landsberger Allee und Friedenstral’e als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Das benachbarte Hotel an der Landsberger Allee 26 wird durch den Bebau-
ungsplan V-1 als Flache mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ gesichert. Die Grundstiicke
Landsberger Allee 34, 36, 38 und 40 sind als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Weiter-
hin weist der Bebauungsplan V-1 eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Umspannwerk® (Pufendorfstrale 2) und Stral3enverkehrsflachen aus. Fir die
Ubrigen Bereiche im Umfeld der ,Neuen Malzerei“ ist als Art der baulichen Nutzung Kern-
gebiet festgesetzt.

Im Bebauungsplan V-1 als Kerngebiet festgesetzte Flachen sollen nunmehr Gberwiegend
als Wohnungsbaustandorte entwickelt werden. Vor diesem Hintergrund wird der Bebau-
ungsplan V-1 durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans und durch die zeitgleich in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplane V-1-2 und V-1-3 geandert:

Bebauungsplan V-1-2

Fur das Areal nordostlich des Plangebietes wird der Bebauungsplan V-1-2 aufgestellt. Der
Aufstellungsbeschluss erfolgte am 07.08.2012. Der Geltungsbereich umfasst die Grund-
stiicke Landsberger Allee 26 (teilweise), Landsberger Allee 28/30A, FriedenstralRe 89-90
(teilweise), Pufendorfstral3e 2 (teilweise) und Pufendorfstrale 3-3G sowie 4-4K und 5-5K.
Der Bebauungsplan V-1-2 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errich-
tung von Wohnungen und einer Kindertagesstatte durch Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes. Dartiber hinaus wird die Flache des Umspannwerks planungsrechtlich gesi-
chert.
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Bebauungsplan V-1-3

Direkt an den Bebauungsplan V-1-2 grenzt norddstlich der Geltungsbereich des sich gleich-
falls seit dem 07.08.2012 in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes V-1-3 an. Dieser
umfasst die Grundstiicke MatthiasstraBe 2-3, PufendorfstralBe 6-6B und 7-7A. Derzeit sind
die im Geltungsbereich V-1-3 gelegenen Grundstiicke Bestandteil des durch den Bebau-
ungsplan V-1 festgesetzten Kerngebietes, oberhalb des 1. Vollgeschosses sind Wohnun-
gen allgemein zuldssig. In Folge der Plandnderungen fiir den Grof3teil des Kerngebietes
wirde die Gberwiegend zulassige Wohnnutzung der Zweckbestimmung eines Kerngebietes
zuwiderlaufen. Vor diesem Hintergrund muss das geltende Planungsrecht auch im Gel-
tungsbereich V-1-3 angepasst werden. Die bereits realisierte Wohnbebauung wird durch
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich gesichert.

Fur die Gbrigen Bereiche gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes V-1 fort.

Planfeststellungen

Im Plangebiet sowie im angrenzenden Umfeld befinden sich keine planfestgestellten Fla-
chen.

Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Das gesamte Areal zwischen Landsberger Allee, Matthiasstral3e, Pufendorfstrale und
Friedenstral’e weist eine Flachengrdfie von ca. 5,9 ha auf. Nach der Wende umfasste es
das Gelande des ehemaligen Béhmischen Brauhauses, bestehende Wohnbebauung ent-
lang der Landsberger Allee und Friedenstral3e sowie das Umspannwerk an der Pufendorf-
stralBe. Der Verkauf des ca. 3,5 ha grol3en Gelandes des ehemaligen Béhmischen Brau-
hauses in den 1990er Jahren durch die Treuhandgesellschaft und das in der Folge an das
Bezirksamt herangetragene Baubegehren der neuen Eigentimerin war Anlass fur die Auf-
stellung des Bebauungsplans V-1. Mit diesem wurden, neben der planungsrechtlichen Si-
cherung der vorhandenen Strukturen von bestehendem Wohnen und Umspannwerk, die
Voraussetzungen fur die stadtebaulich geordnete Entwicklung einer Neubebauung des Ge-
landes des ehemaligen Bohmischen Brauhauses geschaffen.

Im Rahmen der Neuordnung hat die Eigentimerin bzw. deren Rechtsnachfolge im Gel-
tungsbereich des V-1 mehrere Teilflachen entwickelt. Das betrifft im Einzelnen:

- die Wohnbebauung mit Einzelhandels- und gewerblichen Flachen im Erdgeschoss an
der Friedenstral3e,

- das Hotel an der Landsberger Allee,

- die Blockdurchquerungen zwischen Landsberger Allee und Pufendorfstrale sowie
Landsberger Allee und Friedenstralie,

- die Sanierung und den Umbau des Bestandsgebaudes ,Neue Malzerei® mit ,Spani-
scher Treppe®,

- die Instandhaltung von Teilen der ehemaligen Gewdlbekeller (2.500 mz) mit Zugang
Uber die ,Spanische Treppe“ und

- die neue Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-3, die soge-
nannten ,Matthiasgarten®.

Fur die verbleibenden Restflachen sieht das Planungskonzept, das dem Bebauungsplan V-
1 zugrunde liegt, einen Geschéafts- und Burokomplex vor, der durch Gastronomie-, Kunst-,
Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Laden und Wohnen im begrenzten Umfang ergénzt wird
(Projekt ,Forum Friedrichshain“). Schwerpunkt sollte die Bereitstellung von Arbeitsplatzen
sein. Der stadtebauliche Entwurf wurde vom Architekturbiro gmp von Gerkan, Marg und
Partner aus Hamburg in Abstimmung mit dem Bezirk, der Senatsverwaltung und dem In-
vestor erarbeitet.

Das Konzept bzw. das Vorhaben ,Forum Friedrichshain“ wurde aufgrund fehlender Nach-
frage an Buro- und Dienstleistungsflachen nicht umgesetzt. Seitdem haben sich die Ent-
wicklungsvorstellungen fir diesen Bereich bzw. die beiden Plangebiete V-1-1 und V-1-2
geandert. Diese eignen sich aufgrund ihrer zentralen Lage sehr gut als Wohnungsneu-
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baustandorte. Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2012 im Rahmen eines kooperativen
Gutachterverfahrens ein stadtebauliches Konzept flr ein neues Wohnquartier entwickel.

Stéadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, ging als Sieger-
entwurf aus einem kooperativen Gutachterverfahren im Jahr 2012 hervor.

Durch dieses Verfahren sollte ein stadtebauliches Konzept fiir eine Wohnbebauung mit ei-
ner dem Standort angemessenen urbanen Dichte und vorgegebenen MalRstablichkeit ge-
wahrleistet werden. Dabei sollte das Gebiet in sich baulich strukturiert und eine Arrondie-
rung des vorhandenen Bestands gesichert werden.

Fir das Plangebiet sieht das stadtebauliche Konzept eine kammférmige Bebauungsstruktur
vor, die entlang der angrenzenden StralRen im Siden und Osten (Friedenstra3e und
Pufendorfstral3e) ausgerichtet ist. Der geplante Baukérper nimmt auf diese Weise die vor-
handenen Baufluchten auf. Zu den Straf3en hin bildet die geplante Bebauung klare Kanten
aus, wahrend sie sich in Richtung der bestehenden bzw. geplanten Bebauung im Norden
offnet. Durch die Kammstruktur werden auf diese Weise zwei strallenabgewandte Innenho-
fe ausgebildet. Unter diesen, wie auch unter der Bebauung selbst, ist eine Tiefgarage ge-
plant.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauungstiefe von 14,5 m vor. Uber dem obersten
Vollgeschoss ist ein weiteres zulassiges Geschoss (Nicht-Vollgeschoss) geplant, welches
allseitig von der AuRenfassade zuricktritt. Die Traufthdhe der geplanten Bebauung bertck-
sichtigt das Hohenniveau der Umgebung.

Durch die Konzentration der Bebauung auf den 6stlichen Bereich des Plangebiets bleibt die
Sicht auf die ,Neue Malzerei“ von der Friedenstral3e aus erhalten. Die auf diese Weise ent-
stehende Freiflache im westlichen Plangebiet, die Teil des privaten Baugrundstiicks ist,
kann sowohl den Anwohnern als Grin- und Aufenthaltsbereich als auch den geplanten
Nutzungen im Erdgeschoss (z.B. als AuRensitzbereich eines Tagescafés bzw. —bistro) die-
nen. Eine Bebauung mit Nebenanlagen soll hier nur ausnahmsweise mdglich sein.

Zum Umspannwerk halt die geplante Bebauung einen angemessenen Abstand ein, so dass
neben den Abstandsflachen auch die Wirkung der Baukérper als Solitéare gewabhrt bleibt.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Giber die FriedenstraBe. Uber diese ist die ge-
plante Tiefgarage mit ca. 60 Stellplatzen angebunden. Durch die geplante Stellplatzanzahl
wird im Plangebiet ein Stellplatzschliissel von 0,31 (Stellplatze je Wohneinheit) erreicht.

Auswirkungen auf den Verkehrsablauf

Durch die kiunftigen Bewohner und Beschéftigten des Gebietes wird zusatzlicher Verkehr
erzeugt. Die Auswirkungen dieses Verkehrsaufkommens auf das bestehende Verkehrsnetz
sowie auf die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurden im Rahmen einer
verkehrlichen Untersuchung ermittelt und bewertet (FPB 2016). Dabei wurden auch die
verkehrlichen Auswirkungen durch das Vorhaben ,Friedrichshainer Hofe® im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans V-1-2 mit beriicksichtigt.

Es wurden folgende Falle untersucht:

Prognosenulifall (PNF):

Der Prognosenullifall stellt die Verkehrsmengen auf den angrenzenden Strafl3en im Progno-
sejahr 2025 dar — ohne die geplanten Bauvorhaben:

- Verkehrsmengen im Ubergeordneten StraBennetz fur die Landsberger Allee auf der
Grundlage der Verkehrsprognose 2025 (Verkehrslenkung Berlin, Stral’enverkehrs-
erhebungen VLB C 22) und fir die Friedenstral3e auf der Grundlage von Hochrech-
nungen

- Verkehrsmengen in der PufendorfstraBe auf der Grundlage einer Verkehrszahlung
aus dem Jahr 2012 sowie
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- Verkehrsmengen in der Friedrichsberger Strale und der Matthiasstralle auf der
Grundlage von Kurzzeitzahlungen am 01. und 03. September 2015

Prognoseplanfall (PPF):

- Prognosenulifall zzgl. des zusatzliches Verkehrsaufkommens bei Realisierung der
Bauvorhaben in den Geltungsbereichen der Bebauungspléne V-1-1 und V-1-2

Durch die Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 werden insgesamt ca. 1.348 Kfz-Fahrten pro
Tag erzeugt, wovon 433 Fahrten allein auf das Bauvorhaben im Plangebiet V-1-1 entfallen.
Den groften Anteil bildet der aus der geplanten Wohnnutzung resultierende Verkehr (An-
wohnerverkehr, Besucherverkehr, Lieferverkehr). Diese Verkehrsmenge wird sich im tber-
geordneten Stral3ennetz verteilen, entsprechend der raumlichen Verflechtungen und Netz-
zusammenhange wurden flir die einzelnen Stral3enabschnitte Gravitationsfaktoren be-
stimmt.

Im Ergebnis sind im Prognoseplanfall Mehrbelastungen von bis zu 600 Kfz/24 h auf den
umliegenden Querschnitten zu erwarten, vor allem in der Pufendorfstrale und in der west-
lichen Landsberger Allee.

Die Verkehrsbelastung auf den im Umfeld des Plangebietes liegenden StraRen stellt sich

wie folgt dar:
PNF PPF
[in Kfz/24 h] [in Kfz/24 h]
Friedenstral3e Ost 11.000 11.400
FriedenstralRe West 11.900 12.400
Friedrichsberger Stral3e 4.000 4.000
Landsberger Allee Ost 32.000 32.400
Landsberger Allee West 36.600 37.200
MatthiasstralRe 2.700 3.000
Pufendorfstrale Sud 2.500 3.100
PufendorfstraRe Nord 2.500 2.800

Zu beachten ist, dass die in der Spitzenstunde nachmittags ermittelten Verkehrszahlen —
angenommen mit 8 % der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV in Kfz/24h) —
bzw. die Verkehrsbelastung in Matthiasstraf3e und Pufendorfstra3e weiterhin deutlich unter
dem Grenzwert von 400 Kfz/h, der als charakteristische Verkehrsbelastung in Wohnstra3en
anzusetzen ist, liegt.

Bewertung des Verkehrsablaufs

In der Verknlipfung mit dem Ubergeordneten StrafRennetz sind die beiden Knotenpunkte
Landsberger Allee/Matthiasstral3e und Friedenstral3e/Pufendorfstrale zu bewerten:

Der Knotenpunkt Landsberger Allee/Matthiasstral3e ist insbesondere durch den im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens V-1 geforderten und gebauten Linksabbiegestreifen und das
seinerzeit deutlich hdhere Verkehrsaufkommen als ausreichend leistungsfahig anzusehen.
In Folge wurde daher lediglich die Einmindungssituation Friedenstral3e/Pufendorfstralle
untersucht. Die Verkehrsqualitdt wird nach dem ,Handbuch fir die Bemessung von Stra-
Benverkehrsanlagen 2015“ nachgewiesen. Dabei wird zur Beurteilung der Auswirkungen
der Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 die Verkehrserzeugung der geplanten Vorhaben in
der Spitzenstunde nachmittags (angenommen mit 8 % des DTV) mit dem prognostizierten
Verkehrsaufkommen fiir 2025 Uberlagert.

Im Prognosenullfall erreicht der Knotenpunkt eine sehr gute Verkehrsqualitat (Verkehrsstu-
fe A). Im Prognoseplanfall 2025 verlangert sich im Vergleich zum Prognosenullfall fir die
aus der Pufendorfstrale kommenden Fahrzeuge die mittlere Wartezeit um 3,7 Sekunden,
fur alle Gbrigen Strome liegen die mittleren Wartezeiten weiterhin unter 10 Sekunden. Da-
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mit wird insgesamt am Knotenpunkt FriedenstralRe/Pufendorfstral3e auch nach Realisierung
der Bauvorhaben noch eine gute Verkehrsqualitat (Verkehrsstufe B) erzielt. Die Leistungs-
fahigkeit des Knotenpunktes bleibt gewahrleistet, da eine ausreichende Verkehrsqualitat
gegeben ist, wenn die Qualitatsstufe D oder eine bessere Qualitdtsstufe nachgewiesen
werden kann.

Auch die Anbindung der geplanten Tiefgarage mit ca. 60 Stellplatzen an die Friedenstralle
ist als unkritisch anzusehen. Aufgrund von Erfahrungen aus anderen Projekten ist davon
auszugehen, dass die Beeinflussung des Verkehrsablaufs in der Friedenstral3e durch zu-
und abfahrende Kfz auf3erst gering ist. Dies ergibt sich auch aus der Aufweitung der Frie-
denstralle ab der Pufendorfstrale auf zwei Fahrstreifen, so dass Fahrzeuge ggf. auswei-
chen koénnen. Die Fahrmoglichkeiten der betroffenen Strome werden zwar beeinflusst, die
dabei entstehenden Wartezeiten sind aber sehr gering (Wartezeit < 10 s/Verkehrsstufe A)

Auswirkungen auf die Stellplatzsituation

Das Verkehrsgutachten stellt Uberdies fest, dass die Stellplatzsituation im Untersuchungs-
gebiet u. a. durch externen Verkehr z.B. des Umweltforums und des Arztehauses in der
Matthiasstral3e bedingt ist. Insgesamt stehen im Gebiet 286 Stellplatze im offentlichen
StraRenraum zur Verfligung, davon 78 in der Frieden-, 155 in der Pufendorf- und 53 in der
MatthiasstraRe. Die Stellplatzauslastung ist sehr hoch bis Ubersattigt (Uber 100 %, d. h.
Falschparker). Durch den externen Verkehr ist auch tagstber ein hoher Parksuchverkehr
festzustellen. Zur Vermeidung externer Verkehre empfiehlt das Gutachten deshalb die Ein-
fihrung einer Parkraumbewirtschaftung.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Stellplatzsituation erfolgt die Stellplatzversorgung
der Neubebauung tber Tiefgaragen. Ein verbindlicher Stellplatzschliissel nach der Bauord-
nung fur Berlin (BauO BIn) existiert nicht, so dass die geplante Anzahl von ca. 60 Stellplat-
zen im Plangebiet V-1-1 anhand von Erfahrungswerten plausibilisiert wurde. Das Fachgut-
achten kommt zu dem Ergebnis, dass ein Stellplatzschliissel von 0,31 (Stellplatze je
Wohneinheit) auch wegen des geplanten Anteils an Sozialwohnungen als vertraglich anzu-
sehen ist und entspricht den Erfahrungswerten der stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten bei Wohnungsbauvorhaben in der Innenstadt.



Begriindung zum Bebauungsplan V-1-1 22

Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Der Bebauungsplan V-1-1 dient gemaR § 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer geordneten
und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang bringen soll. Er tragt dazu bei, ei-
ne dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln. Der Bebauungsplan kommt der Versorgung der Bevdlkerung mit
dringend bendétigtem Wohnraum in zentraler, sehr gut erschlossener Lage zugute. Gleich-
zeitig schafft er die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Neuord-
nung des Plangebietes und die Realisierung eines Vorhabens, das zur Arrondierung einer
momentan unbefriedigenden stadtebaulichen Situation beitragt.

Der Bebauungsplan V-1-1 enthalt folgende wesentliche Planinhalte:

- Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gewahrleistet, dass neben vorwie-
gender Wohnnutzung auch erganzende Nutzungen wie die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Laden, Gastronomie- und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke im
Gebiet zulassig sind.

- Durch Baukdrperausweisung wird das stédtebauliche Konzept umgesetzt, das die Er-
richtung einer fur Berlin typischen Blockrandbebauung mit einheitlicher Traufhéhe und
ruhigen Innenhéfen sowie einen Stadtplatz vorsieht. Insgesamt wird durch den Be-
bauungsplan eine Bebauung mit 17.800 m? Geschossflache im Sinne des § 20 Abs. 3
BauNVO ermdoglicht.

- Die Festsetzungen zur Gebaudehohe (maximal zulassige Gebaudeoberkante und
Traufhohe) sind am Bestand der Nachbarbebauung orientiert und gewahrleisten ein
malstabliches Einfiigen der Neubebauung.

- Durch Festsetzung einer mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten
Flache wird eine 6ffentliche Blockdurchquerung von der FriedenstraRe zur Landsber-
ger Allee planungsrechtlich gesichert.

- Die Festsetzung von grunordnerischen MalRnahmen stellt die Begrinung des Plange-
biets sicher und tragt zu einem attraktiven Wohnumfeld bei. Hierzu zahlen insbeson-
dere Begrunungsmal3nahmen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein-
schlieBlich der geplanten Tiefgarage und die extensive Dachbegriinung. Diese
Festsetzungen dienen zugleich als ausgleichende Malihahmen gemaf 8§ 17 Abs. 2
BauNVO fiir die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete
gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO.

Flachenbilanz

Grole des Geltungsbereichs 7.105 m2
allgemeines Wohngebiet 7.105 m?
- davon mit Gehrecht belastete Flache 174 m2?

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der FNP stellt den gesamten Baublock zwischen Landsberger Allee, Friedenstrale, Pufen-
dorfstraRe und MatthiasstraRe, insbesondere den Geltungsbereich V-1-1 als gemischte
Bauflache M2 dar. Dies sind Bereiche mit mittlerer Nutzungsintensitat und —dichte, fir die
eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Wohnen, Gewerbe, Handel, Dienstleistungen
etc.) vorgesehen ist.

Der Bebauungsplan V-1-1 setzt als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet
fest. Gemal den Ausfihrungsvorschriften zum Flachennutzungsplan vom 18. August 2016
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sind allgemeine Wohngebiete abhangig von ihrer Bedeutung und GréRe aus einer ge-
mischten Bauflache M2 im Regelfall entwickelbar. Funktionen und Wertigkeit der Baufléache
sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes missen nach dem dargestellten stadte-
baulichen Geflige gewahrt bleiben. Diesem Grundsatz wird mit der Planung entsprochen:

Im Kontext mit den auch weiterhin als Kerngebiet planungsrechtlich gesicherten vorhande-
nen gewerblichen Nutzungen (an der Landsberger Allee und in der ,Neuen Malzerei“, dem
Hotel sowie dem Umspannwerk) bleibt die Zweckbestimmung des gesamten Baublocks als
gemischte Bauflache gewahrt. Der Bebauungsplan V-1-1 entspricht somit den Entwick-
lungsgrundséatzen und ist aus dem FNP entwickelbar. Dies wurde in der Stellungnahme der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom 16. Juli 2012 zur Mitteilung der
Planungsabsicht bestatigt.

Regionalplanerische Festlegungen des FNP (textliche Darstellung 1) werden nicht berihrt.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt hat den Beschluss gefasst, die im
gesamtstadtischen Interesse stehende Wohnraumentwicklung bei der nachsten anstehen-
den Anderung des Flachennutzungsplanes planerisch zu konkretisieren und raumlich zu ar-
rondieren. Mit der Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 24, S.1314 vom 17.06.2016 wurde die
Einleitung der Anderung des Flachennutzungsplans Berlin in Teilbereichen bekannt ge-
macht.

Aus Grinden der Aktivierung innerstadtischer Wohnungsbaupotentiale und Griinverbin-
dungen ist beabsichtigt, den Teilbereich Landsberger Allee/Friedenstralle, in eine W1-
Flache (Wohnbauflache - GFZ uber 1,5) zu &ndern (laufende Nummer 02/16).

Der Bebauungsplan V-1-1 entspricht mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
den anvisierten Anderungen des FNP und ist daher auch aus dem kunftig fir diesen Be-
reich geanderten FNP entwickelbar.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Allge-
meine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebauden sind auch
Nutzungen, die mit dem Wohnen vereinbar sind, zulassig. Dies sind der Versorgung des
Gebietes dienende L&den, Gastronomiebetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes dient der Sicherung von Wohnraum und
damit der Wohnraumversorgung in innerstadtischer, sehr gut erschlossener Lage. Die ubri-
gen zulassigen Nutzungen sollen eine Nutzungsmischung ermdglichen und kénnen zur Be-
lebung des StralRenraums von Friedenstral’e und Pufendorfstral3e beitragen.

Die Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet ist trotz der hohen Larmbe-
lastung entlang der StralRen vertretbar, da entlang der larmzugewandten Fassaden um-
fangreiche SchutzmalRnahmen (Luftschallddmmung bei geschlossenen Aul3enbauteilen,
l[armoptimierte Grundrissausbildung, Einbau von schallgeddmmten Luftungseinrichtun-
gen/besondere Fensterkonstruktionen und verglaste Au3enwohnbereiche) durch den Be-
bauungsplan sichergestellt werden (siehe Kap. Il 3.5.1.1.1 und textliche Festsetzungen
Nrn. 8-11). Durch ruhige Wohnhofe auf der larmabgewandten Seite sowie durch die Anlage
von Dachterrassen und AuRenwohnbereichen mit Ausrichtung zum Blockinnenbereich
kann zudem auch an Hauptverkehrsstral3en eine gute Wohnqualitét erreicht werden.

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Aus stadtebaulichen Grinden werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die gemaf § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, ausgeschlossen. Der Be-
bauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung schaf-
fen und eine Nutzungsmischung mit das Wohnen erganzenden Nutzungen ermdglichen.
Die ausgeschlossenen Anlagen widersprechen der angestrebten baulichen Struktur des
Plangebietes und sollen aufgrund der unerwiinschten Gestaltung nicht zugelassen werden.
Eine groRere Offnung der Erdgeschosszone oder eine 1-geschossige Bebauung, wie sie
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3.2

3.21

fur Tankstellen und Gartenbaubetriebe typisch ist, wiirden dem stadtebaulichen Gesamt-
konzept fir das Gebiet entgegenstehen und sich negativ auf das Ortsbild auswirken.

Tankstellen werden zudem aufgrund der zu erwartenden Storwirkung auf die Umgebung
ausgeschlossen. Die Larmbelastung an der Friedenstral3e ist bereits hoch. Der durch die
Ansiedlung einer Tankstelle erzeugte Kundenverkehr stellt ein hohes nachbarschaftliches
Storpotential dar, so dass Tankstellen zugunsten einer gréRtmdglichen Wohnruhe ausge-
schlossen werden. Die Versorgung ist durch vorhandene Tankstellen, z.B. durch die Tank-
stelle am Knotenpunkt Danziger StralRe/Am Friedrichshain, sichergestellt.

Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen bleibt die Zweckbestim-
mung des allgemeinen Wohngebietes gewahrt.

Textliche Festsetzung Nr.1

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach §8 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 der
Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung orientieren sich am stadtebaulichen
Konzept. Zur Bestimmung des Mal3es der Nutzung werden im Bebauungsplan die im Bau-
gebiet zulassige Uberbaubare Grundsticksflache mittels Baugrenzen (erweiterte Baukor-
perausweisung), die maximal zuldssige Geschossflache und die maximal zulassige Ge-
baudehothe (Traufhthe und Oberkante) festgesetzt.

Grundflache (GR)/Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache (GR) gemaR § 19 BauNVO ist der errechnete Anteil des Bau-
grundstticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl
(GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig sind.

Die zulassige Grundflache wird zeichnerisch durch Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen festgesetzt. Die von Baugrenzen umschlossene Flache ist somit die zulassi-
ge Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberbaubare Flache sichert das stadtebauliche Konzept. Die zuldssige Grundflache be-
tragt insgesamt ca. 2.772 m2. Dies entspricht rechnerisch bezogen auf die Gro3e des ge-
samten Baugebiets einer GRZ von 0,4. Die mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu be-
lastende Flache ist Teil des fir die Ermittlung der ermdglichten GRZ mal3geblichen Bau-
lands, da sie lediglich der fuRlaufigen Durchquerung des Plangebietes und nicht der stra-
Renmaligen Anbindung des Baugrundsticks an die offentlichen Stral3enverkehrsflache
dient.

Die gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete geltende Obergrenze fur das
bauliche NutzungsmalR (GRZ 0,4) wird durch die Planung somit nicht Uberschritten.

Die zulassige Grundflache, die durch Hauptanlagen in Anspruch genommen werden kann,
darf gemaR 8 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird (z.B.
Tiefgaragen) um 50 % (bis zu einer GRZ von 0,6) Uberschritten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 2

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

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauN-
VO
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3.2.3

Geschossflache (GF)/Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflache (GF) beschreibt die bebaubare Flache mal der Anzahl der Vollge-
schosse. Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 20 BauNVO gibt an, wie viel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache bebaut werden darf.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Geschossflache orientiert sich am stadtebaulichen
Konzept. Der Bebauungsplan erméglicht im allgemeinen Wohngebiet insgesamt 17.800 m2
Geschossflache. Dies entspricht rechnerisch einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,6. Die mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belastende Flache ist Teil
des fur die Ermittlung der ermdéglichten GFZ maf3geblichen Baulands, da sie lediglich der
fuBlaufigen Durchquerung des Plangebietes und nicht der straBenmafligen Anbindung des
Baugrundstiicks an die 6ffentlichen StralRenverkehrsflache dient.

Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich begriindet. Wie in Kap. 11.3.2.3. dargelegt, ist bzw.
wird durch ausgleichende Umstande und MaRnhahmen im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO
sichergestellt, dass durch die erzielbare GFZ die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Auch sonstige offentliche Belange stehen der Planung nicht
entgegen.

Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) definiert Obergrenzen fir die Bestimmung des
Mal3es der baulichen Nutzung (8§ 17 Abs. 1 BauNVO), denen eine Orientierungsfunktion zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zukommt.

Als Baugebiet wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt (8§ 4 BauNVO). Als Obergrenze
fur allgemeine Wohngebiete ist in § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 1,2 festgelegt. Durch den Bebauungsplan werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von
2,6 ermdglicht, so dass die Obergrenze von einer GFZ von 1,2 Giberschritten wird.

planermdglichte bauliche Nutzungsmalie

zulassige Grundflache ca. 2.772 m2
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO

zulassige Geschossflache 17.800 m2
gem. § 20 Abs.1 BauNVO

GRz 0.4

gem. § 19 Abs.1 BauNVO

GFz 2,6
geman § 20 Abs.2 BauNVO

GemalR § 17 Abs. 2 S. 1 BauNVO konnen die Obergrenzen der BauNVO aus stadte-
baulichen Griinden tiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde aus-
geglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Griinde

Fur die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO liegen die folgenden
stadtebaulichen Griinde vor:

Umsetzung gesamtstadtischer Planungsziele/Schaffung von innerstadtischem Wohnraum

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders geféhrdet (vgl. 8 1 Verordnung tber
das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwVbVO). Diese Situation wird sich in
den nachsten Jahren aufgrund des prognostizierten Bevolkerungswachstums verscharfen.
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Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum wird auch von der neuen Landesregierung
als eine der dringendsten Aufgaben verfolgt. Der Wohnraumverknappung muss u.a. durch
Wohnungsneubau entgegengewirkt werden. Vor diesem Hintergrund haben sich die Ent-
wicklungsvorstellungen fiir das Plangebiet geandert. Dieses eignet sich aufgrund seiner
zentralen Lage hervorragend als Wohnungsneubaustandort. Im Stadtentwicklungsplan
Wohnen 2025 wird das Gelande der ehemaligen Brauerei als Einzelstandort mit 500 und
mehr Wohneinheiten dargestellt. Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplans ist des-
halb die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Diesem o6ffentlichen Belang wird
durch die optimale Ausnutzung des Baugrundstiicks Rechnung getragen. Der Bebauungs-
plan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Wohnungsbauvorhaben mit
ca. 195 Wohneinheiten (geman Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung wer-
den ausgehend von 17.800 m2 zulassiger Geschossflache 178 Wohneinheiten zu Grunde
gelegt, siehe Kap. 11l 4) und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung dringend be-
notigten Wohnraums. Die Berlcksichtigung des dringenden Wohnungsbedarfs und des
vom Senat beschlossenen Stadtentwicklungsplans spiegelt sich in der stadtebaulichen
Planung wider. Durch das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde
liegt, wird ein Kompromiss zwischen Wohnungsnheubau im Rahmen der Innenverdichtung
und einer angemessenen stadtebaulichen Dichte, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse wabhrt, erreicht.

Umsetzung eines dem Standort angemessenen stadtebaulichen Konzepts unter Berlick-
sichtigung denkmalschutzrechtlicher Belange

Die planermdglichten NutzungsmalRe sind bedingt durch das stadtebauliche Konzept, das
diesem Bebauungsplan zu Grunde liegt. Dieses Konzept ging als Siegerentwurf aus einem
kooperativen Gutachterverfahren im Jahr 2012 hervor und wurde fur das gesamte Areal
des ehemaligen Brauhausgelédndes entwickelt. Das Konzept gewdhrleistet eine dem
Standort angemessene urbane Dichte und vorgegebene Malistablichkeit. Durch die Anord-
nung der Baukorper wird das Gebiet baulich strukturiert und gegliedert und die vorhandene
Bebauung im Umfeld arrondiert. Im stadtebaulichen Konzept wird fir die vorgesehene
Wohnbebauung sowohl fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als auch fir das
norddstlich angrenzende Bebauungsplangebiet V-1-2 die fur Berlin typische Blockrandbe-
bauung mit einer Traufhthe von 20-22 m tber Gehweg, die auch in der Umgebung vorzu-
finden ist, aufgenommen und zur Entwicklung zeitgemaf3er Wohnbebauung neu interpre-
tiert. Die geplante Wohnbebauung entlang der Friedenstrale wird als Kammstruktur in
Form eines ,E“ ausgebildet, die sich nach Norden hin 6ffnet und entlang von Friedenstralie
und Pufendorfstralle eine geschlossene Baukante entstehen lasst. Das stadtebauliche
Konzept beriicksichtigt bereits denkmalschutzrechtliche Belange, in dem die Bebauung auf
den 06stlichen Teil des Baugrundstiicks konzentriert bzw. der geplante Baukdrper entlang
der FriedenstralRe so positioniert wird, dass die denkmalgeschutzte ,Neue Malzerei“ mit der
~opanischen Treppe“ zum Auftakt einen groRRzigigen Vorplatz erhalten kann und deren
raumliche Wirkung uneingeschrankt erlebbar bleibt. Die im Einklang mit dem Denkmal-
schutz sanierte sudliche Fassade wird somit auch nach Realisierung des Bauvorhabens
von der Friedenstrale aus wahrnehmbar sein. Auf diese Weise ist die geplante Neubebau-
ung auch mit dem Denkmalschutz vereinbar, da die Eigenart und das Erscheinungsbild der
zu erhaltenden Teile des Denkmalmalensembles bzw. des Baudenkmals durch den geplan-
ten Stadtebau nicht wesentlich beeintrachtigt werden. In Verbindung mit den erzielbaren
Gebaudehohen und der geschlossenen Bauweise kann die geplante Bebauung den breiten
StralRenraum der FriedenstraBe eindeutig definieren und rdumlich fassen und ist dem
Standort angemessen. Aus diesen Grinden ist die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1
BauNVO festgelegten Obergrenzen im allgemeinen Wohngebiet stéadtebaulich gerechtfer-
tigt.

Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden/Vorrang der Innenentwicklung

Aufgrund der herausgehobenen Innenstadtlage und der besonderen Erschlieungsgunst
durch den offentlichen Personennahverkehr ist im Plangebiet im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 1 BauGB eine hohe Ausnutzung von Be-
bauungspotentialen der Innenentwicklung stadtebaulich geboten. Dies entspricht auch den
Grundsétzen und Zielen der Raumordnung und den Zielen des Flachennutzungsplans, die
dem Vorrang der Innenentwicklung und dem Flachenrecycling eine hohe Bedeutung bei-
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messen. Im stadtebaulichen Konzept wurde deshalb besonderer Wert auf eine flachenspa-
rende Bebauungsstruktur gelegt. Somit wird dem Leitbild der Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung Rechnung getragen.

Die ErschlieBung von Bauflachen im Umfeld einer bestehenden U-Bahnstation (,Straus-
berger Platz*) und zweier Metrotramhaltestellen (,Klinikum im Friedrichshain® und ,Platz der
Vereinten Nationen®) unterstitzt die gesamtstadtische Strategie einer Vermeidung zusatzli-
chen motorisierten Verkehrs, da u.a. der Bahnhof Alexanderplatz mit einer Vielzahl unter-
schiedlicher Angebote des 6ffentlichen Nahverkehrs sehr gut erreichbar ist.

Immissionsschutzaspekte

Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen ist im allgemei-
nen Wohngebiet stadtebaulich auch deshalb erforderlich, um hier eine geschlossene Be-
bauung zu ermdglichen, die eine larmabschirmende Wirkung fir die dahinter liegenden
Bauflachen entfaltet. Wie in der schalltechnischen Untersuchung ermittelt wurde, ist die
Larmbelastung an den zu den Hoéfen hin orientierten Fassaden mal3geblich niedriger. Woh-
nungen, die zu dieser Seite orientiert sind, werden Uber ruhige Aufenthaltsrdume und Au-
Benwohnbereiche verfigen. Somit bertcksichtigt das Bebauungskonzept hinreichend As-
pekte eines larmrobusten Stadtebaus.

Ausgleichende Umstande und MalRnahmen

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden durch folgende Umstande und Maf3nah-
men sichergestellt:

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe des Volksparks Friedrichshain. Diese weitlaufig
angelegte Parkanlage bietet vielfaltige und generationsubergreifende Freizeit- und Erho-
lungsmaoglichkeiten, die einen Ausgleich zur hohen baulichen Dichte erméglichen. Neben
Spiel- und Liegewiesen, zahlreichen Spazierwegen und Ruhebereichen wie dem Chinesi-
schen Garten stehen fur sportliche Aktivitdten ein Beachvolleyballfeld, eine Halfpipe, Bas-
ketball- und FuR3ballplatze, ein Kletter- bzw. Boulderfelsen, ein Rundkurs fur Inline-Skater
und eine separate Strecke fir Jogger zur Verfugung. Fiur kleine und groRRe Kinder gibt es
mehrere Spielplatze.

Ruhebereiche sind zudem in den fuBBlaufig gut erreichbaren Friedhofsanlagen siddéstlich
der PufendorfstraBe zu finden. Diese sind in grof3en Teilen durch alten Baumbestand ge-
pragt und verflgen im Inneren Uber ruhige Riickzugsbereiche.

Der Bebauungsplan sichert einen hohen Anteil an Frei- und Grinflachen. Festsetzungen
zur Begrunung der nicht berbaubaren Grundstiicksflachen, der Tiefgaragen sowie der Da-
cher werden zu einer hohen Erholungs- und Aufenthaltsqualitat der Freiflachen beitragen
und sich zudem gunstig auf das lokale Klima und das Wohlbefinden der ansassigen Bevol-
kerung auswirken. Uberdies wurden im stadtebaulichen Vertrag Vereinbarungen zur Neu-
anpflanzung von Baumen getroffen, die sich positiv auf das Image des neuen Wohnquar-
tiers und der darin lebenden Menschen auswirken werden.

Durch die straBenbegleitende geschlossene Bebauung entstehen auf straRenabgewandter
Seite 2 groRRziigige Wohnhofe, die in Verbindung mit den festgesetzten Begriinungsmalf-
nahmen vielseitig nutz- und erlebbar sein werden und abgeschirmt vom 6ffentlichen Stra-
Renraum den kinftigen Bewohnern hinreichend Privatsphéare erméglichen.

Auch die Konzentration des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage in Verbindung mit ei-
nem Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen auf den Freiflachen wird sich aus-
gleichend auswirken, da die Bewohner und Beschéftigten vor Beldstigungen durch an- und
abfahrende PKW geschiitzt werden und die nétige Wohnruhe gesichert wird.

Der Geltungsbereich liegt in einem stark durch Verkehrslarm belasteten Gebiet. Zum
Schutz vor Larm werden im Bebauungsplan auf der Grundlage einer schalltechnischen Un-
tersuchung passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt. Diese sind ebenfalls als ausglei-
chende Malinahme zu betrachten und stellen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet sicher (siehe Kap. 11 3.5.1.1.1).

Das Plangebiet liegt vollstandig im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung. Aus diesem Grund
werden durch Festsetzung im Bebauungsplan die im Plangebiet zuldssigen Brennstoffe
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beschrankt. Diese MaRnahme der Luftreinhaltung wird sich ebenfalls positiv auf die Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet auswirken.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se

Die Uberschreitung der Obergrenzen der Nutzungsmalie nach § 17 Abs. 1 BauNVO setzt
voraus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrachtigt werden. Werden die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsfla-
chen eingehalten, kann davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf die relevanten Schutzgiter wie
Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen, den erforderlichen Sozialabstand
und den Brandschutz gewahrleistet sind. Von besonderer Relevanz fur die Wahrung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind dartiber hin-
aus die Larm- und Luftschadstoffbelastung sowie die Freiflachensituation.

Schutzgiter des Abstandsflachenrechts

Die einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich grundsétzlich nach § 6 der Bauord-
nung fur Berlin (BauO BIn).

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der Ge-
wahrleistung eines sicherheitsrechtlichen Minimums. Sie gewahrleisten auch — unter Be-
ricksichtigung weiterer bauordnungsrechtlicher Anforderungen — eine ausreichende Belich-
tung von Aufenthaltsraumen. Ziel der Regelung der Abstandsflachentiefe ist die Ausleuch-
tung der Aufenthaltsrdume mit Tageslicht im fensternahen Bereich (bis etwa 2,5 m Tiefe),
die Lesen und Schreiben bei bedecktem Himmel gestattet. Das OVG Berlin-Brandenburg
geht auch nach der gesetzlichen Reduzierung der Abstandsflachentiefe auf 0,4 H davon
aus, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften im Interesse der Wah-
rung sozial vertraglicher Verhaltnisse darauf abzielen, eine ausreichende Belichtung, Be-
sonnung und Beliiftung von Gebauden und sonstigen Teilen des Nachbargrundstiicks si-
cherzustellen, wenn auch mit vermindertem Anforderungsniveau. Sie konkretisieren damit
den in 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB genannten Belang der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Im Umkehrschluss kann ihre Unterschreitung eine
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 17 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BauNVO bedeuten.

Der Bebauungsplan V-1-1 setzt eine Baukdrperausweisung fest. Die Baukorperausweisung
stellt eine ausdriickliche Festsetzung im Sinne von 8§ 6 Abs. 5 Satz 4 BauO BIn dar, durch
die geringere Abstandsflachen ermdglicht werden kénnen bzw. die aus sich heraus von
den Abstandsflachenforderungen der Bauordnung entbindet. Der Bebauungsplan V-1-1
ermdoglicht durch die getroffene Baukorperausweisung weder innerhalb des Plangebietes
noch nach auf’en Abstandsflachenunterschreitungen, so dass von der Wahrung der durch
das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsgiter und damit der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausgegangen werden kann. Eine Son-
dersituation, die nahe legt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse trotz Einhaltung von Abstandsflachen nicht gewahrt sein kdnnten, ist
nicht erkennbar.

Auswirkungen auf Immissionen (Larm- und Luftschadstoffbelastung)

Der Geltungsbereich liegt in einem durch Verkehrslarm belasteten Gebiet. Durch das plan-
ermoglichte Vorhaben werden zusétzlicher Verkehr und Verkehrslarmimmissionen erzeugt.
Vor diesem Hintergrund wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Ergebnis
ist, dass durch die weitgehend geschlossene Bebauung entlang der Strafl3en der Verkehrs-
larm abgeschirmt wird. Es entsteht eine larmrobuste stédtebauliche Struktur mit ruhigen
Wohnhofen und Fassaden, an denen die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts mit Beurteilungspegeln von bis zu 49 dB(A) am Tag
und bis zu 43 dB(A) in der Nacht zum Teil deutlich unterschritten werden. Zum Schutz vor
Larm werden weitere passive MalRnahmen, wie Grundrissausrichtung, baulicher Schall-
schutz fir geschlossene Auf3enbauteile und baulich geschlossene Aulienwohnbereiche
festgesetzt. Fir Wohnungen, die nicht durchgesteckt werden kdnnen, wird ein ungestortes
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3.2.4

Schlafen durch besondere Fensterkonstruktionen, die eine ausreichende Bellftung ermég-
lichen, oder gleich wirkende MalRnahmen erméglicht (siehe Kap. 1l 3.5.1.1.1). Damit wird
sichergestellt, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Die schalltechnische Untersuchung ergab Uberdies, dass sich bei Realisierung der durch
die Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 ermdglichten Bauvorhaben beim tberwiegenden Ge-
baudebestand keine nennenswerten Pegelerhdhungen fir schutzwiirdige Nutzungen au-
Berhalb des Plangebietes ergeben. Dort, wo abwagungsrelevante Pegelerh6hungen auf-
grund der Vorbelastung zu erwarten sind, zeigt ein Vergleich mit dem derzeit geltenden
Planungsrecht, dass die Neuplanung zu einer Verbesserung der Larmsituation fuhrt. Pe-
gelerhéhungen, die aufgrund ihrer Grof3enordnung abwéagungsrelevant sind, werden durch
das Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet V-1-2 hervorgerufen. Ursachen dafiir sind Re-
flexionen an den geplanten Baukdrpern oder das durch die Planung induzierte Verkehrs-
aufkommen in der Pufendorfstral3e (ndher dazu Kap. Il 3.5.1.1.2).

Das Plangebiet ist aufgrund der verkehrsbelasteten Landsberger Allee und FriedenstralRe
mit Luftschadstoffen vorbelastet. Im Rahmen einer Luftschadstoffuntersuchung (Hoffmann
Leichter, 2016) konnte allerdings nachgewiesen werden, dass bei Realisierung des plan-
ermdglichten Bauvorhabens auch in Verbindung mit dem Wohnungsbauvorhaben im be-
nachbarten Plangebiet V-1-2 eine Verschlechterung der Immissionssituation innerhalb und
aul3erhalb der Plangebiete ausgeschlossen werden kann.

Auswirkungen auf die Freiflachensituation

Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt. Die geplante Bebauung er-
maoglicht auf der straRenabgewandten Seite 2 ca. 550 m2 grof3e Wohnhofe, an die sich ein
weiterer vielseitig erleb- und nutzbarer Freiraum anschlief3t. Durch Festsetzung wird ein
Freiflachenanteil von 60 % des Baugrundstiicks planungsrechtlich gesichert, der durch den
weitgehenden Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen insbesondere fir
die Anlage von wohnungsbezogenen Spiel- und Aufenthaltsflachen genutzt werden kann.
In Verbindung mit der Pflicht zur Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen,
insbesondere mit der Pflicht zur Erdiberdeckung und zur gartnerischen Anlage und Be-
pflanzung der Tiefgaragen, tragen die genannten Festsetzungen dazu bei, dass die nicht
bebauten und die unterbauten Grundsticksflachen als wohnungsbezogene Freiflachen gut
nutzbar sind. Ein MindestmalR an Erholungs- und Aufenthaltsqualitat der Freiflachen wird
dartber hinaus auch durch die Vereinbarungen gemafl dem stadtebaulichen Vertrag zur
Neuanpflanzung von Baumen gesichert.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt wurden untersucht (siehe Kap. 111.1.2). Durch die
Begriinung von Hofflachen, Gebaude- und Tiefgaragendacher sowie durch das Anpflanzen
von Baumen werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, so dass fur die
untersuchten Schutzgiter durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen entste-
hen. Fir die Schutzgiiter Wasser, Landschaftsbild und Kultur- und sonstige Sachgiter sind
Uberdies positive Auswirkungen zu erwarten.

Fazit

Die Uberschreitung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO definierten GFZ-Obergrenze fiir all-
gemeine Wohngebiete ist durch stadtebauliche Griinde gerechtfertigt. Durch ausgleichende
Umstande und MaflRnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse umfassend sichergestellt. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse kann ausgeschlossen werden. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt werden vermieden. Sonstige offentliche Belange stehen einer Uberschreitung der
Vorschriften zum Malf3 der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO ebenfalls nicht entgegen.

Hoéhe baulicher Anlagen/Traufhdéhe (TH) und Oberkante (OK)

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung von Traufh6he und Oberkante als
Hochstmall gemafl 8 16 und § 18 BauNVO begrenzt. Die Hohenangaben werden in Meter
Uber Normalhéhennull (m 4. NHN) festgesetzt.
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Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist die sichtbare Unterkante am Dach, fir die
Oberkante des ermdglichten Staffelgeschosses ist die Oberkante des Wandabschlusses,
z.B. die Oberkante der Attika, maf3geblich.

Die festgesetzten Obergrenzen resultieren aus dem stadtebaulichen Konzept, das den Be-
bauungsplanen V-1-1 und V-1-2 zu Grunde liegt (ndher dazu Kap. 1.4.1). Die Gebaudeho-
hen fir die geplanten Baukdrper orientieren sich dabei an der fir Berlin typischen Traufho-
he von 20-22 m lber Gehweg, die auch in der Umgebung vorzufinden ist.

Fur den geplanten Baukdrper im Bebauungsplangebiet V-1-1 wird eine maximal zulassige
Traufhéhe von 59,5 m i NHN festgesetzt. Diese basiert auf einer Geschosshéhe von je
3,0 m in den oberen Geschossen, einer hoheren Geschosshoéhe im Erdgeschoss — zur Un-
terbringung von kleinteiligem, wohnvertraglichem Gewerbe — und einem Spielraum fur eine
Attika. Damit werden insgesamt 7 Vollgeschosse ermdglicht. Die festgesetzte Traufhthe
entspricht der im wirksamen Bebauungsplan V-1 festgesetzten Traufhohe. Umwehrungen,
die fUr die Nutzung der Dachflachen als AuRenwohnbereich bauordnungsrechtlich erforder-
lich sind, sind oberhalb der festgesetzten Traufhéhe von 59,5 m 0 NHN zulassig.

Durch die festgesetzte Traufhtohe wird am hdchsten Punkt des Gehwegs entlang der Frie-
denstral3e (37,2 m U NHN) eine Gebaudehdhe von 22,3 m (inkl. Attika) und am niedrigsten
Punkt des Gehwegs (36,7 m U NHN) eine Gebaudehdhe von 22,8 m (inkl. Attika) ermdg-
licht.

Oberhalb des Hauptbaukérpers bzw. der festgesetzten Traufhohe wird durch textliche
Festsetzung ein zusatzliches Staffelgeschoss zugelassen. Dieses muss mindestens 1,4 m
hinter den festgesetzten Baugrenzen zuriickbleiben. Die Hohe dieses zusétzlichen Ge-
schosses wird durch eine festgesetzte Oberkante beschrankt, es darf eine Héhe von 63 m
0. NHN nicht Uberschreiten. Damit liegt die zuladssige Gebaudehdhe knapp unter der im
wirksamen Bebauungsplan V-1 festgesetzten Traufhéhe von 63,1 m (. NHN.

Die Zulassigkeit von Staffelgeschossen ermdglicht die ErschlieBung der attraktiven Dach-
flachen und die optimale Ausnutzung der innerstadtischen Flachen im Sinne des flachen-
sparenden Bauens. Durch das optische Zurtcktreten werden die stadtebaulich gebotenen
Proportionen bzw. das Verhéltnis von Gebaudehdhe und Strallenraumbreite gewahrt. Das
erforderliche Zurlcktreten des Staffelgeschosses um mindestens 1,4 m gewahrleistet, dass
die Abstandsflachen dieses Geschosses bei einer planermdglichten Hohe des Staffelge-
schosses von 3,5 m allein auf dem Hauptbaukérper darunter liegen. Aufgrund der festge-
setzten maximal zuléssigen Geschossflache ist nicht davon auszugehen, dass das zusatz-
liche Geschoss als Vollgeschoss ausgebildet wird. Oberhalb der festgesetzten Oberkante
fur das Staffelgeschoss kdnnen Dachaufbauten (z.B. Austrittsbauwerke fur Dachterrassen,
Aufzugsiiberfahrten, Schornsteine und Liftungsanlagen sowie Anlagen zur Gewinnung er-
neuerbarer Energien) ausnahmsweise zugelassen werden. Voraussetzung hierfir ist, dass
sie eine Grundflache von 25 % der darunterliegenden Grundflache der baulichen Anlage
und eine Hohe von 2,5 m nicht Gberschreiten und in einem Winkel von maximal 45° von
den festgesetzten Baugrenzen zuriickbleiben. Die Beschrankung des Umfangs von Dach-
aufbauten ist aufgrund ihrer Fernwirkung zur Beruhigung der Dachlandschaft erforderlich.
Gleiches gilt fir Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien (z.B. Solaranlagen).

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im allgemeinen Wohngebiet ist oberhalb der festgesetzten Traufhéhe von 59,5 m G NHN
bis zu einer zulassigen baulichen Oberkante von 63,0 m U NHN eine weitere Bebauung zu-
l&ssig, wenn sie um mindestens 1,4 m von den festgesetzten Baugrenzen (allseitig) zu-
rickgesetzt ist. Ausgenommen sind Treppenhauser, diese kénnen bindig mit der Baugren-
ze sein.

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

Textliche Festsetzung Nr. 4

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen ausnahmsweise oberhalb der gemaf textlicher Fest-
setzung Nr. 3 zulassigen Oberkante von 63,0 m . NHN Dachaufbauten wie Austrittsbau-
werke fur Dachterrassen, Aufzugsuberfahrten, Schornsteine und Liftungsanlagen sowie
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Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien bis zu einer Grundflache von 25 vom Hun-
dert der Grundflache des darunterliegenden Geschosses und einer H6he von 2,5 m zuge-
lassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 45° — gemessen an den festgesetz-
ten Baugrenzen (allseitig) — zurtickbleiben.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2, 5 und 6 BauNVO und § 23
Abs. 1 BauNVO

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 8§ 23 Abs. 3 BauNVO im
Sinne einer Baukdrperausweisung definiert. Die Uberbaubare Grundsticksflache entspricht
somit der maximal zulassigen Grundflache der baulichen Anlagen. Durch die Festsetzung
von Baugrenzen in Verbindung mit der zulassigen Gebaudehdhe und Geschossflache wer-
den die Uberbaubare Grundsticksflache und ihre zuléssige Ausnutzung durch das Volu-
men der Baukorper eindeutig bestimmt.

Die Baukdrperausweisung ist erforderlich, um das stadtebauliche Konzept mit seiner larm-
robusten Baustruktur in seinen Grundzligen zu sichern, indem Lage und Anordnung des
Baukorpers vorgezeichnet werden. Gleichzeitig kann durch diese Art der Ausweisung
nachgewiesen werden, dass trotz der angestrebten hohen Dichte gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt sind.

Die Uberbaubaren Flachen lassen aufgrund Ihrer Tiefe von 16,0 m hinreichend Spielraum
fur die im Rahmen einer Gesamtvergabe zu erarbeitenden Architekturentwirfe zu. Zudem
kann gemanR § 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO ein Vortreten von Gebé&udeteilen in geringfiigigem
Ausmald (z.B. durch Balkone, Treppenhduser und Erker) zugelassen werden. Aufgrund
dieser Regelung wird hinreichend Gestaltungsspielraum bei der architektonischen Ausge-
staltung der Fassaden gewahrleistet und eine Gliederung der Baukorper durch Vorbauten
ermdoglicht.

Die Baukorperfestsetzung ist eine ausdrickliche Festsetzung im Sinne des 8§ 6 Abs. 8
BauO BIn, d.h. eine Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflachen durch Festsetzung
im Bebauungsplan ist grundsatzlich mdglich. Dieser Bebauungsplan bereitet jedoch durch
die getroffene Baukorperausweisung weder innerhalb des Plangebietes noch nach auf3en
Abstandsflachenunterschreitungen vor.

Beschrankung der Uberbaubarkeit durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird die Errichtung oberirdischer Stellpléat-
ze und Garagen ausgeschlossen. Damit wird unnotiger Fahrverkehr im Plangebiet zuguns-
ten einer groRtmdoglichen Wohnruhe vermieden und die Bereitstellung ausreichender Frei-
flachen fur Kinderspiel- und Aufenthaltsbereiche ermdglicht. Diese MalRnahme dient auch
als ausgleichende MaRnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO. Tiefgaragen sind von
der Regelung ausgenommen.

Die Anforderungen an bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze fur Menschen mit
schwerer Gehbehinderung sowie fir Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer, die sich aus
§ 49 Abs. 1 BauO BiIn ergeben, bleiben von der beschrankenden Regelung unberihrt.

Das stadtebauliche Konzept, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht im westli-
chen Teil des Plangebietes keine Bebauung sondern eine Freiflache vor. Auf diese Weise
bleibt die ,Neue Mélzerei“, die sowohl Baudenkmal als auch Teil des Denkmalensembles
Bohmisches Brauhaus ist, freigestellt und wird nicht in eine Hinterhofsituation gedréngt. Zur
Sicherstellung eines wurdigen Auftakts und um Blickbeziehungen von der Friedenstralle
zur ,Neuen Malzerei“ zu ermdglichen, sollen in diesem Bereich Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude sind oder von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, nur ausnahmsweise zulassig sein. Damit kann vor allem der konzentrierten An-
ordnung von Uberdachten Millsammelplatzen und Fahrradabstellanlagen, Gerateschuppen
oder sonstigen Abstellanlagen entgegengewirkt werden. Diese sollen vorzugsweise im Ge-
baude selbst oder auf dem restlichen Baugrundstiick untergebracht bzw. gestalterisch zu-
rickhaltend ausgefuhrt werden. Bauordnungsrechtlich erforderliche Spielplatze bzw. Spiel-
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gerate sowie Fahrradabstellplatze — sofern nicht eingehaust — sind von der Regelung nicht
erfasst.

Durch die Beschrankung der zuldassigen Nebenanlagen werden die Eigenart und das Er-
scheinungsbild der ,Neuen Malzerei“ und des Ubrigen Ensembles nicht wesentlich beein-
trachtigt, so dass den denkmalschutzrechtlichen Belangen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens hinreichend Rechnung getragen wird. Der Umfang der Beschrankung auf
25 % der gekennzeichneten Flache wird mit dem Stadtbild und dem Umgebungs-
Denkmalschutz als vertraglich erachtet.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen unzuldssig.
Dies gilt nicht fir Tiefgaragen.

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

Textliche Festsetzung Nr. 6

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen innerhalb der Flache C-D-E-F-C sind Ne-
benanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung, die Ge-
baude sind oder von denen Wirkungen wie von Geb&uden ausgehen, nur ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie zusammen eine Grundflache von 25 vom Hundert der Flache C-D-E-F-C
nicht Gberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs. 1
BauNVO

Weitere Arten der Nutzung

Flache fur Tiefgaragen

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, das Plangebiet oberhalb der Gelandeoberflache zu-
gunsten hoher Freiraum- und Aufenthaltsqualitat weitgehend von motorisiertem Individual-
verkehr freizuhalten (ausgenommen sind Rettungsfahrzeuge) und Stellplatze fir die Be-
wohner und Beschéftigten des Gebietes in einer Tiefgarage mit insgesamt ca. 60 Stellplat-
zen zu konzentrieren. Hierzu muss das Baugrundstiick auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache unterbaut werden. Die Tiefgarage soll zudem die angrenzenden offentli-
chen StraRen von zuséatzlichen abgestellten Fahrzeugen entlasten. Aus diesen Griinden
werden Flachen fir Tiefgaragen festgesetzt. Zugleich werden oberirdische Stellplatze und
Garagen auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache ausgeschlossen (s. textliche
Festsetzung Nr. 5).

Die Lage und mogliche GrofRe der Tiefgarage auf den nicht Uberbaubaren Grundsticks-
flachen ist durch die Planzeichnung bestimmt. Auf diese Weise wird dem Gebot der Be-
stimmtheit entsprochen. Die ErschlieRung der Tiefgarage soll Uber eine Ein- und Ausfahrt
an der Friedenstral3e erfolgen.

Flachen mit einem Mindestanteil an forderungsfahigem Wohnraum

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung“ durchgefuihrt. Neben der Kostenbeteiligung fir soziale
Infrastruktur ist zusétzlich auch ein Anteil mietpreis- und belegungsgebundenen Wohn-
raums mit dem Projekttrager vertraglich vereinbart worden. Damit wird angesichts der an-
gespannten Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ein Beitrag zur Deckung des
Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen geleistet, die aufgrund ihrer Einkommenssituation
Wohnraumversorgungsprobleme haben. Zudem wird sichergestellt, dass die fur Berlin typi-
sche sozial gemischte Bevolkerungsstruktur im Stadtteil erhalten bleibt. Das dient auch
dem in 8 1 Abs. 5 S. 1 BauGB formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Erganzend zu den vertraglichen Vereinbarungen wird im Bebauungsplan das Wohngebiet
als Flache festgesetzt, auf der ganz oder teilweise nur Wohngebdude, die mit Mitteln der
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sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kodnnten, errichtet werden dirfen. Die
Rechtsgrundlage fir diese Festsetzung findet sich in § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB.

Mafgeblich fur die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ist die Entwick-
lung von Angebot und Nachfrage. In den Jahren 2012 bis 2014 hat sich die Zahl der Ein-
wohner in Berlin um ca. 135.000 Personen erhoht. Ein Ende dieses Bevdlkerungswachs-
tums ist nicht abzusehen. Aktuell wird bis 2030 ein Einwohnerzuwachs von ca. 266.000
Menschen (mittlere Variante) prognostiziert (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt: Bevoélkerungsprognose fir Berlin und die Bezirke 2015-2030, 2016). Analog nimmt
auch die Zahl der Haushalte zu und wird im Zeitraum zwischen 2011 und 2025 um 7 % auf
ca. 2,14 Millionen ansteigen (s. StEP Wohnen 2025, S. 50). Laut Prognose der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen sind, allein um den akuten Bedarf zu decken, in
den nachsten Jahren jeweils 20.000 neue Wohnungen notwendig.

Die aufgrund des angespannten Wohnungsmarkts hohen Angebotsmieten hatten innerhalb
weniger Jahre einen spirbaren Anstieg des gesamten Mietniveaus zur Folge. Diese Ent-
wicklung geféhrdet die Moglichkeiten einkommensschwacher Haushalte, sich adaquat mit
Wohnraum zu versorgen.

Ein wichtiger Faktor ist dabei auch das Auslaufen bestehender Mietpreis- und Belegungs-
bindungen: Gab es im Jahr 2015 noch 122.000 Sozialwohnungen, so wird ihre Zahl bis
2025 um rund 40 % auf rund 80.000 sinken. Demgegenuber liegt nach eigenen Berech-
nungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen der Anteil der Berliner
Haushalte, die aufgrund ihres Einkommens zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt wa-
ren, weiterhin bei mehr als 50 %. Daraus wird ersichtlich, dass die Zahl der entsprechend
gebundenen Wohnungen bei weitem nicht ausreicht, den aktuell bestehenden Bedarf zu
decken. Tatsachlich lag die Versorgungsquote fiir WBS-Inhaber im Jahr 2014 bei lediglich
8,0 % (WBS-Inhaber mit besonderem Wohnbedarf: 9,9 %). Dies geht aus einer Statistik zu
erteilten Wohnberechtigungsscheinen durch die bezirklichen Wohnungséamter und eigenen
Berechnungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen hervor.

Dass sich die Versorgungssituation auf dem Berliner Wohnungsmarkt generell verschlech-
tert hat, zeigt u.a. die Mietversorgungsquote, die das Verhaltnis von marktrelevanten Miet-
wohnungen je 100 marktrelevanten Mieterhaushalten ausdriickt: Lag die Mietversorgungs-
quote im Jahr 2012 noch bei 98,7 %, ist nach eigenen Berechnungen der Senatsverwal-
tung flr Stadtentwicklung und Wohnen diese Kennziffer im Jahr 2015 auf einen Wert von
95,5 % gefallen. Nach allgemein anerkannten Grundséatzen ist flr einen funktionierenden
Wohnungsmarkt eine Fluktuationsreserve von 3 % notwendig, woraus sich im Idealfall eine
Mietversorgungsquote von 103 % ergibt. Aufgrund der viel geringeren Quote ist der Berli-
ner Wohnungsmarkt daher als nur eingeschrankt funktionsfahig zu betrachten. Auch das
Landgericht Berlin hat in seinem Urteil Gber die Kappungsgrenzen-Verordnung vom
03.07.2014 (67 S 121/14) eine ,nicht unerhebliche Unterversorgung mit Mietwohnungen®
bestétigt.

Um die Versorgungslage auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu verbessern, hat der Senat
die Rechtsverordnungen zur Kappungsgrenze fir Mietsteigerungen bei bestehenden Miet-
verhaltnissen (Kappungsgrenzen-Verordnung vom 07. Mai 2013, GVBI., S. 128) und uber
das Zweckentfremdungsverbot von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Verordnung
vom 4. Méarz 2014, GVBI., S. 73) erlassen. Zusétzlich hat der Senat am 28. April 2015 die
Verordnung zur zulassigen Miethdhe bei Mietbeginn gem. 8 556d Abs. 2 BGB erlassen. Mit
der Verordnung wird das Land Berlin zum Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
bestimmt mit der Folge, dass die sog. Mietpreisbremse im Zeitraum vom 01. Juni 2015 bis
einschlieBlich 31. Mai 2020 in ganz Berlin zur Anwendung kommt. Damit darf die Miete in
allen ab dem 01. Juli 2015 abgeschlossenen Mietvertrédgen die ortsubliche Vergleichsmiete
um hochstens 10 % Ubersteigen, sofern keine Ausnahmetatbesténde vorliegen.

Neben diesen im Bestand wirksamen MafRRhahmen besteht in Berlin insgesamt Anlass,
auch im Neubau dafiir Sorge zu tragen, dass Wohnraum zu angemessenen Preisen zur
Verfugung steht. Das gilt umso mehr, als die Angebotsmieten fiir neue Wohnungen beson-
ders hoch sind. Aus diesem Grund ist die Zahl der mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohneinheiten zu erhalten und nach Mdglichkeit zu erhdéhen. Es stellt sich die dringende
stadtebauliche Herausforderung, den spezifischen Bedarf von Bevélkerungsgruppen mit
niedrigem Einkommen bei der Entwicklung von Flachen fiir den Wohnungsneubau zu be-
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rucksichtigen. Diesen gesamtstéadtischen Erfordernissen ist berlinweit Rechnung zu tragen.
Vor diesem Hintergrund ist das "Berliner Modell" in allen Bebauungsplanverfahren, die den
Wohnungsneubau zum Gegenstand haben, anzuwenden und durch vertragliche Vereinba-
rung mit den Projekttragern sicherzustellen, dass ein Anteil von mindestens 25 % (bei kiinf-
tigen Verfahren 30 %, s. Kap. | 3.5.1) der zu errichtenden Wohnungen mit Mitteln der
Wohnraumférderung des Landes als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum rea-
lisiert wird. Zur Wahrung der Angemessenheit kann es jedoch im begrindeten Einzelfall
geboten sein, den Anteil zu verringern oder ganz darauf zu verzichten.

Aufgrund umfangreicher Vorleistungen, die die friilhere Eigentiimerin der in den Plangebie-
ten V-1-1 und V-1-2 gelegenen Grundstiicke im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens V-
1 bereits erbracht hat (nédher dazu: Kap. | 3.5.1), wurde von der Wohnungsbauleitstelle Std
in Abstimmung mit dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg ein Anteil von mindestens
20 % an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen in den beiden Plangebieten V-
1-1 und V-1-2 insgesamt als angemessen befunden, so dass von der oben genannten
Quote abgewichen wird. Ca. 75 % der insgesamt herzustellenden Sozialwohnungen entfal-
len dabei auf das Plangebiet V-1-1.

Die beiden Vorhaben liegen Uberdies in einem Planungsraum, der nach den Ergebnissen
des Monitorings Soziale Stadtentwicklung im Gesamtindex "Soziale Ungleichheit” mit ei-
nem mittleren Status mit stabiler Dynamik eingestuft wurde. Vor diesem Hintergrund ist bei
Realisierung der Wohnbauvorhaben mit einem Anteil von 20 % an mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnungen bzw. bei einer Abweichung von oben genannter Quote eine
Gefahrdung der sozialen Mischung im Planungsraum sowie der sozial stabilen Bevdlke-
rungsstruktur im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB nicht zu erwarten.

Stadtebauliche Griinde, die ein Zurlckstellen des Ziels der Schaffung von 6ffentlich gefor-
dertem mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum im konkreten Einzelfall rechtfer-
tigen kdnnen, sind nicht ersichtlich. Die planungsrechtliche Sicherung von férderungsféahi-
gem Wohnraum ist daher angesichts der Bedeutung des Erfordernisses der Schaffung von
Bauland fur den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau notwendig und gerechtfertigt.

Aus diesen Grunden wird erganzend zu den vertraglichen Vereinbarungen im Bebauungs-
plan das Wohngebiet mit einer zuldssigen Geschossflache von 17.800 m2 als Flache fest-
gesetzt, auf der nur Wohngebaude, bei denen ein Anteil von mindestens 35 % der zulassi-
gen Geschossflache mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnn-
ten, errichtet werden dirfen. Dieser Anteil entspricht den Vereinbarungen im stéadtebauli-
chen Vertrag, der den Bauherren dazu verpflichtet, mindestens 89 Mietwohnungen mit rund
6.329 m2 Geschossflache so zu errichten, dass sie nach den Wohnungsbauférderungsbe-
stimmungen (WFB) des Landes Berlin 2015 férderungsfahig waren.

Da es sich bei diesem Wohngebiet um nur ein Baugrundstiick handelt und konkrete Pro-
jektplane insbesondere in Hinblick auf die Verteilung der mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnungen im Plangebiet erst im Fortgang des Bebauungsplanverfahrens im Rah-
men einer Gesamtvergabe erarbeitet werden, wird in der textlichen Festsetzung Nr. 7 das
gesamte Wohngebiet bzw. Baugrundstiick als Flache fir férderungsfahigen Wohnungsbau
— im Sinne der Verwaltungsvorschriften fir die soziale Wohnraumférderung des Miet- und
Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2015 — definiert. Auf diese Weise verbleibt fur die
Entwurfsplanung geniigend Spielraum und Flexibilitat. Durch den festgesetzten Mindestan-
teil von 35 % an der zulassigen Geschossflache ist die Gefahr einer einseitigen Bevdlke-
rungsstruktur, die wie oben dargelegt weitgehend stabil ist, nicht gegeben.

Die geplante Wohnbebauung wird aufgrund des mit einem Erbbaurecht belegten Grund-
stiicks FriedenstraBe 84 in 2 Bauabschnitten realisiert. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans hinsichtlich der zulassigen Geschossflache gewéhrleisten, dass der gesamte von der
Projekttragerin zu errichtende Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen
auch auf den Ubrigen Grundstiicken im Geltungsbereich bzw. innerhalb des ersten Bauab-
schnitts errichtet werden kann. Sollte keine Auflésungsvereinbarung fir das Erbbaurecht-
grundstiick zustande kommen, ist durch stadtebaulichen Vertrag gesichert, dass der aus
dem 1. Bauabschnitt erforderliche und der aus dem Bebauungsplan V-1-2 libertragene er-
forderliche Anteil forderfahiger Wohnungen vollstandig im 1. Bauabschnitt errichtet wird (s.
Kap. Il 3.10). In diesem Fall kann nur der durch das Vorhaben im 2. Bauabschnitt ausgelos-
te erforderliche Bedarf an férderfahigen Wohnungen im 2. Bauabschnitt verortet werden.
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3.5

3.5.1

Textliche Festsetzung Nr. 7

Im allgemeinen Wohngebiet dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen ein An-
teil von mindestens 35 vom Hundert der zulassigen Geschossflache mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten. Ausnahmsweise kdnnen Wohngebéau-
de ohne forderungsfahige Wohnungen oder mit einem geringeren Anteil an férderungsfanhi-
gen Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in
einem anderen Gebaude im Geltungsbereich erbracht wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Immissionsschutz/Klimaschutz

Schallimmissionen

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schallimmissionsschutzes wurde im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
(BeSB, 2016). Es wurde gepruft, ob die mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich ermég-
lichten schutzbedirftigen Nutzungen mit den vorhandenen und zuséatzlich zu erwartenden
Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen vertraglich sind und welche Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse getroffen
werden mussen.

3511 Verkehrslarm

Die Auswirkungen des Verkehrslarms wurden innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes
geprdft.

Zur Beurteilung der Auswirkungen werden Aussagen zum Vorher- und Nachher-Zustand
(Prognosenullfall bzw. Prognoseplanfall) fir schutzwiirdige Bereiche aul3erhalb und zum
Nachher-Zustand (Prognoseplanfall) fir schutzwurdige Bereiche innerhalb des Plangebie-
tes getroffen.

Dabei wurden die Larmimmissionen, die durch den zuséatzlichen Verkehr aufgrund des
Bauvorhabens im Bebauungsplangebiet V-1-2 erzeugt werden, bei der Ermittlung der Ver-
kehrslarmimmissionen au3erhalb des Plangebietes bericksichtigt (BeSB, 2016).

Prognosenulifall

Der Prognosenullifall beschreibt die bauliche Bestandssituation (ohne die geplanten Bau-
vorhaben im Geltungsbereich der Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2) im Prognosejahr
2025.

Prognoseplanfall

Der Prognoseplanfall resultiert aus dem Prognosenullifall zzgl. des zusatzlichen Verkehrs-
aufkommens durch Realisierung der geplanten Bauvorhaben im Geltungsbereich der Be-
bauungsplane V-1-1 und V-1-2.

Berechnungsgrundlage fir beide Prognosefélle waren Prognosewerte der Ubergeordneten
Stral3en und der StraRenbahn in der Landsberger Allee fur das Jahr 2025 sowie Hochrech-
nungen der Z&hlungen zu den untergeordneten StrafRen. Die bericksichtigten prognosti-
zierten StralRenverkehrszahlen wurden dem Verkehrsgutachten, das im Rahmen der Be-
bauungsplanverfahren V-1-1 und V-1-2 erstellt wurde, entnommen (FPB, 2016). Die prog-
nostizierte Anzahl an Stral3enbahnfahrten im Jahr 2025 wurde von den Berliner Verkehrs-
betrieben (BVG) zur Verfigung gestellt.

Nach derzeitigem Planungsrecht des wirksamen Bebauungsplans V-1 sind bereits Gebau-
de in ahnlicher Hohe und Lage in den Plangebieten V-1-1 und V-1-2 zuléssig. Pegelerho-
hungen durch Reflexionen an den Fassaden der geplanten Neubebauung kénnten somit
planungsrechtlich schon heute entstehen. Um den Einfluss der Pegelerhéhung aufgrund
von Reflexionen an der geplanten Neubebauung in Bezug auf die bereits jetzt planungs-
rechtlich mégliche Bebauung zu quantifizieren, wurde zusétzlich ein Vergleich des Progno-
seplanfalls zu der derzeit planungsrechtlich zuldssigen Bebauung durchgefihrt.
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In der schalltechnischen Untersuchung wurde ferner berticksichtigt, dass die neue Wohn-
bebauung voraussichtlich in 2 Bauabschnitten realisiert werden muss, da das mit einem
Erbbaurecht belegte Flurstiick im siiddstlichen Plangebiet derzeit fiir eine Wohnentwicklung
nicht zur Verfligung steht. Es wurde untersucht, ob das Fehlen dieses Gebaudefllgels zu
Pegelerh6hungen im sonst abgeschirmten Hofbereich fihrt. Die ermittelten Larmpegel
wurden mit den schalltechnischen Orientierungswerten (OW) fiir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18 005-1, die bei stadte-
baulichen Planungen anzuwenden ist, verglichen.

Zusatzlich wurde anhand der berechneten Verkehrsgerdausche eine Bewertung nach der
Handreichung zur Bericksichtigung der Umweltbelange in der raumlichen Pla-
nung/Larmminderungsplanung Berlin (LK Argus 2013) durchgefiihrt. Bereits mit dem Larm-
aktionsplan 2008 wurden die von der Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevant er-
mittelten Schwellenwerte von 65/55 dB(A) tags/nachts als Zielwert beschlossen und sind in
einem Planverfahren zur Bewertung heranzuziehen.

Es wurde ermittelt, ob fir mit den Geb&uden baulich verbundene Auf3enwohnbereiche zu-
satzliche MalRnahmen erforderlich sind, um eine angemessene Aufenthaltsqualitat im
Freien zu gewahrleisten. Zur Beurteilung wird in der schalltechnischen Untersuchung Be-
zug genommen auf einen Schwellenwert von 65 dB(A), der durch die oben genannte Hand-
reichung vorgegeben ist.

3.5.1.1.1 Auswirkungen auf schutzwirdige Nutzungen innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches

Innerhalb des Plangebiets werden keine neuen Verkehrsflachen geplant. Gerduschimmis-
sionen, die auf das Plangebiet einwirken, resultieren aus der bereits bestehenden verkehr-
lichen Situation.

Berechnungsergebnisse

Fur die im Plangebiet vorgesehene Bebauung mit insgesamt ca.195 Wohneinheiten (ge-
maf Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung werden ausgehend von
17.800 m2 zulassiger Geschossflache 178 Wohneinheiten zu Grunde gelegt, siehe Kap. lll
4), die den Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes hat, werden die schalltech-
nischen Orientierungswerte (OW) gemalf Beiblatt 1 zu DIN 18 005-1 im Prognoseplanfall
nur im riickwartigen Bereich des Plangebietes eingehalten. An denen zu den Héfen hin ori-
entierten Fassaden werden die Orientierungswerte sogar deutlich unterschritten. Die Beur-
teilungspegel liegen hier in Bereichen von 36 dB(A) bis 49 dB(A) am Tag und von 30 dB(A)
bis 43 dB(A) in der Nacht.

Entlang der Strafl3en stellt sich die Situation aufgrund der bereits vorhandenen Larmbelas-
tung anders dar. Am starksten von Verkehrslarm betroffen ist der westliche Teil des geplan-
ten Baukorpers. Bei den betroffenen Fassadenbereichen sind tagsiiber Beurteilungspegel
von bis zu 66 dB(A) sowie nachts von bis zu 60 dB(A) zu erwarten: Die schalltechnischen
OW werden somit tags um bis zu 11 dB(A) und nachts um bis zu 15 dB(A) Uberschritten.

Vor den der Pufendorfstralle zugewandten Fassaden ist mit Beurteilungspegeln von bis zu
63 dB(A) am Tag sowie mit einem Nachtwert von bis zu 57 dB(A) zu rechnen, welche einer
rechnerischen Uberschreitung der OW von bis zu 8 dB(A) tags und 12 dB(A) nachts ent-
sprechen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen zudem, dass sich ohne den sudéstlichen Gebaudefli-
gel (auf dem mit einem Erbbaurecht belegten Flurstiick) die Beurteilungspegel am mittleren
Gebaudefligel im Hof leicht erhéhen. Die Erhéhungen sind jedoch so gering, dass sich fur
den Hofbereich keine zusatzlichen Anforderungen zum baulichen Schallschutz im Vergleich
zum vollstandigen Baukdrper ergeben.

Entlang der zur FriedenstraBe hin orientierten Fassaden wird der von der Larmminde-
rungsplanung Berlin zur Bewertung heranzuziehende gesundheitsrelevante Schwellen-
wert von 55 dB(A) nachts um bis zu 5 dB(A) nahezu flachendeckend — mit Ausnahme der
stidéstlichen Fassade des Staffelgeschosses — Uberschritten. Bei den Fassaden entlang
der Pufendorfstrale bzw. entlang des geplanten Stadtplatzes sind von einer Uberschrei-
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tung nur die der Friedenstrale nahegelegenen Fassadenbereiche betroffen. Besser stellt
sich die Situation am Tag dar, hier wird der gesundheitsrelevante Schwellenwert von
65 dB(A) tags nur im westlichen Bereich der der Friedenstrale zugewandten Fassade
Uberschritten. Die von der Rechtsprechung definierten Schwellenwerte zur Gesund-
heitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden im gesamten Plangebiet
nicht Uberschritten.

Im tGberwiegenden Teil des Plangebietes wird der Schwellenwert fir die Erforderlichkeit von
SchallschutzmaRnahmen von 65 dB(A) tags bei baulich mit den Gebauden verbundenen
AuBenwohnbereichen eingehalten. Lediglich bei AuBenwohnbereichen an der westlichen
Fassade entlang der Friedenstraf3e wird der Wert von 65 dB(A) am Tag Uberschritten.

Abwé&gung der Verkehrslarmsituation

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass in Teilbereichen des Plangebietes hohe
Verkehrslarmbelastungen vorliegen und in den betroffenen Bereichen die Orientierungs-
werte der DIN 18 005-1 am Tag und in der Nacht nicht eingehalten werden kdnnen. Der
Geltungsbereich befindet sich in einem Stadtgebiet mit bestehenden Straffen und war be-
reits zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses erheblich durch Verkehrslarm belastet, so
dass das Gebiet als vorbelastet einzustufen ist. Diese Situation besteht oftmals in inner-
stadtischen Lagen und an bestehenden Verkehrswegen.

In die Abwégung uber die vorliegende Planung wurden dariiber hinaus folgende Aspekte
eingestellt, die die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes an diesem Standort recht-
fertigen:

- GeméR 8§ 1 Abs. 5 S. 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Der Bebauungsplan ermdglicht dringend
bendtigten innerstadtischen Wohnungsneubau, geplant sind ca. 195 Wohneinheiten
(gemalf Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung werden ausgehend von
17.800 m2 zulassiger Geschossflache 178 Wohneinheiten zu Grunde gelegt, siehe
Kap. 11l 4).

- Durch den Bebauungsplan V-1-1 wird ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von ca.
433 Kfz-Fahrten/Tag prognostiziert (vgl. Kap. | 4.2). Dieses wird zu keiner spurbaren
Erhéhung des Verkehrslarms im tGbergeordneten StraBennetz fihren.

- Auf die hohe Larmbelastung wird durch geschlossene Bauweise entlang der StralRen
und die Ausbildung von 2 Wohnhofen auf larmabgewandter Seite reagiert, so dass
durch das Entstehen einer larmrobusten stadtebaulichen Struktur das Gebiet trotz
Larmbelastung auch zum Wohnen attraktiv ist. Diese Attraktivitat wird durch die im
Bebauungsplan zugelassene Nutzungsvielfalt unterstitzt. Im Plangebiet sind Nutzun-
gen wie die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften und nicht stérende Handwerksbetriebe (z.B. Friseur, Bistro, Backerei) zulas-
sig. Diese Nutzungen tragen zur Belebung und Steigerung der Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Stral3enraums bei.

- In die Abwéagung einzustellen sind auch Ubergeordnete und gesamtstadtische Pla-
nungsziele: Dies sind die geénderten Leitvorstellungen fir das Areal der ehemaligen
Bdhmischen Brauerei, die sich aufgrund geanderter Rahmenbedingungen, insbeson-
dere aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes in der Gesamtstadt gedndert ha-
ben. Der Bereich des nordwestlichen Friedrichshains und v.a. das Brauhausareal sol-
len nunmehr verstarkt als Standort fur Wohnraum dienen. Die Flachen sind bis auf das
Erbpachtflurstiick ab sofort verfligbar und bereits erschlossen. Die Projekttragerin hat
zudem an einer ziigigen Durchfiihrung des Bauvorhabens grof3es Interesse. Der StEP
Wohnen sieht aus diesen Griinden das Brauereigelande als kurzfristig zur Verfigung
stehendes Wohnungsbaupotential mit mehr als 500 Wohneinheiten vor. Vor diesem
Hintergrund ist von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen geplant,
den rechtswirksamen FNP, der den gesamten Baublock zwischen Landsberger Allee,
MatthiasstralRe, Pufendorfstral3e und FriedenstralRe als gemischte Bauflache M2 dar-
stellt, zu andern. Die Flachen sollen kiinftig als Wohnbauflache W1 ausgewiesen wer-
den. Dies sind Bereiche mit dichter, urbaner Wohnbebauung.
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- Auch im ndheren Wohnumfeld des Plangebietes wird sich ein struktureller Wandel
vollziehen, der positive Auswirkungen auf die geplante Wohnnutzung hat. Die
Reaktivierung des nérdlichen Teils des brachgefallenen Brauereigelandes (im
Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-2) und die dort geplante Wohnbebauung
mit hohen stadtebaulichen Qualitaten werden zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des gesamten Quartiers fuhren. In den Erdgeschossen entlang der Pufendorfstrale
wird eine hohe Nutzungsvielfalt zur Belebung und Steigerung der Aufenthaltsqualitat
des offentlichen StralBenraums beitragen.

- Der fuRlaufig sehr gut erreichbare und attraktive Volkspark Friedrichshain sowie die
weitlaufigen Friedhofsflachen mit altem Baubestand wirken sich ebenfalls positiv auf
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und das allgemeine Wohlbefinden der
kunftigen Bewohnerschaft aus. Gleiches gilt fiir die Zentralitdt des Quartiers mit sehr
guter verkehrlicher Anbindung, da tagliche Wege mit alternativen Verkehrsmitteln (wie
OPNV, per Rad oder zu FuR) zuriickgelegt werden koénnen. Das Kfz-Verkehrs-
aufkommen kann hierdurch verringert und Stral3enverkehrslarm reduziert werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der strukturelle Wandel im n&heren und weiteren
Wohnumfeld des Bauvorhabens, die grof3en ruhigen und begrinten Innenhdéfe, die Nahe zu
fuBlaufig sehr gut erreichbaren Griin- und Erholungsflachen sowie die zentrale innerstadti-
sche Lage mit sehr guter verkehrlicher Anbindung eine larmrobuste Stadtstruktur gewahr-
leisten, durch den die vorhandene Larmbelastung kompensiert werden kann. In Abwagung
mit den oben genannten Belangen ist die Entwicklung eines Wohnstandortes im verkehrs-
larmbelasteten Plangebiet aus diesen Grinden stadtebaulich vertretbar. Der durch die
Entwicklung des Gebietes verursachte Eigenverkehr ist fir das Wohngebiet selber grund-
satzlich hinzunehmen.

Allerdings sind LarmschutzmaflRnahmen erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse herzustellen. Im Folgenden wird dargelegt, wie die Verkehrslarmproblematik im
Bebauungsplan bewaltigt wird.

Prufung von SchallschutzmaRnahmen

Aufgrund der hohen Larmbelastung werden in der planerischen Abwéagung erhdéhte Anfor-
derungen an den Immissionsschutz gestellt. Dabei sind die folgenden stadtebaulichen,
aktiven sowie passiven SchallschutzmalBnahmen in der angegebenen Rangfolge zu
prifen:

1. Trennungsgrundsatz (Abstand zur Larmquelle und rdumliche Gliederung)
2. larmrobuste Baustruktur

3. aktiver Larmschutz und
4

passiver Larmschutz

Trennungsgrundsatz (Abstand zur Larmqguelle und raumliche Gliederung)

Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurfti-
ge Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden, ist gemal § 50 BImSchG eine zentrale
Aufgabe der raumlichen Planung.

Der Trennungsgrundsatz wirde im vorliegenden Untersuchungsgebiet die rAumliche Tren-
nung zwischen den Verkehrswegen mit hohen LArmemissionen und der geplanten schutz-
bedirftigen Bebauung verlangen. Um die als Mal3stab dienenden schalltechnischen Orien-
tierungswerte fur Verkehr gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18 005-1 vor den Fassaden ohne weite-
re MaRnahmen einzuhalten, misste die bauliche Nutzung so weit von der Friedenstralie
oder der PufendorfstralRe abriicken, dass eine bauliche Nutzung kaum noch méglich wére.

Zudem waren dann der 6ffentliche StralRenraum nicht gefasst und die auf diese Weise ent-
stehenden Freiflachen zwischen den Stral’en und den geplanten Gebauden verlarmt und
nicht sinnvoll nutzbar. Dartiber hinaus wirde eine deutliche Verringerung der tiberbaubaren
Flache gegen das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verstoRen und
eine gebotene sinnvolle Verwendung der Grundstiicke unmdglich machen.
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Da aus oben genannten Grinden eine raumliche Trennung der Verkehrswege mit hohen
Schallemissionen und der geplanten schutzbedurftigen Bebauung nicht mdéglich ist, wurde
fur das Plangebiet eine larmrobuste Baustruktur entwickelt und im Rahmen der vorliegen-
den schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan prinzipielle Méglichkeiten fir ak-
tive und passive LarmschutzmalBnahmen an den Verkehrswegen gepruft. Daraus wurden
die erforderlichen textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan abgeleitet.

Larmrobuste Struktur

Auf die hohe Larmbelastung wurde mit einem larmrobusten stadtebaulichen Konzept, das
dem Bebauungsplan V-1-1 zu Grunde liegt, reagiert. Zu den lauten Straf3en ist die Bebau-
ung geschlossen und wirkt fir den Blockinnenbereich larmabschirmend. So entstehen ruhi-
ge larmabgewandte Seiten und ruhige Freiflachen. Diese Struktur wird durch Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Geb&dudehéhen planungsrechtlich gesichert.

Eine Fassade kann dann als "leise" bezeichnet werden, wenn die baugebietsabhangigen
schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehrslarm gemal Beiblatt 1 zu DIN 18 005-1
(hier 55/45 dB(A) tags/nachts fur allgemeine Wohngebiete) eingehalten werden. Dies ist
durch die larmrobuste stadtebauliche Figur mit ruhigen Wohnhéfen — die Beurteilungspegel
nachts liegen hier bei maximal 43 dB(A) — gewdhrleistet.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Aktive Schallschutzmaflinahmen setzen an der Quelle des Schalls an. Grundsatzlich waren
folgende Malinahmen des aktiven Larmschutzes mdglich, um die Larmbelastung in den
bestehenden Geb&uden zu mindern:

- Bauliche SchallschutzmaBhahmen auf dem Ausbreitungsweg (Larmschutzwénde/-
waélle)

- Einbau von larmmindernden Fahrbahnoberflachen (FriedenstralRe/Landsberger Allee)
- Austausch der Fahrbahnoberflache bzw. des Kopfsteinpflasters (PufendorfstraRe)

- Reduzierung der zulassigen Hoéchstgeschwindigkeit (Friedenstral3e/Landsberger
Allee)

Larmschutzwénde entlang der offentlichen StraRen kommen wegen der ortlichen Verhalt-
nisse, aus stadtgestalterischen Griinden und aufgrund der Hohe der zu schitzenden bauli-
chen Anlagen im Plangebiet nicht in Betracht.

Grundsatzlich ware es mdoglich, fir die Landsberger Allee und die FriedenstralRe eine sog.
larmgeminderte Fahrbahnoberflache zu realisieren. Die rechnerische Bertcksichtigung
von larmgeminderten Fahrbahnoberflachen ist gemaR der Richtlinie fir den Larmschutz an
StraBen (RLS-90) allerdings auf Auf3erortsstraf3en mit zulassigen Hochstgeschwindigkeiten
von mehr als 60 km/h beschrankt. Eine fundierte Berechnungsgrundlage ist aufgrund der
vorhandenen Situation somit nicht gegeben.

In Berlin existieren mehrere Versuchsstrecken, auf denen Erfahrungen mit [Armmindernden
Fahrbahnbeldgen auf StadtstraRen gesammelt werden sollen. Die ersten Ergebnisse sind
nach Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen durchaus positiv,
jedoch fehlen ausreichende Erfahrungen zur akustischen Langzeitwirksamkeit und zu not-
wendigen Wartungsintervallen einschlie3lich der damit verbundenen Kosten. Zudem ist der
fachgerechte Einbau einer larmmindernden Asphaltdecke im Innenstadtbereich technolo-
gisch schwierig zu realisieren. Eine entsprechende MaRnahme ist derzeit fur beide Stralen
nicht absehbar.

Fur die Pufendorfstrale kénnte prinzipiell ein Austausch der Fahrbahnoberflache in Be-
tracht kommen. Die Pufendorfstral3e ist bislang eine Kopfsteinpflasterstral3e, die durch ei-
nen geriffelten Gussasphalt ersetzt werden kdnnte.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde aus den genannten Griinden ermit-
telt, welche Pegelminderungen durch den Austausch der Fahrbahnoberflache in der Pufen-
dorfstraBe zu erwarten waren. Danach wirde diese MalRhahme zu einer rechnerischen
Reduzierung der Beurteilungspegel von bis zu 3 dB(A) an der zur Pufendorfstral3e orien-
tierten Fassade filhren. Der Bezirk hat den Stral3enzug Pufendorfstral3e/Matthiasstrale im
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MaRnahmenplan des Sonderprogramms ISEK fiir das Stadtumbau Ost Gebiet ,Friedrichs-
hain West" (Stand 23.03.2016) unter 5.8 ,Aufwertung und Erneuerung von Strafen und
Gehwegen, Pufendorf-, Matthiasstralle“ aufgenommen. Der Austausch der Fahrbahnober-
flache wird nach Fertigstellung des Wohnungsbaus erfolgen.

Zudem koénnen in der PufendorfstraBe weitere verkehrsberuhigende MaRRnahmen wie
Gehwegvorstreckungen und Aufpflasterungen (,Kreuzberger Kissen®) zu einer Larmminde-
rung fihren. Diese kdénnen aber in der zu verwendenden Berechnungsvorschrift RLS-90
nicht berticksichtigt werden, so dass quantitative Aussagen Uber die larmmindernde Wir-
kung solcher MalZnahmen nicht getroffen werden kénnen. Dennoch fuhren verkehrsberuhi-
gende Malinahmen durchaus zu einer Pegelreduzierung, da sowohl die Geschwindigkeit
der Fahrzeuge als auch die Verkehrsstarke reduziert werden kdnnen.

Neben den genannten stralenbaulichen MalRnhahmen zum aktiven Larmschutz kommen
auch stralRenverkehrsrechtliche Malnahmen in Frage:

Eine Reduzierung der zuléssigen Hochstgeschwindigkeit wirkt sich in der Regel l1arm-
mindernd aus. Eine Geschwindigkeitsreduzierung fir die Landsberger Allee und die Frie-
denstralRe kommt derzeit aus verkehrlichen Griinden jedoch kaum in Betracht, da es sich
bei diesen um wichtige Stralenverbindungen handelt und damit Belange von gesamtstadti-
scher Bedeutung berthrt sind. Die zulassige Geschwindigkeit in der Pufendorfstral3e ist be-
reits auf 30 km/h begrenzt. Da der Bebauungsplan keinen Einfluss auf eine Geschwindig-
keitsreduzierung hat und die Umgestaltung der Pufendorfstrafl3e nicht gentigt, um durch ak-
tive MalRnahmen gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten, sind passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Festsetzung passiver Schallschutzmalnahmen

Die Prifung der aktiven SchallschutzmalBhahmen ergab, dass MalRnahmen wie Larm-
schutzwéande aus stadtebaulichen Grinden nicht in Betracht kommen und die langfristige
Wirkung von larmmindernden Fahrbahnbeldgen nicht nachgewiesen ist. Darlber hinaus
hat der Bebauungsplan keinen Einfluss auf eine Geschwindigkeitsreduzierung. Die Umge-
staltung der PufendorfstralRe reicht nicht aus, um durch aktive Malihahmen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten. Aus diesem Grund sind trotz larm-
robuster Baustruktur passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

In der schalltechnischen Untersuchung werden folgende passive SchallschutzmafRnahmen
vorgeschlagen, die in den Bebauungsplan tbernommen werden. Dies sind Festsetzungen

1. zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aul3enbauteilen (Schallddmm-MaRe
fur Gebéaude),

2.  zu einer larmoptimierten Grundrissgestaltung,

3. zu MaRnahmen, die eine auskémmliche Nachtruhe bei gleichzeitiger Frischluftzufuhr
gewahrleisten (Wohnungen, die nur zur larmzugewandten Seite orientiert sind) sowie

4, zu baulichen MaRnahmen zum Schutz von AuRenwohnbereichen.

Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen AufRenbauteilen (Schall-
damm-Male fur Gebaude)

Die larmrobuste Baustruktur schirmt zwar den Larm fur den Blockinnenbereich ab, fir die
dem Verkehrslarm zugewandten Fassaden ist jedoch ein grundlegender Larmschutz von
Innenraumen erforderlich. Dies wird durch erforderliche Schallddmm-MaRe bei AuRenbau-
teilen (Wand und Fenster) gesichert. Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz am
Tage und in der Nacht kdnnen dabei insbesondere Uber die Vorgabe eines zu erreichenden
Innenraumpegels, der zur Ermittlung des resultierenden bewerteten Schallddmm-MalRes
dient, festgesetzt werden. Diese Festsetzungsmaglichkeit wird im Rundschreiben 2/2016
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom 14.10.2016 empfohlen. Sie
soll dann Anwendung finden, wenn die Orientierungswerte von Beiblatt 1 zu DIN 18005-1
Uberschritten werden und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch andere rechtli-
che Vorschriften (z. B. aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparverordnung) erreicht
wird. Davon ist auszugehen, wenn
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- Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten
u.a. Beurteilungspegel von L, 154 2 58 dB(A) und/oder L nachi 2 53 dB(A) und

- Burordume u. &. Beurteilungspegel von L, 1,5 2 63 dB(A)

aufweisen. Handlungsbedarf durch Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich folglich fir
die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen (Wohnzimmer, Schlaf- und Kinderzimmer), die in
den Larmpegelbereich 111, IV, V und VI liegen.

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurden auf der Basis flichenhafter Berech-
nungen die mafRgeblichen AuBBenlarmpegel und die daraus abgeleiteten Larmpegelberei-
che (LPB) gemaR DIN 4109 (Ausgabe 1989) ermittelt. Dabei wurden ausgehend von den
berechneten Hochstwerten Fassadenbereiche zusammengefasst. Die Berechnungen erge-
ben fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben
sowie UnterrichtsrAume entlang der Stral3en die Larmpegelbereiche Ill und IV, entlang der
zum Stadtplatz orientierten Fassade die Larmpegelbereiche Il und Il sowie an den rick-
wartigen Fassaden ausschlief3lich die Larmpegelbereiche | und Il.

Handlungsbedarf durch Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich folglich fir die zu den
Stral3en und zum Platz hin orientierten Fassaden, fur die im Baugenehmigungsverfahren
die resultierenden bewerteten Schallddmm-MalRe der Aufl3enbauteile zu ermitteln und
nachzuweisen sind.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz der riickwartigen Fassaden, die nicht
von der Festsetzung erfasst sind, werden bei Anwendung der Ublichen Baustandards bzw.
durch Erfullung anderer Vorschriften wie z.B. die Energieeinsparverordnung, ohne weiteres
erfullt und bedurfen keiner expliziten Festsetzung.

Anders als bei Buro- und Unterrichtsraumen, bei denen nur der Tagwert ausschlaggebend
ist, sind bei Aufenthaltsraumen mit Anspruch auf Schutz des Nachtschlafes (z.B. Aufent-
haltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten) die Anforde-
rungen fur die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht zu beriicksichtigen. Ziel ist die Errei-
chung eines Innenpegels von 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts. Diese Zielwerte leiten
sich aus den Empfehlungen der Larmwirkungsforschung und der Rechtsprechung ab.
Mafgeblich ist das jeweils hdhere sich ergebende resultierende bewertete Schalldamm-
Mal erf. R'y res.

Mit dem Begriff Aufenthaltsrdume sind hier gegentber Larm schutzbedirftige Raume zu-
sammengefasst. Dazu z&hlen bei Wohnungen Wohnraume einschlie3lich Wohndielen und
Wohnkilchen sowie Schlafraume. Nicht zu den schutzbedurftigen Raumen zahlen bspw.
Béader und Hausarbeitsraume sowie Kiichen, die vor allem der Zubereitung von Mahlzeiten
dienen.

Durch die Vorgabe der resultierenden bewerteten Schalldamm-MaRRe gemal der Anlage
zur 24. BImSchV (zuzuglich vorgegebenen Korrektursummand) kénnen die Aul3enbauteile
der jeweils zulassigen Vorhaben bestimmt werden. Wenn der Bebauungsplan Festsetzung-
en nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB trifft, sind die Anforderungen in den bauaufsichtlichen
Verfahren bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung im Schallschutznachweis
gemal § 66 Abs. 1 der Bauordnung fur Berlin nachzuweisen. Der Schallschutznachweis
muss der Bauaufsichtsbehdrde nur im Beschwerdefall vorgelegt werden.

Die Anwendung der DIN 4109:1989-11, nach der bislang Schallddmm-Mafe im Bebau-
ungsplan festgesetzt wurden, setzt voraus, dass bei der Bemessung des Beurteilungspe-
gels vom Tagwert ausgegangen wird und sich der maf3gebliche Aul3enlarmpegel in der
Nacht um 10 dB verringert. Im Plangebiet ergibt sich durch die dauerhaft hohe Larmbelas-
tung aus dem Stral3enverkehr jedoch, dass die Differenz der maRgeblichen Tag- und
Nachtschallpegel geringer als 10 dB ist. Die neue DIN 4109:2016-07 berlcksichtigt diesen
Aspekt, kann aber zur Erhéhung der Larmpegelbereiche und damit zu einer Uberdimensio-
nierung des Schallschutzes fuhren.

Die in der Planzeichnung dargestellte Hilfslinie, die in einem Abstand von 1,4 m parallel zur
Baugrenze verlauft, dient der Beschreibung der von SchallschutzmaRnahmen betroffenen
Fassaden des Staffelgeschosses.
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Textliche Festsetzung Nr. 8

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungséanderung
von baulichen Anlagen die AuRenbauteile, die entlang der Linie A1-A2-A3-A4-A5-A6-A7-
A8-A9-A10-All bis zu einer Héhe von 59,5 m (i NHN und entlang der Linie B1-B2-B3-B4-
B5-B6-B7-B8-B9-B10-B11-B12 oberhalb einer Hohe von 59,5 . NHN orientiert sind, resul-
tierende bewertete Schallddmm-MaBe (erf. R, s) aufweisen, die gewéhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen und in
Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstatten,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und &hnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen
nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R’y s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gem&R der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmalRhahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. BImSchV).
Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV
fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Be-
urteilungspegel aul3en fur den Tag L, rund fiir die Nacht L, y sind fur Straf3en gemaf § 3
und fiir Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in
der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Festsetzungen zu einer larmoptimierten Grundrissgestaltung

Der bauliche Schallschutz bei geschlossenen Aul3enbauteilen gewahrleistet zunéchst nur,
dass bei geschlossenen Fenstern ein ausreichend geringer Innenpegel von 30 dB(A) im
angrenzenden Raum eingehalten wird. Gleichzeitig wird — auch von der Rechtsprechung —
die Ermoglichung des Schlafens auch bei teilgedffnetem Fenster (Kippstellung) heutzutage
als elementarer Bestandteil gesunder Wohnverhéltnisse angesehen. Diesen Anforderun-
gen kann ohne weitere MalRnahmen dann entsprochen werden, wenn Schlafriume zu einer
larmabgewandten ,leisen” Fassade orientiert sind.

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans wird eine larmrobuste Baustruktur mit
ruhigen larmabgewandten Seiten entstehen. Zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnis-
se bzw. zur Sicherung des ungestérten Schlafens bei teilgetffnetem Fenster konnen des-
halb Festsetzungen zur larmoptimierten/larmgeschitzten Grundrissgestaltung fur eine be-
stimmte Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen einer Wohnung getroffen werden. Dies er-
folgt fur alle Gebéaudeteile auf larmbelasteter Seite, die nicht in Blockrandecken liegen (In
Wohnungen in Blockrandecken werden durch textliche Festsetzung Nr. 10 gesunde Wohn-
verhaltnisse gesichert). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass zumindest ein Teil der
Aufenthaltsrdume Uber einen Zugang und eine Luftungsmaoglichkeit zur larmabgewandten,
ruhigen Seite verfligt. Die Festsetzung erfolgt fur die (Voll-)Geschosse des Hauptbaukér-
pers und das mdgliche zusétzliche Staffelgeschoss. Sie wird fir die Fassadenbereiche ge-
troffen, die Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts aufweisen
bzw. im Larmpegelbereich Ill oder IV liegen. Im Bebauungsplangebiet sind dies die Fassa-
den, die zu den Straf’en und zum Platz orientiert sind, sowie ein dem bestehendem Um-
spannwerk gegenliberliegender Fassadenbereich.

Wohnungen mit nur einem Aufenthaltsraum, der nur zur StraBe oder Flache a orientiert ist,
sind aus dem Anwendungsbereich der Grundrissgestaltung ausgenommen: Bei diesen in
der Regel sehr kleinen Wohnungen wirde ein ,Durchstecken® zu Lasten gut geschnittener
Wohnungsgrundrisse gehen. Die Projekttragerin beabsichtigt im Plangebiet einen hohen
Anteil an 1-Zimmer-Wohnungen (ca. 30 %), die derzeit sehr stark nachgefragt sind, zu rea-
lisieren (s. néchstes Unterkapitel). Diese sollen forderungsféhig im Sinne der Wohnungs-
bauférderungsbestimmungen 2015 (WFB 2015) sein. Gemal WFB 2015 durfen 1-Zimmer-
Wohnungen maximal eine Grof3e von 40 m2 umfassen. Dies wiirde in Verbindung mit zeit-
gemafen Bebauungstiefen zu sehr schmalen Wohneinheiten fihren. Die Ausnahmerege-
lung gilt nur fur 1-Zimmer-Wohnungen in Vollgeschossen. Im Staffelgeschoss sind auf-
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grund der geringeren moglichen Bautiefe auch bei kleineren Wohneinheiten mit nur einem
Aufenthaltsraum zweckmafige Grundrisse méglich.

Bei den von der larmoptimierten Grundrissgestaltung ausgenommenen Wohnungen muss
durch andere Maflinahmen eine auskdmmliche Nachtruhe bei gleichzeitiger Frischluftzufuhr
gewdabhrleistet werden. Dies kdnnen besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche Mal3-
nahmen gleicher Wirkung sein, die eine ausreichende Beliiftung gewahrleisten (Beispiele
siehe nachstes Unterkapitel).

Die in der Planzeichnung dargestellte Hilfslinie, die in einem Abstand von 1,4 m parallel zur
Baugrenze verlauft, dient der Beschreibung der von SchallschutzmalRnahmen betroffenen
Fassaden des Staffelgeschosses.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden entlang den Linien A1-A2-A3, A5-A6, A7-
A8 und A10-Al11l bis zu einer Héhe von 59,5 m 0. NHN sowie entlang den Linien B1-B2,
B4-B5-B6, B7-B8 und B10-B11 oberhalb einer Héhe von 59,5 m &t NHN mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
missen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster zur
larmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind bis zu einer Hohe
von 59,5 m 0. NHN Wohnungen mit einem Aufenthaltsraum, die nur zur Strale oder zur
Flache a orientiert sind.

In Wohnungen mit einem Aufenthaltsraum, die nur zur Stral3e oder zur Flache a orientiert
sind, mussen in diesem Aufenthaltsraum durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beliftung oder durch andere bauliche MalZnahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungs-
pegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bei mindestens einem teilgedffne-
ten Fenster oder mittels Wahrung einer ausreichenden Bellftung nicht tberschritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gewabhrleistung eines mittleren Innenpegels nachts von 30 dB(A) bei gleichzeitiger Frisch-
luftzufuhr

In Teilbereichen des geplanten Wohngebaudes wird die Grundrissoptimierung (s. vorheri-
ges Unterkapitel) aufgrund der Blockrandstruktur nicht méglich sein. Um Wohnungen in
den Blockrandecken ,durchstecken® zu kénnen, muissten diese grofflachig sein. Grolke
Wohnungen sollen jedoch aus folgenden Grinden nicht im Plangebiet realisiert werden:

- Gemal IBB Wohnungsmarktbericht 2016 waren im Jahr 2015 55 % der Berliner
Haushalte Einpersonenhaushalte und 28 % Haushalte mit 2 Personen. Die Nachfrage
nach (kleinen) 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen im Stadtgebiet ist deshalb nach wie vor
sehr hoch. Vor diesem Hintergrund wurde in der Kooperationsvereinbarung des Lan-
des Berlin mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften "Leistbare Mieten, Woh-
nungsneubau und soziale Wohnraumversorgung" festgelegt, dass bei Wohnungsbau-
projekten ein hoher Anteil an 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen vorzusehen ist. Die Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen 2015 (WFB 2015) unterstiitzen diese Zielsetzung,
der Anteil von 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen soll mindestens ein Drittel der geférderten
Wohneinheiten betragen.

- Die Mietpreise sind in ganz Berlin, vor allem aber in den innenstadtischen und nach-
gefragten Stadtteilen zum Teil rasant angestiegen. Friedrichshain ist von dieser Ent-
wicklung besonders betroffen. Die stéadtischen Wohnungsbaugesellschaften sind des-
halb verpflichtet, preisgiinstigen Wohnungsraum auch in innerstadtischen Bereichen
zu erhalten bzw. herzustellen, um einer Verdrdngung einkommensschwacher Haus-
halte und der Gentrifizierung ganzer Stadtteile entgegenzuwirken. Wohnungen mit ge-
ringerer Wohnflaiche nehmen weniger Geschossflache in Anspruch, so dass deren
Anzahl bei Ausnutzung der zulassigen NutzungsmalRe deutlich groRer ausfallen wird
und mehr Haushalte von dem Bauvorhaben profitieren. Zudem sind bei kleineren
Wohnungen die Baukosten bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache geringer, so
dass diese Wohnungen zu niedrigeren Mieten angeboten werden kdnnen.
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- Im Plangebiet sollen mindestens 89 mietpreis- und belegungsgebunde Wohnungen
realisiert werden. Diese Wohnungen missen den Wohnungsbauférderungsbe-
stimmungen 2015 (WFB 2015) entsprechen, sonst sind sie nicht férderungsfahig. Dies
bedeutet inshesondere, dass die Wohnungen eher kleinflachig ausfallen, gemald WFB
kénnen z.B. 2-Zimmerwohnungen nur bis zu einer Wohnungsgréf3e von 54 m2 gefor-
dert werden.

Aus diesen Grinden findet die Festsetzung einer larmoptimierten Grundrissgestaltung fir
Wohnungen in den Blockrandecken und -gelenken keine Anwendung. In der Folge kénnen
in diesen Gebéaudeteilen Wohnungen entstehen, deren Aufenthaltsréume nur zu den Stra-
Ben bzw. zum Stadtplatz orientiert sind. Bei diesen liegen die Beurteilungspegel in der
Nacht zwischen 51 und 60 dB(A). Bei einem ,normalen” Fenster in Kippstellung mit einer
gangigen Schallreduktion von ca. 15 dB wirde bei diesen Au3enlarmpegeln nachts ein In-
nenraumpegel von ca. 36 bis 45 dB(A) herrschen. Aus diesem Grund sind bei den Woh-
nungen, die von der Grundrissgestaltung ausgenommen und nur zu den Straf3en orientiert
sind, zusatzliche (bauliche) MalBnhahmen zu ergreifen, die eine auskémmliche Nachtruhe
bei gleichzeitiger Frischluftzufuhr gewahrleisten.

Erganzend zu den erforderlichen Schalldamm-Mal3en fir die Aul3enfassaden wird deshalb
fur eine bestimmte Mindestanzahl an Aufenthaltsraumen in Wohnungen, die nur entlang
der Stral3en und/oder des Platzes orientiert sind, die Ausstattung mit

- besonderen Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung
oder

- baulichen Malznahmen gleicher Wirkung an AuRenbauteilen

festgesetzt. Diese mussen gewahrleisten, dass in den betroffenen Raumen ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgetffneten Fens-
ter oder mittels Wahrung einer ausreichenden Beluftung nicht Uberschritten wird.

Besondere Fensterkonstruktionen sind Fenster, die in der Regel aus 2 Fensterebenen be-
stehen. Entweder wird das innenliegende Fenster gekippt, wahrend das auliere feststeht,
oder teilgedffnete Fensterelemente in beiden Ebenen gewahrleisten in Verbindung mit ho-
her Schallddmmung einen Innenraumpegel von 30 dB(A).

Bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung kénnen z.B. Luftungseinrichtungen, vorgelagerte
verglaste Auenwohnbereiche (Loggien oder Wintergarten mit 6ffenbaren Elementen oder
Luftungsschlitzen), verglaste Laubengéange, Festverglasungen, Prallscheiben oder (partiel-
le) Vorhangfassaden sein. Um hdhere Schallpegeldifferenzen und gleichzeitig ausreichen-
de Frischluftzufuhr zu gewahrleisten, sind baulichen MaRhahmen wie verglaste Loggien mit
offenbaren Elementen in der &u3eren Hulle in der Regel mit besonderen Fensterkonstrukti-
onen zu kombinieren (gekoppelte MalRnahmen).

Grundsatzlich sollen in Berlin vorrangig besondere Fensterkonstruktionen und/oder bauli-
che MalRhahmen gleicher Wirkung, die in der Nacht eine freie Liftung durch teilgedffnete
Fenster bzw. offenbare Elemente ermdglichen und einen Innenraumpegel von 30 dB(A)
gewahrleisten, zum Einsatz kommen. Aus folgenden Grinden wird im Plangebiet jedoch
bei den Wohnungen, die nicht durchgesteckt werden kénnen, der Einbau von technischen
Luftungseinrichtungen als alternative SchallschutzmafRnahme nicht ausgeschlossen:

- Fur besondere Fensterkonstruktionen gibt es bisher nur wenige Anbieter und ein
geringes standardisiertes Angebot. Der Einbau dieser besonderen Fensterkonstruk-
tionen steht einer fur diesen Standort erwiinschten differenzierten Fassadengestaltung
mit unterschiedlichen Fensterformaten und hohem Fensteranteilen entgegen. Aus
stadtebaulichen (und denkmalpflegerischen) Griinden soll fir das neue Wohnhaus
eine aufgelockerte, ,leichtere* Fassadengestaltung, die sich auch durch
unterschiedliche Fensterformate ausdriickt, gefunden werden. Diese soll auf die eher
strenge, zurlckhaltende Architektur der denkmalgeschitzten Gebaude ,Neue
Malzerei“ und Brauhausspeicher reagieren. Das neue Wohngebéaude soll sich bewusst
von der Gestaltung der Denkmale absetzen und deren Anmutung nicht durch eine
ahnliche Strenge Uberformen. Aus diesen Grinden wirde der Einbau standardisierter
Kastenfenster einen erheblichen stadtebaulich-gestalterischen Eingriff in die
architektonische Gestaltung bedeuten und dem angestrebten Erscheinungsbild des
neuen Wohngebaudes entgegenwirken.
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- Stadtebauliches Ziel ist die Freistellung des Denkmals ,Neue Malzerei* und die Anlage
eines Platzes als Auftakt des Gebiets von der Friedenstral3e. Aus diesem Grund
wurde eine kompakte Kammstruktur gewahlt, die allerdings im Verhaltnis viele
Wohnungen in Eck- bzw. Gelenksituationen bedingt.

- Besondere Fensterkonstruktionen sind sehr teuer und fiihren aufgrund des
Eigengewichts der Fenster auch zu erhdhten Anforderungen an die Statik. Aus diesen
Griinden ist mit dem Einbau besonderer Fensterkonstruktionen auch mit einem hohe-
ren Kostenaufwand zu rechnen. Im Plangebiet sollen ausschlie3lich Sozialwohnungen
und preisglnstige Mietwohnungen entstehen. Aufgrund der in innerstadtischen Lagen
stark angestiegenen Baulandpreise und gestiegener Baukosten ist eine wirtschaftliche
Realisierung des Wohnungsbaus nur durch extrem kostengiinstige Bauweise moglich.
Der Einbau dieser teuren Fensterkonstruktionen wirde die gesamte Wirtschaftlichkeit
des Vorhabens in Frage stellen. Die stadtebaulichen Ziele, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir preisgiinstigen Wohnungsbau zu schaffen und eine ausgewoge-
ne Sozialstruktur im gesamten Quartier zu gewahrleisten, kénnten bei Aufgabe des
Bauvorhabens nicht realisiert werden.

- Im schalltechnischen Gutachten wird ausgefihrt, dass gekippte Fenster 3 Aspekte ge-
sunden Wohnens erflillen missen. Sie missen ein ruhiges Schlafen, eine ausrei-
chende Frischluftzufuhr und einen Bezug zur AulRenwelt ermdglichen. Zwar erfillen
besondere Fensterkonstruktionen die schalltechnischen Anforderungen und ermdgli-
chen ein ruhiges Schlafen, eine ausreichende Luftzufuhr (ohne zusétzliche technische
Liftungsanlagen) oder den Bezug zur Au3enwelt kbnnen sie jedoch nicht hinreichend
gewdhrleisten. Da beim Schlaf der psychologische Aspekt (Bezug zur Au3enwelt) eine
untergeordnete Rolle spielt, ein ruhiges und gesundes Schlafen bei ausreichender
Luftzufuhr jedoch als zwingend betrachtet werden, empfiehlt das Gutachten den Ein-
bau ,normaler® (auch kippbarer) Fenster mit einer zusatzlichen Liftungsanlage.

In Abwagung mit den oben genannten Belangen soll als SchallschutzmalRnahme fir die be-
troffenen Wohnungen auch der Einbau von Liftungseinrichtungen maglich sein. Durch den
Zusatz [...] oder mittels Wahrung einer ausreichenden Beluftung [...] fallen diese auch un-
ter die ,baulichen MalZnahmen gleicher Wirkung an Aul3enbauteilen®.

Die in der Planzeichnung dargestellte Hilfslinie, die in einem Abstand von 1,4 m parallel zur
Baugrenze verlauft, dient der Beschreibung der von Schallschutzmaf3nahmen betroffenen
Fassaden des Staffelgeschosses.

Textliche Festsetzung Nr. 10
Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in Wohnungen

- entlang den Linien A3-A4-A5, A6-A7 und A8-A9-A10 bis zu einer H6he von 59,5 m
0. NHN sowie

- entlang den Linien B2-B3-B4, B6-B7 und B8-B9-B10 oberhalb einer Hohe von 59,5
m U NHN,

deren AufenthaltsrAume nur zur Stral3e und/oder zur Flache a orientiert sind, in mindestens
einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in min-
destens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
raumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Be-
[0ftung oder durch andere bauliche MaRBnahmen gleicher Wirkung an Auf3enbauteilen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster oder mittels Wahrung einer ausreichenden Beliiftung nicht tber-
schritten wird.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Festsetzung zum Schutz von AuRenwohnbereichen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde ermittelt, ob der von der Larmmin-
derungsplanung Berlin angesetzte Schwellenwert von 65 dB(A) Uber mdglichen Aulen-
wohnbereichen eingehalten oder tberschritten wird.
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Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass es an der westlichen, stralRenzuge-
wandten Seite des planermdglichten Baukorpers — mit Ausnahme des Staffelgeschosses —
tiber moglichen AuBenwohnbereichen zu einer Uberschreitung des o. g. Schwellenwertes
von 65 dB(A) kommt. Vor diesem Hintergrund sind zum Schutz der Nutzer vor Verkehrs-
larm AuRenwohnbereiche entlang des betroffenen Abschnitts, der als Linie A7-A8-A9 in der
Planzeichnung gekennzeichnet wird, nur in verglaster (baulich geschlossener) Ausfiihrung
zulassig. Moglich sind z.B. verglaste Balkone und Loggien. Dabei ist nicht ausgeschlossen,
dass eine (Teil-)Offnung der &uBeren baulichen Hillle des AuRenwohnbereichs durch den
Nutzer mdglich ist.

Es wird ein ruhiger AuRenwohnbereich pro Wohnung als ausreichend erachtet. Wohnun-
gen, die aufgrund der festgesetzten larmoptimierten Grundrissanordnung durchgesteckt
sind, kénnen auch Uber Balkone, Loggien und Dachterrassen zu einem der ruhigeren In-
nenhofe verfugen. Sofern eine Wohnung Uber einen weiteren Auf3enwohnbereich an einer
ruhigen Seite verfligt (an der der oben genannte Schwellenwert eingehalten wird), muss
der AuRenwohnbereich entlang der gekennzeichneten Linie A7-A8-A9 nicht in baulich ge-
schlossener Ausfuhrung erfolgen. Auch muss, sollte eine Wohnung tber mehrere baulich
verbundene AufRenwohnbereiche entlang des Fassadenabschnitts verfligen, nur ein Au-
Benwohnbereich verglast werden.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Linie A7-A8-A9 bis zu einer Hohe von 59,5
m . NHN mit Gebauden baulich verbundene Aul3enwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone,
Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen Aul3en-
wohnbereich an einer von der Stral’e abgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglas-
te Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen AuRenwohnbereichen, die nur entlang
der Linie A7-A8-A9 orientiert sind, ist mindestens ein baulich verbundener Auf3enwohnbe-
reich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errichten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.5.1.1.2 Auswirkungen auf schutzwirdige Nutzungen auf3erhalb des raumlichen
Geltungsbereiches

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 wurden die Pe-
gelerhéhungen, die durch die neue Wohnbebauung induziert werden, durch einen Ver-
gleich zwischen Prognosenulifall und Prognoseplanfall berechnet.

Daruber hinaus wurde der Einfluss der Verkehrszunahme sowie die Pegelerhéhungen auf-
grund von Reflexionen an der geplanten Neubebauung in Bezug auf die bereits jetzt pla-
nungsrechtlich mégliche Bebauung quantifiziert. Dazu ist auch ein Vergleich des Progno-
seplanfalls zu der derzeit planungsrechtlich zuldssigen Bebauung als Prognosenullfall
durchgefiihrt worden.

Berechnungsergebnisse

Das Umfeld des Plangebietes weist bereits fiir den Prognosenullfall, bedingt durch Kfz-
Verkehr der anliegenden Stral3en, in Teilen eine hohe (>65-70/55-60 dB(A) tags/nachts) bis
sehr hohe Larmbelastung (>70/60 dB(A) tags/nachts) auf. Es wurden Beurteilungspegel
von bis zu 70 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts (FriedenstralRe 37-39) ermittelt.

Im Prognoseplanfall ergeben sich bei den meisten Bestandsgebauden Pegelerhéhungen,
die tags in einem Bereich von 0,1 bis 1,1 dB(A) und nachts in einem Bereich von 0,1 bis 1,2
dB(A) liegen.

Pegelerhéhungen in der GréRenordnung von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender
wissenschaftlicher Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar. Die subjektive Wahrnehmung
von Pegelerhéhungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) ist umstritten. Pegelerh6hungen
von mehr als 3 dB(A) gelten subjektiv gemeinhin als wahrnehmbar. Als bedenklich und ab-
wagungsrelevant gelten gemafR Larmminderungsplanung Berlin jegliche Zunahme der
Larmbelastung in Bereichen mit sehr hoher Larmbelastung (>70 dB(A) tags und >60 dB(A)
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nachts) sowie die erwartete Zunahme der Larmbelastung um mehr als 0,4 dB(A) in Berei-
chen mit hoher Larmbelastung (65-70 dB(A) tags und 55-60 dB(A) nachts).

Die gemaf Larmminderungsplanung Berlin zur Bewertung heranzuziehenden gesundheits-
relevanten Schwellenwerte von 65/55 dB(A) tags/nachts werden an einzelnen Fassadenbe-
reichen der betroffenen Wohngebaude FriedenstraRe 37-39, Friedenstrae 47-52, Frieden-
stral3e 92-95, Friedrichsberger StraRe 1-9 und Friedrichsberger Stral3e 24-27 sowie an der
neu errichteten Tagespflege/Landsberger Allee und an der stralenzugewandten Seite des
Hotels/Landsberger Allee 26 am Tag und in der Nacht bereits ohne die geplanten Woh-
nungsbauvorhaben z.T. deutlich tiberschritten. Eine erstmalige Uberschreitung des Schwel-
lenwertes erfolgt nicht. In diesen vorbelasteten Bereichen betragen die Pegelerhéhungen
jedoch aufgrund des zusétzlichen Verkehrsaufkommens sowie aufgrund von Reflexionen
weniger als 1 dB(A). Dennoch fihren sie zu einer Verscharfung des bestehenden Larmkon-
fliktes und zu einer weitergehenden Uberschreitung der o0.g. Schwellenwerte. Sie sind des-
halb in die Abwagung einzustellen (s. nachfolgendes Unterkapitel).

Dartber hinaus ergeben sich nennenswerte Pegelerhdhungen an einzelnen Fassadenbe-
reichen der Geb&ude Pufendorfstrale 7 und Pufendorfstrale 8-9 sowie an der rickwarti-
gen Fassade des oben genannten Hotels. Die rechnerisch ermittelten Pegelerhéhungen
betragen bis zu maximal 1,8 dB(A) tags und bis zu 1,5 dB(A) nachts in der PufendorfstralRe
7, bis zu maximal 2,6 dB(A) tags und 2,1 dB(A) nachts in der Pufendorfstral3e 8-9 und bis
zu maximal 5 dB(A) tags und nachts am Hotel. Diese Pegelerhéhungen sind allerdings
maf3geblich auf das Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet V-1-2 zurlickzufihren: Gemaf
schalltechnischer Untersuchung sind die Pegelzunahmen von bis zu 5 dB(A) an der dem
Vorhaben im Bebauungsplangebiet V-1-2 zugewandten Fassade des Hotels nahezu voll-
standig auf Reflexionen an den gegenuberliegenden geplanten Wohngebauden zuriickzu-
fuhren. Dieses Vorhaben induziert zudem nahezu das gesamte zusatzliche Verkehrsauf-
kommen in der Pufendorfstrale, so dass die prognostizierten Pegelerhbhungen an den
Gebauden Pufendorfstrale 7 und Pufendorfstrale 8-9 durch den Bebauungsplan V-1-2
bedingt sind. Wahrend Pegelerhhungen am Gebaude Pufendorfstrale 7 vollstandig auf
die Verkehrszunahme in der PufendorfstralBe zuriickzufihren sind, liegt der Anteil der
durch Reflexionen verursachten Pegelerhéhungen beim Gebaude Pufendorfstralle 8-9 bei
0,7 d(B). Die Abwagung dieser Pegelerhéhungen ist aus diesen Griinden Gegenstand des
Bebauungsplans V-1-2.

Abwégung

Die relevanten vorhabenbedingten Pegelerhhungen missen gesondert betrachtet und in
der Abwagung bericksichtigt werden:

Durch die Pegelerhhungen um bis zu 0,8 dB(A) tags und 0,9 dB(A) nachts an den beste-
henden Gebauden Friedenstralle 37-39, FriedenstralRe 92-95, Friedrichsberger Stralle 1-9
und Friedrichsberger Stral3e 24-27 sowie an den straf3enzugewandten Fassaden der neu
errichteten Tagespflegeeinrichtung an der Landsberger Allee und des Hotels an der Lands-
berger Allee 26 werden die gesundheitsrelevanten Schwellenwerte von 65/55 dB(A)
tags/nachts weitergehend tberschritten. Diese Pegelzunahmen sind nahezu vollstandig auf
die Verkehrszunahme auf den angrenzenden Straf3en und nicht auf Reflexionen an der
neuen Wohnbebauung zuriickzufiihren. Der Einbau einer schallabsorbierenden Fassade
wuirde deshalb zu einer kaum messbaren Verbesserung fihren und stiinde in keinem Kos-
ten-Nutzen-Verhéltnis. Verkehrsreduzierende Malinahmen auf den betroffenen Stral3enab-
schnitten kommen, wie oben (Kap. Il 3.5.1.1.1) beschrieben, ebenfalls nicht in Betracht.
Pegelerhéhungen in der GréRenordnung unter 1 dB(A) sind zudem subjektiv nicht wahr-
nehmbar.

Die Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 stellen im Vergleich zu dem, was durch den gelten-
den Bebauungsplan V-1 zulassig und maoglich ware, fir die Uberwiegend betroffene Be-
wohnerschaft sogar eine Verbesserung der Larmbelastung dar: Wird fur den Prognosenull-
fall die derzeit planungsrechtlich zuldssige Bebauung mit einem deutlich hdheren Ver-
kehrsaufkommen beriicksichtigt, so ergaben sich im Prognoseplanfall bis auf eine Aus-
nahme keine Pegelerhbhungen. Diese Aspekte sind ebenfalls in die Abwagung einzustel-
len.
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Da mit der Planung selber keine baulichen MaBnahmen an Straf3en (erheblicher baulicher
Eingriff im Sinne der Verkehrslarmschutzrichtlinien 1997) verbunden sind, féllt das Vorha-
ben nicht in den Anwendungsbereich der 16. BImSchV. Ein rechtlicher Anspruch auf passi-
ve SchallschutzmaBnahmen fiir Bestandsgebaude besteht somit nicht.

Auch aus folgenden Griinden wird an den Planinhalten des Bebauungsplans V-1-1 festge-
halten: Der Bebauungsplan V-1-1 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
dem Standort angemessenes Wohnungsbauvorhaben mit ca. 195 Wohneinheiten (geman
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung werden ausgehend von 17.800 m?2
zuléssiger Geschossflache 178 Wohneinheiten zu Grunde gelegt, siehe Kap. 11l 4) und ein-
zelnen gewerblichen Nutzungen. Damit tragt er zur Schaffung dringend bendtigten inner-
stadtischen Wohnraums bei. Das Gebiet ist bereits zum Teil stark vorbelastet. Auf das ge-
plante Vorhaben entfallen lediglich 433 Fahrten am Tag, die zu keiner spirbaren Erhéhung
des Verkehrslarms im tbergeordneten StralRennetz fuhren. Aktive La&rmschutzmafRhahmen
wurden geprift und kommen fir die Pufendorfstrafl3e in Betracht, fir die FriedenstraRe oder
Landsberger Allee hingegen nicht (siehe Kap. 11 3.5.1.1.1).

Die fuBBlaufig gut erreichbaren und attraktiven Ruhe- und Grinbereiche des Volksparks
Friedrichshain und der angrenzenden Friedhofsflachen, die zentrale innerstadtische Lage
sowie die gute verkehrliche Anbindung an den OPNV tragen (als Merkmale einer larmro-
busten Stadtstruktur) zur Kompensation der Larmbelastung und zur Attraktivitat des ge-
samten Gebietes bei. Die geplante larmrobuste Baustruktur bewirkt auch zum Teil eine Ab-
schirmung fir die Bestandgebaude ,Neue Malzerei“ und Brauhausspeicher. Dartiber hin-
aus werden die Bestandbewohner — auch in Verbindung mit dem Vorhaben im Bebauungs-
plangebiet V-1-2 — von der Verbesserung der sozialen Infrastruktur, der Schaffung von
neuen Wegebeziehungen, der Belebung durch geplante Nutzungsvielfalt entlang der Stra-
Ben (Laden, Gastronomie und Dienstleistung) sowie der stadtebaulichen Aufwertung der
brachliegenden Flachen profitieren.

3.5.1.2 Gewerbelarm

3.5.1.2.1 Gerduschimmissionen planermdglichter gewerblicher Nutzungen inner-
halb des Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet
kdénnen gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, ausnahmsweise
zulassig sein. Eine Betrachtung potentieller Auswirkungen von Gewerbeimmissionen, die
im Plangebiet selber entstehen, war im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des-
halb nicht erforderlich.

Die im Plangebiet zuldssige Tiefgarage wurde aus folgenden Griinden nicht in der schall-
technischen Untersuchung betrachtet:

Der Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet fest. Gemaf § 12
Abs. 2 BauNVO sind insbesondere in allgemeinen Wohngebieten Stellplatze und Garagen
nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulédssig. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngeb&uden sind nur unterge-
ordnet gewerbliche Nutzungen zuldssig. Dies sind gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO L&den
und Handwerksbetriebe zur Versorgung des Gebietes. Sonstige Gewerbebetriebe sind nur
ausnahmsweise zulédssig und missen der Eigenart des Baugebietes entsprechen. Folglich
sind Gewerbebetriebe nur in geringem Umfang im Plangebiet mdglich. Betriebe, die mit ei-
nem hoheren Verkehrsaufkommen einhergehen und deshalb mit dem Wohnen nicht ver-
einbar sind oder Einzelhandelsbetriebe, die nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen,
sind unzulassig.

Nur gewerbliche Nutzungen fallen in den Anwendungsbereich der TA Larm. Eine Beruck-
sichtigung des anlagenbezogenen Verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen (gemafl Nr.
7.4 TA Larm) muisste deshalb nur fir die oben genannten, planungsrechtlich zulassigen
Gewerbebetriebe erfolgen. Der relative Anteil des durch das planermdglichte Gewerbe im
Plangebiet V-1-1 induzierten Kfz-Verkehrs ist jedoch so gering, dass dieser gemald TA
Larm unbericksichtigt bleiben kann.
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3.5.1.2.2 Gerauschimmissionen vorhandener gewerblicher Nutzungen inner- und
aulRerhalb des Plangebietes

Auf die im Plangebiet vorgesehenen schutzbedirftigen Nutzungen wirken gewerbliche
Schallimmissionen verschiedener Betriebe und Anlagen im Umfeld ein, die in den Anwen-
dungsbereich der TA Larm fallen. Diese missen im Regelfall so betrieben werden, dass die
Anforderungen der TA Larm eingehalten werden. Im Rahmen einer schalltechnischen Un-
tersuchung wurde untersucht, ob der Betrieb bestehender Anlagen auch unter Bertcksich-
tigung ihrer kunftigen absehbaren Entwicklung durch die neue Wohnnutzung eingeschrankt
wird oder ob bereits bestehende Schutzanspriiche an anderer Stelle gleiche oder héhere
Anforderungen an die Begrenzung der Gerauschimmissionen stellen (BeSB, 2016).

Fur schutzwirdige Nutzungen auf3er- und innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans V-1-1 sind die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm Abwagungs-
grundlage. Die ermittelten Beurteilungspegel wurden mit den Immissionsrichtwerten der TA
Larm verglichen. Diese sind identisch mit den schalltechnischen Orientierungswerten (OW)
fur allgemeine Wohngebiete gemal Beiblatt 1 zu DIN 18 005-1, die bei stadtebaulichen
Planungen anzuwenden ist. Fir allgemeine Wohngebiete betragen die Immissionsrichtwer-
te 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht.

Im Umfeld des Plangebietes V-1-1 sind folgende Anlagen und Einrichtungen, die in den
Anwendungsbereich der TA Larm fallen, vorhanden bzw. geplant:

- Tagungsnutzung/“Neue Malzerei (vorhanden)
- Buronutzung/“Neue Malzerei“ (vorhanden)

- Restaurantbetrieb  mit  AulRenbewirtschaftung/“Neue Malzerei“ (genehmigt in
2002/2003, Nutzung eingestellt)

- Fitnessstudio/“Neue Malzerei“ (genehmigt in 2002, Nutzung eingestellt)

- Umweltforum in der Auferstehungskirche (vorhanden)

- Umspannwerk (mit reduzierter Nutzung vorhanden, neues Umspannwerk geplant)
- Ausstellungs und Verkaufsflache eines Steinmetzbetriebes (vorhanden)

- Hotel (vorhanden)

,Neue Malzerei“

Fur Teilflaichen des 5. OG der ,Neuen Malzerei* wurden 2005 Kombiblros genehmigt.
Demnach kann eine Buroeinheit im 5. OG auch als Ort fur Veranstaltungen und Ausstel-
lungen fir maximal 150 Personen genutzt werden. Hier finden vornehmlich Tagungen statt.

Zur Ermittlung der durch die Tagungsnutzung verursachten Gerauschimmissionen wurde
im Sinne des ,worst-case“ ein ganztagiger Betrieb am Sonntag bzw. ein Empfang mit 150
sich unterhaltenen Personen und Hintergrundmusik bei geschlossenen und gekippten
Fenstern angenommen. Die Ergebnisse zeigen, dass der Tagungsbetrieb mit einem Innen-
pegel von 83 dB(A) auch bei Realisierung der geplanten Wohnbebauung uneingeschrankt
am Tag moglich sein wirde. Die ermittelten Beurteilungspegel liegen an den maf3geblichen
Immissionsorten im Plangebiet selbst bei gekippten Fenstern mit maximal 43 dB(A) deutlich
unterhalb des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) tags.

Ein Tagungsbetrieb bei gekipptem Fenster in der Nacht ist hingegen bereits nach gelten-
dem Planungsrecht nicht mdglich, da in diesem Fall der fiir Kerngebiete festgelegte Immis-
sionsrichtwert der TA-Larm von 45 dB(A) nachts gilt. Anders stellt sich die Situation bei ge-
schlossenen Fenstern dar. Die durch das SchlieBen der Fenster entstehende Pegelminde-
rung um mehr als 10 dB bewirkt, dass auch die Anforderungen fir allgemeine Wohngebiete
erfullt werden kdnnen. Aufgrund der angrenzenden Bestandswohnbebauung wére diese
betriebliche Einschréankung bei angenommenem Betrieb nach 22 Uhr bereits in der Ist-
Situation erforderlich.

Der Uberwiegende Teil der ,Neuen Malzerei® ist durch Bluronutzung belegt. Es ist davon
auszugehen, dass die Buronutzung nur werktags zur Tageszeit stattfindet und keine maf3-
geblichen Gerduschimmissionen verursacht werden. Vor diesem Hintergrund stellt die ge-
plante Neubebauung keine zusétzliche Einschrankung des Birobetriebes dar.
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2002 wurde ein Restaurantbetrieb genehmigt, 2003 wurde die Genehmigung flr eine Au-
Benbewirtschaftung mit 45 Platzen erganzt. Diese Nutzung ist zurzeit eingestellt, in einem
Kerngebiet aber weiterhin zuldssig und auch kiinftig geplant. Die schalltechnische Untersu-
chung kommt zu dem Ergebnis, dass auch ein Restaurant mit Auf3enbewirtschaftung mit
der vorhandenen und der geplanten Wohnbebauung vereinbar ist. Fiir die Berechnungen
wurden eine Vollbesetzung der 45 Platze am Tag und ein durchgehender Betrieb von 11
bis 22 Uhr angenommen. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an den mafgeblichen
Immissionsorten sowohl der geplanten Wohnbebauung als auch an der vorhandenen
Wohnbebauung Friedenstral3e 92 A-D und 93 die ermittelten Beurteilungspegel von 54
bzw. 49 dB(A) tags den Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am
Tag unterschreiten. Ein Tagbetrieb im oben genannten Zeitraum ist deshalb uneinge-
schrankt moglich, so dass die geplante Wohnbebauung fir den Restaurant-AuR3enbereich
keine Einschrénkung darstellt.

Ein Betrieb des Restaurant-AulRenbereichs ist durch die vorhandene Wohnbebauung an
der FriedenstralRe bereits soweit eingeschrankt, dass auch ohne die geplante Wohnbebau-
ung ein Nachtbetrieb nicht mdglich ware. Darliber hinaus stehen aufgrund der Neuordnung
des Malzereigrundstiicks und den damit verbundenen erforderlichen Flachen fir die Kita,
die Zufahrten und Aufstellflachen fir die Feuerwehr nur noch kleine zusammenhéngende
Flachen fur die Nutzung des AufRenbereichs zur Verfiigung. Auch vor diesem Hintergrund
ist kein das Wohnen stérender kerngebietstypischer, sondern nur ein wohngebietstypischer
AuR3enbereich mdglich. Dazu kommt, dass nach der Entwicklung der Geltungsbereiche V-
1-1 und V-1-2 keine Stellplatze fir diese Nutzung zur Verfligung stehen.

Ein Fitness-Studio wurde im Jahr 2002 mit der Auflage, nach 22.00 Uhr die Fenster der 2
Aerobic-Raume geschlossen zu halten, genehmigt. Die Nutzung ist inzwischen eingestellt,
die Wiederaufnahme des Betriebs (nach Bauantragstellung) wére jedoch weiterhin zul&as-
sig. Aus diesem Grund wurde der Betrieb im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
gepruft.

Die Fenster der Aerobic-Raume waren nach Nordosten zu den planerméglichten Wohnge-
bauden im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-2 ausgerichtet. Die schalltechnische
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Vertraglichkeit des Fitness-Studios —
auch aufgrund der erteilten Auflage — sowohl mit der heranrickenden Wohnbebauung als
auch mit dem allgemeinen Wohngebiet im Bebauungsplangebiet V-1-1 gegeben ist.

Umweltforum/Auferstehungskirche

Der Veranstaltungssaal des Umweltforums in der Auferstehungskirche kann, wie die Er-
gebnisse des Schallgutachtens zeigen, bei geschlossenen und gekippten Fenstern wah-
rend der Betriebszeiten am Tag ohne Einschrankungen betrieben werden. Gleiches gilt fur
den Zuschauerverkehr. Wesentliche Einschrankungen durch das allgemeine Wohngebiet
im Plangebiet V-1-1 sind nicht zu erwarten, da das Umweltforum bereits zur Rcksicht-
nahme auf die angrenzende Wohnbebauung Pufendorfstraf3e 9 verpflichtet ist.

Auch die Nutzung der Terrasse durch Besucher des Umweltforums wird nicht durch die ge-
plante Wohnbebauung eingeschréankt, da bereits auch hier die Ricksichtnahme auf die an-
grenzende Wohnnutzung gebotenen ist. Die Baugenehmigung fur das Veranstaltungszent-
rum schrankt die Nutzung auf werktags von 9.00 Uhr bis 20.00 Uhr ein. Gegebenenfalls
sind an Sonn- und Feiertagen verlangerte Offnungszeiten maglich.

Umspannwerk

Das Bestandsgebaude des Umspannwerks in der PufendorfstralRe 2 wird gegenwartig nur
als Standard Orts-Netzstation genutzt. Diese Nutzung fuhrt zu keinem Nutzungskonflikt mit
der heranriickenden Wohnbebauung. Der Versorgungstrager beabsichtigt mittelfristig auf
der Flache einen Neubau fir ein 110 kV-Umspannwerk zu errichten. Ein 110 kV Um-
spannwerk ist eine nicht genehmigungsbedirftige Anlage im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetztes (BImSchG), die die Immissionsgrenzwerte der TA Larm einhal-
ten muss. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass der ge-
plante Neubau des Umspannwerks dem Stand der Technik entsprechend zu errichten ist
und die erhéhten Anforderungen durch die heranriickende Neubebauung ohne weiteres in
die technische Gestaltung des Neubaus des Umspannwerks einflieRen kénnen. Die heran-
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rickende Wohnbebauung stellt aus immissionsschutzrechtlicher und -technischer Sicht fir
die Betreiberin deshalb keine zukunftige Einschrankung dar.

Ausstellungs- und Verkaufsflache eines Steinmetzbetriebes

Das Grundstiick Friedenstraf3e 84 wird seit mehr als 25 Jahren als Ausstellungs- und Ver-
kaufsflache von einem Steinmetzbetrieb genutzt. In dem kleinen Verkaufs- und Werkstatt-
pavillon werden zeitweilig kleinere Frasarbeiten an Grabsteinen durchgefiihrt. Larmintensi-
ve Arbeiten am Stein finden auf dem Grundstiick nicht statt.

Ein Nutzungskonflikt ist zwischen der ausgetibten Nutzung des Steinmetzbetriebes und der
heranriickenden Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Die geplante Wohnbebauung ist mit der Nutzung des Grundstlicks durch den Steinmetzbe-
trieb vereinbar. Die bestehende gewerbliche Nutzung des Grundstlicks ist nicht larminten-
siv und steht mit der neuen Wohnbebauung daher nicht im Konflikt. Die Nutzung des
Grundstiicks wird zudem durch die heranriickende Wohnbebauung und die Festsetzungen
dieses Bebauungsplans nicht eingeschrankt, da ein immissionsintensiver produzierender
Steinmetzbetrieb auf dem Grundstiick bereits nach der aktuellen Rechtslage nicht zulassig
ist.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde die Vereinbarkeit der bestehenden
Nutzung mit dem 1. Bauabschnitt der mit dem Bebauungsplan V-1-1 geplanten Wohnbe-
bauung sowie dem geplanten allgemeinen Wohngebiet des nérdlich angrenzenden Bebau-
ungsplans V-1-2 bewertet. Ergebnis ist, dass die am Tag stattfindenden Arbeiten (Verkauf
von Grabsteinen und zeitweilige kleinere Frasarbeiten an Grabsteinen in einer Werkstatt)
nicht gerauschintensiv sind und zu keinen Konflikten mit den geplanten und zuléssigen
Nutzungen fuhren werden. Die aktuellen Nutzungen auf dem Grundstiick Friedenstralie 84
sind daher mit der geplanten Wohnbebauung vereinbar.

Auch durch die Festsetzung des durch den Steinmetzbetrieb genutzten Grundstiicks als
allgemeines Wohngebiet erfolgt kein Eingriff in die ausgetibte Nutzung. Dieser ist kinftig
als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb nur noch ausnahmsweise und nicht mehr all-
gemein zulassig. Im Rahmen der bisherigen planungsrechtlichen Zulassigkeit waren be-
triebliche Erweiterungen im Rahmen der Einhaltung des Rlcksichtnahmegebotes gegen-
Uber der benachbarten Wohnnutzung Pufendorfstral3e und der angrenzenden zulassigen
Nutzungen genehmigungsfahig gewesen. Im Rahmen der kinftigen planungsrechtlichen
Festsetzungen sind betriebliche Erweiterungen weiterhin mdglich, da die notwendige Rick-
sichtnahme, auch auf die nun angrenzend geplante Wohnbebauung, sich bereits aus der
bisherigen Zuléssigkeit ergibt. Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplans und die
damit erméglichte neue Wohnbebauung wird zudem die gewerbliche Nutzung des Grund-
stiicks nicht eingeschrankt. Zwar sind larmintensive Steinmetzarbeiten mit der neuen
Wohnnutzung nicht vereinbar. Eine derartige Nutzungserweiterung ist aber nach den be-
reits geltenden o6ffentlich-rechtlichen Einschrankungen auf dem Grundstiick ohnehin unzu-
lassig. Nach dem geltenden Bebauungsplan V-1 liegt das Grundstiick in einem Kerngebiet
nach 8 7 BauNVO. Nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe in Kerngebieten nicht zuléssig. Der zuldssige Storgrad beurteilt sich nach dem
Schutzbedirfnis der Handels- und Gewerbebetriebe, deren Unterbringung nach § 7 Abs. 1
BauNVO zur allgemeinen Zweckbestimmung eines Kerngebiets gehdrt. Nicht stérend sind
in einem Kerngebiet daher solche gewerblichen Betriebe, die das Storpotential von Han-
dels- und Gewerbebetrieben nicht Gberschreiten und mit einer — im Kerngebiet zugelasse-
nen — Wohnnutzung noch vereinbar sind. Bei einem produzierenden Steinmetzbetrieb han-
delt es sich nach diesem Mafstab nicht um einen ,nicht wesentlich stérenden Betrieb®, da
die Steinmetzarbeiten extrem gerduschintensiv sind. Die Steinmetzproduktion ist daher
nach dem bestehenden Bauplanungsrecht im Kerngebiet nicht zulassig.

Die larmintensive Steinmetzproduktion ist auch nicht vom Bestandsschutz gedeckt. Den
Bestandsschutz geniel3t die Verkaufs- und Buronutzung, die seit Gber 25 Jahren auf dem
Grundstiick tatséachlich stattfindet. Eine andere Nutzung des Grundstiicks findet nicht statt
und wurde seit 1990 nicht genehmigt.

Diese Einschrankung der Nutzungsmadglichkeiten des Grundstiicks auf Verkaufs- und Bi-
ronutzung mit gelegentlichen kleineren Steinfrasarbeiten ist zudem im Erbpachtvertrag ver-
ankert.
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Da die larmintensive Produktion auf dem Grundstiick FriedenstralRe 84 nach dem gelten-
den Bauplanungsrecht nicht zuldssig ist, schréanken die Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans und die gebotene Riicksichtnahme auf die neue Wohnnutzung die Nutzung des
Grundstiicks durch den Steinmetzbetrieb nicht ein.

Hotel

Die vom Hotel an der Landsberger Allee verursachten Gerduschemissionen entstehen
durch die Nutzung des AulRenbereichs, der sich zwischen dem Hotel/Hotelrestaurant und
den geplanten Wohngeb&uden im Bebauungsplangebiet V-1-2 befindet, sowie durch Lif-
tungsanlagen auf dem Dach und die Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt zur Landsberger
Allee.

Das Hotel liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu den planermdglichten Wohngeb&auden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-2. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass eine Vertraglichkeit des Hotels mit der heranriickenden Wohnbebau-
ung gegeben ist. Aufgrund der gréReren Entfernung des Hotels zum Plangebiet sowie auf-
grund der abschirmenden Wirkung des Malzereigebaudes ist auch die geplante Wohnbe-
bauung im Bebauungsplangebiet V-1-1 mit dem Hotel vereinbar.

Fazit:

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die im Umfeld vorhandenen bzw. zulassigen Ge-
werbebetriebe mit der geplanten Wohnbebauung vereinbar sind und von einer Einhaltung
der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen der TA Larm bzw. der fir allgemeine
Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der
Nacht kinftig im Plangebiet ausgegangen werden kann. Den in der Umgebung vorhande-
nen Gewerbebetrieben sind aufgrund bereits geltender 6ffentlich-rechtlicher Einschrankun-
gen sowie bestehender Wohnbebauung, auf die Ricksicht zu nehmen ist, bereits Grenzen
hinsichtlich méglicher betrieblicher Erweiterungen bzw. moglicher Schallimmissionen ge-
setzt. Weitere Beschrankungen der Entwicklungspotentiale aufgrund der neuen Wohnbe-
bauung im Plangebiet sind bei diesen Betrieben deshalb auszuschlieRen. Deshalb besteht
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens V-1-1 kein Erfordernis, Regelungen zur Kon-
fliktbewdltigung vorzusehen.

3.5.1.2.3 Vereinbarkeit des vorhandenen Kerngebietes (V-1) mit dem geplanten all-
gemeinen Wohngebiet

Die geplante Wohnbebauung ruckt aus sidlicher Richtung an das Grundstick der ,Neuen
Malzerei“, das im Bebauungsplan V-1 auch weiterhin als Kerngebiet festgesetzt ist, an.
Nach geltendem Planungsrecht sind in der ,Neuen Malzerei* neben den bereits vorhande-
nen und genehmigten Nutzungen auch andere Betriebe zulassig, die in den Anwendungs-
bereich der TA Larm fallen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens war deshalb zu priifen, ob durch das geplante
allgemeine Wohngebiet die Eigentiimerin der ,Neuen Mélzerei“ in unzulassiger Weise in ih-
ren Entwicklungsmaéglichkeiten eingeschréankt werden kénnte.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes neben einem vorhandenen Kerngebiet
ist aus folgenden Griinden zulassig:

Nach géngiger Rechtsauffassung ist das Aneinandergrenzen von Kerngebieten und allge-
meinen Wohngebieten nicht von vornherein unvertraglich. Das OVG NRW stellte in seinem
Urteil vom 7.11.2005 — 10D7/03.NE fest, dass die Festsetzung eines Kerngebietes unmit-
telbar neben einem allgemeinen Wohngebiet nicht zu beanstanden sei, da die beiden Ge-
bietsarten nach der Wertung des Verordnungsgebers nicht von vornherein unvertraglich
sind. Das Kerngebiet lasst regelmafig eine Reihe von emissionstrachtigen Nutzungen zu,
was aber nicht bedeutet, dass ein solches Kerngebiet nicht unmittelbar neben einem all-
gemeinen oder reinen Wohngebiet geplant werden darf. Mal3geblich ist, ob der Plangeber
die mdglichen Konflikte, die durch das Aneinandergrenzen von Kern- und Wohngebieten
entstehen kénnen, im Wege von Festsetzungen lost.
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In der Regel erfullen Kerngebiete zentrale Funktionen innerhalb des stadtischen Ord-
nungsgefliges, in dem sie vielfaltige Nutzungen und ein urbanes Angebot von Gitern und
Dienstleistungen fir die Besucher und die Wohnbevélkerung eines gréeren Einzugsbe-
reichs bieten. Sie dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zent-
ralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Das mit diesen kernge-
bietstypischen Nutzungen einhergehende Stérpotential entsteht im Wesentlichen durch den
verursachten Geschéfts- und StralRenverkehr und weniger durch die Anlagen an sich. Die
Immissionsgrenzwerte der TA Larm fir gewerbliche Nutzungen in einem Kerngebiet von
60/45 dB(A) tags/nachts sind mit denen eines Mischgebietes, das auch dem Wohnen dient,
identisch. Gleiches gilt in der Regel flur kerngebietstypische Vergnugungsstétten. Fir sons-
tige Gewerbebetriebe, die im Kerngebiet gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO neben den kern-
gebietstypischen Nutzungen zuldssig sind, ist der zulassige Storgrad ausdricklich mit
»hicht wesentlich stérend” bestimmt und entspricht damit dem zulassigen Stdrgrad in ande-
ren gemischt strukturierten Baugebieten (Misch- und Dorfgebieten), in denen Wohnen all-
gemein zulassig ist.

Das Malzereigebaude befindet sich auf einem Hammergrundstiick direkt neben Wohnge-
bauden (Friedenstrale 92 A-D und 93), fir die im Bebauungsplan V-1 ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt ist. Vor diesen Gebauden verlauft die Zufahrt/Zuwegung zur
.,Neuen Malzerei“.

Aufgrund der rickwartigen Lage und eingeschrankten verkehrlichen ErschlieBungsmdg-
lichkeit des Malzereigebaudes, des Umfangs und des Zuschnitts der zur Verfiigung ste-
henden Flachen, der beschrankenden Festsetzungen des Bebauungsplans V-1 sowie auf-
grund der vorhandenen Wohnbebauung und des fehlenden Stellplatzangebotes sind auch
kinftig keine Nutzungen zu erwarten, die intensiven Besucher- oder Geschéftsverkehr aus-
I6sen und das geplante Wohngebiet unzumutbar beeintrachtigen kénnten.

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Nutzungen in der ,Neuen Malzerei“ muss die direkt
am nordwestlich bestehenden, allgemeinen Wohngebiet vorhandene Erschlielungssituati-
on mit herangezogen werden. So ist z.B. der Publikumsverkehr in der Nacht (22 Uhr bis 6
Uhr) nur sehr eingeschrankt moglich. Fahrzeuggerausche, die auf dem Grundstlck insbe-
sondere der Zufahrt/Zuwegung zur ,Neuen Malzerei“ verursacht werden, sind gemaiR TA
Larm den gewerblichen Anlagengerduschen hinzuzurechnen. Wie aus der schalltechni-
schen Untersuchung hervorgeht, sind Nutzungen mit einem hoéheren Verkehrsaufkommen
durch Anlieferungs- oder Besucherverkehr bzw. Bring- und Abholdienste bereits aufgrund
der gebotenen Ricksichthahme gegentber der vorhandenen Wohnnutzung an der Frie-
denstralle unzuldssig, da die Zufahrt deutlich nédher an den vorhandenen als an den ge-
planten Wohngebé&uden liegt. Durch das geplante Wohngebiet sind deshalb keine weiteren
Einschrankungen zu erwarten.

Dartber hinaus beschrankt der rechtswirksame Bebauungsplan V-1 bereits die im Kernge-
biet bzw. in der ,Neuen Malzerei* zulassigen Nutzungen durch textliche Festsetzungen:

- Tankstellen und Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (z.B. grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe) sind unzulassig

- Vergnugungsstatten sind nur ausnahmsweise und auch nur im 1. und 2. Vollgeschoss
zulassig, so dass im Einzelfall unvertragliche Nutzungen unzuléssig bleiben.

- Oberirdische Stellplatze und Garagen sind unzulassig.

Bei der Beurteilung tber die Zuléssigkeit der zu prifenden Nutzungen sind die Erschlie-
Bungssituation, die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans V-1 sowie die bereits
bestehenden Einschrankungen durch das angrenzende allgemeine Wohngebiet gleicher-
malen zu berlicksichtigen.

Stellplatze auf dem Grundstick der ,Neuen Malzerei* sind nicht vorhanden und gemaf
Planungsrecht auch nicht zulassig. In der Vergangenheit wurden durch Betriebe wie das
Umweltforum Stellplatze im Plangebiet V-1-1 genutzt, die jedoch nur als Zwischennutzung
genehmigt waren und kunftig Dritten nicht mehr zur Verfigung stehen werden. Somit ver-
fugt die ,Neue Mélzerei“ lediglich Uber 40 Stellplatze in der Tiefgarage des benachbarten
Hotels. Auch aus diesem Grund kénnen Nutzungen mit hohem Besucher- oder Geschéafts-
verkehr ausgeschlossen werden.
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3.5.2

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebie-
tes unmittelbar neben einem festgesetzten Kerngebiet zu keinen weiteren Einschrénkun-
gen des Kerngebiets fuhrt. Aus den oben genannten Griinden sind Nutzungskonflikte mit
der heranriickenden Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Luftreinhaltung

3521 Verkehrsbedingte Luftschadstoffe

Das Bebauungsplangebiet liegt vollstandig in der Umweltzone Berlins als MalRnahme des
Luftreinhalte- und Aktionsplans fiir Berlin 2005-2010. Da auch das Bebauungsplangebiet V-
1-2 zeitgleich als Wohnstandort entwickelt werden soll, wurde fiir beide Bebauungsplane
eine Luftschadstoffuntersuchung der Kfz-bedingten Luftschadstoffbelastung von Stickstoff-
dioxid NO,, Feinstaub PM,o und Feinstaub PM, s durchgefiihrt, die als wichtige LeitgréRen
fur verkehrsstdmmige Luftverunreinigungen gelten (Hoffmann Leichter, 2016). Dabei wurde
untersucht, zu welchen Auswirkungen die Bebauungsplane im Prognosejahr 2025 auf die
lufthygienischen Verhaltnisse in deren Umgebung filhren werden und ob unzumutbare
Schadstoffkonzentrationen an den geplanten Gebauden im Plangebiet oder an bestehen-
den Gebauden im Umfeld zu erwarten sind bzw. Immissionsgrenzwerte (IGW) Uberschrit-
ten werden. Der Luftschadstoffuntersuchung liegen Verkehrswerte (FPB, 2016) fir die im
Untersuchungsraum gelegenen Stral3en zu Grunde.

Um die Auswirkungen der Bebauungsplane ermitteln zu kénnen, wurden die Luftschadstoff-
konzentrationen fir den Prognose-Planfall (nach Realisierung der planermdéglichten Bau-
vorhaben) und den Prognose-Nullfall (ohne Realisierung der planermdglichten Bauvorha-
ben) einander gegentiibergestellt. Die Immissionsberechnungen wurden mit den Immissi-
onsgrenzwerten der 39. BImSchV verglichen.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass sich aufgrund des geringfligigen prognostizierten Ver-
kehrszuwachses zwischen Prognose-Planfall und Prognose-Nullfall nur geringe Unter-
schiede in den Luftschadstoffkonzentrationen ergeben. Durch die Bebauungspléane V-1-1
und V-1-2 sind insgesamt keine spirbaren Verschlechterungen beziglich der Immissionssi-
tuation zu erwarten. Eine Uberschreitung sowohl der Grenzwerte der Jahresmittelkonzent-
rationen als auch der Tagesgrenzwerte kann im Prognose-Planfall fir Stickstoffdioxid NO,
und Feinstaub PM, ausgeschlossen werden. Der ab dem Jahr 2020 geltende Grenzwert
von PM,s wird zwar bereits im Prognose-Nullfall um bis zu 1,2 pg/m?® entlang der Lands-
berger Allee iberschritten, diese Uberschreitung bleibt jedoch im Prognose-Planfall unver-
andert. Es konnte nachgewiesen werden, dass die planermdglichten Bauvorhaben an den
mafgebenden Immissionsorten zu keiner Verschlechterung der Immissionssituation fuhren
werden.

Die Luftschadstoffuntersuchung basiert auf Verkehrswerten, die im Rahmen der verkehrli-
chen Untersuchung zu den Bebauungsplanen V-1-1 und V-1-2 im Januar 2016 ermittelt
wurden. Zu beachten ist, dass das Verkehrsgutachten im Fortgang des Bebauungsplanver-
fahrens aufgrund von Anderungen der Projektplanung in Hinblick auf die Organisation des
ruhenden Verkehrs jedoch Uberarbeitet wurde. Anders als im Stand von Januar 2016 be-
ricksichtigt das tberarbeitete Verkehrsgutachten Stand Februar 2016, dass der Anwoh-
nerverkehr im Plangebiet V-1-2 kinftig Uberwiegend Uber die Ein- und Ausfahrt an der
PufendorfstraBe abgewickelt wird. Dadurch ergibt sich eine Erhéhung der Kfz-Anzahl von
100 Kfz pro Tag in der Pufendorfstral3e. Mit erganzender Stellungnahme vom 04.02.2016
wurde von Seiten des fir die Luftschadstoffuntersuchung beauftragten Fachgutachters mit-
geteilt, dass aufgrund der Uberwiegend lockeren Bebauung in der PufendorfstralRe sowie
MatthiasstraRe und der insgesamt zu erwartenden Verkehrsbelastung die Umlegung des
Anwohnerverkehrs im Plangebiet des Bebauungsplans V-1-2 so gering ist, dass das Errei-
chen oder Uberschreiten der Grenzwerte der 39. BImSchV weiterhin ausgeschlossen wer-
den kann.

3.5.2.2 Verwendung von Brennstoffen

Das Plangebiet liegt gemal FNP vollstandig im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung. Aus die-
sem Grund wird die Zulassigkeit von Brennstoffen beschrankt. Durch textliche Festsetzung
wird gesichert, dass im Plangebiet nur die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL als
Brennstoff zuldssig ist. Andere Brennstoffe sind zur Wahrung der Belange der Luftreinhal-
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3.6

3.6.1

tung im Sinne des BImSchG nur zuléssig, wenn die Emissionswerte geringer oder hdchs-
tens gleichwertig zu denen von Heizdl EL sind. Die Beschrénkung dient der Verringerung
der Luftschadstoffemissionen und damit dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Vorranggebiet der Luftreinhaltung.

Textliche Festsetzung Nr. 12

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

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB

Grinfestsetzungen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, zur Erh6hung der Wohn- und Nutzungsqua-
litdt, aus Grinden der Stadtbildgestaltung sowie als ausgleichende MalRnahme fir eine
insgesamt hohe Bebauungsdichte (§ 17 Abs. 2 BauNVO) werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundsticke getroffen. Darlber hinaus
wurde vertraglich zwischen Projekttragerin und Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg die
Verpflichtung zum Anpflanzen von Baumen im Plangebiet gemafl Baumschutzverordnung
vereinbart (ndher dazu: Kap. 1l 3.11).

Gartnerische Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und aus stadtgestalterischen Griinden wird
gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt, dass die nicht Gberbaubaren Grundstucksfla-
chen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Das gilt auch, wenn unter diesen Tief-
garagen hergestellt werden. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Platze,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, d.h. Anlagen
wie z.B. Terrassen, Fahrradstellplatze und notwendige Spielplatze gemaf § 8 Abs. 2 BauO
BIn sind von der Pflicht zur gértnerischen Gestaltung ausgenommen, um diese nicht aus-
zuschlieRen.

Die Hohe der Erdschicht Uber Tiefgaragen inklusive der Drainageschicht muss mindestens
80 cm betragen. Eine Erduberdeckung dieser Méachtigkeit gewahrleistet eine qualifizierte
Begriinung der Flachen unter Einbeziehung von Stréauchern und kleinkronigen Baumen und
ermdglicht es, dass diese auch regenarme Perioden Uberdauern. Durch die Festsetzung
wird die Versiegelungswirkung der Anlagen reduziert. Der Erhalt der Bepflanzungen — ge-
gebenenfalls durch Ersatzpflanzungen — wird ebenfalls verbindlich festgesetzt.

Indem die nicht Uberbaubaren Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, si-
chert die Festsetzung trotz der beabsichtigten relativ hohen Baudichte einen hohen Grin-
anteil im Plangebiet. Sie fordert auch, insbesondere in Verbindung mit dem im stadtebauli-
chen Vertrag verankerten Anpflanzgebot fir Baume (ndher dazu Kap. Il 3.11), das attrakti-
ve Erscheinungsbild eines durchgriinten Wohnquartiers mit einem hochwertig gestalteten
Freiraum, der imagebildend fur das neue Wohnquartier sein soll. Mit der MalRnahme sind
zugleich positive Wirkungen auf den Boden, das Wasser, das lokale Klima (thermische Ent-
lastung des Umfeldes im Sommer) und das biotische Gefiige verbunden. Es werden Le-
bensrdume fur Tiere und Pflanzen geschaffen. Auf diese Weise dient die Festsetzung auch
der Sicherung von MaBhahmen zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan erméglichten
Nutzungsmafiberschreitungen im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen
hergestellt werden. Die Erdschicht Gber der Tiefgarage (inklusive Drainage) muss mindes-
tens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Platze, Zufahr-
ten, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.
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3.6.2

3.6.3

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

Dachbegriinung

Im Wohngebiet sind mindestens 2/3 der Dacher der Hauptgebaude als extensiv begriinte
Dacher herzustellen. Als extensive Dachbegriinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der
Dachflachen, die sich nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhélt und deshalb nur ei-
nen geringen Pflegeaufwand erfordert. Die dabei verwendeten Pflanzen miissen weitge-
hend geschlossene und flachige Vegetationsbestande bilden und entsprechend anspruchs-
los sowie anpassungs- und regenerationsfahig sein, um unter den extremen Standortbe-
dingungen auf dem Dach zu bestehen (wie z.B. Gréaser und Moose). Sie kann kostengulns-
tig hergestellt werden.

Extensive begriinte Décher sind mittlerweile als 6kologischer Mindeststandard bei der Pla-
nung neuer Baugebiete anzusehen. Durch die planungsrechtliche Sicherung der Dachbe-
grinung wird die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwicklung unterstitzt. Sie dient vor
allem der Verringerung und Minderung nachteiliger Auswirkungen auf den Naturhaushalt,
insbesondere auf die Schutzgiter Wasser und Klima. In der Substratschicht wird Nieder-
schlagswasser zuriickgehalten bzw. gespeichert, so dass zumindest die teilweise Verduns-
tung von Niederschlagswasser ermdglicht wird. Auf diese Weise tragt die Festsetzung zur
Verbesserung des drtlichen Kleinklimas und damit zur Entwicklung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bei. Gleichzeitig wirkt sie sich positiv auf den natirlichen Wasserhaus-
halt aus, da Niederschlagswasser durch die ermdglichte Verdunstung wieder in den Was-
serkreislauf zurtickgefuihrt wird. Durch die nur teilweise und zumindest zeitlich verzégerte
Weitergabe des ubrigen Niederschlagswassers in die Mischwasserkanalisation wird diese
vor allem bei Starkregen entlastet. Die Dachbegriinung wirkt Uberdies staubbindend und ist
zugleich Lebensraum von Kleintieren und potentieller (Teil-) Lebensraum von Végein. Der
Energie- und Warmebedarf der Gebéude wird durch den zusatzlichen Dachaufbau verrin-
gert und einer Aufheizung der Décher entgegengewirkt.

Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss gemaR der textlichen Festsetzung min-
destens 10 cm betragen. Eine Substratschicht dieser Machtigkeit gewahrleistet eine qualifi-
Zierte Begrinung der Flachen. Bei einer Substratschicht von mindestens 10 cm gedeihen
auch Gras-Kraut-Begriinungen, die Halbtrockenrasen- oder Trockenrasengesellschaften
ausbilden. Damit leistet die Festsetzung auch einen Beitrag zur Férderung der Artenvielfalt.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Dachbegriinung sind technische Einrichtungen.
Durch die Beschrankung der extensiven Dachbegriinung auf 2/3 der Dachflachen bleibt
geniigend Raum fiir die Anlage von Dachterrassen, Schutzstreifen und erforderliche Dach-
aufbauten.

Die extensive Begriinung von Dachern stellt aus oben genannten Griinden auch eine aus-
gleichende MalRnahme im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO fir die Nutzungsmaliiberschrei-
tungen dar und tragt dazu bei, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden.

Textliche Festsetzung Nr. 14

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens zwei Drittel der Dachflachen der zugelasse-
nen obersten Geschosse extensiv zu begriinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen.
Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 0,1 m betragen. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten.

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

Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen

Im Plangebiet ist die Befestigung von Wegen und Platzen nur in wasser- und luftdurchlas-
sigem Aufbau herzustellen. Zuléassig sind z.B. Pflaster mit offenen oder erweiterten Fugen,
drainierende Belage (z.B. Drainbeton), Schotterrasen, wassergebundene Decken und Ra-
sengittersteine. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Mit dieser Festsetzung soll die vollstandige Versiegelung der nicht Gber- und unterbauba-
ren Flachen verhindert bzw. auf Teilversiegelungen beschrankt werden, d.h. sie bezieht
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3.7
3.7.1

3.7.2

sich auf Wege und Zufahrten, die mit dem natirlichen Boden in Verbindung stehen. Wege
und Zufahrten z.B. oberhalb von Tiefgaragen fallen deshalb nicht in den Anwendungsbe-
reich der Festsetzung.

Die Festsetzung sichert, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt insbesondere auf
das Schutzgut Boden — auch in Hinblick auf das hohe NutzungsmafR und § 17 Abs. 2
BauNVO - durch das Vorhaben vermieden werden.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Platzen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguf3, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Sonstige Festsetzungen

Gehrechte

Das neue Wohnquartier aus den geplanten Wohngebauden im Geltungsbereich der Be-
bauungsplane V-1-1 und V-1-2 wird nicht in sich geschlossen, sondern durch ein fu3laufi-
ges ErschlieBungsnetz mit seiner Umgebung vernetzt sein. Von besonderer Bedeutung ist
hierbei die bereits vorhandene Blockdurchquerung, die den Volkspark Friedrichshain mit
dem darin befindlichen Krankenhaus und die stdlich der Friedenstrale gelegenen Wohn-
gebiete miteinander verknUpft. Der sidliche Abschnitt dieser Wegeverbindung soll in das
Bebauungsplangebiet V-1-1 verlagert werden. Die erforderlichen Flachen fir die Block-
durchquerung werden in den Bebauungsplanen V-1-1 und V-1-2 durch Ausweisung von mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flachen planungsrechtlich
gesichert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-1 wird entlang der nordwestlichen Geltungs-
bereichsgrenze eine Flache in einer Breite von 3 m fir diese Durchwegung zeichnerisch
festgesetzt. Der Weg setzt sich — im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-2 — nach
Nordosten entlang des nordwestlichen Giebels der ehemaligen Malzerei Uber die ,Spani-
sche Treppe“ zur Landsberger Allee fort. Uber die ,Spanische Treppe* wird der vorhandene
Hohenunterschied von ca. 12 m Gberwunden. Bereits durch den geltenden Bebauungsplan
V-1 wurde diese Blockdurchquerung — mit allerdings geringfuigig anderem Verlauf — pla-
nungsrechtlich gesichert.

Ein anderes, im Bebauungsplan V-1 festgesetztes Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
wird nicht in den Bebauungsplan V-1-1 tibernommen. Durch diese Festsetzung sollten sei-
nerzeit Flachen im rickwartigen Teil des Plangebietes parallel zu den hinteren Grund-
stiicksgrenzen fir eine offentliche Durchwegung von der Pufendorfstral’e zur Nord-Sud-
Blockdurchquerung gesichert werden. Zugunsten einer weitestgehend Privatsphéare des
Wohnumfeldes und aufgrund der vorhandenen Gehwege entlang von Pufendorf- und Frie-
denstral3e, die in einem angemessenen Abstand zu erreichen sind, ergibt sich keine Erfor-
derlichkeit, dieses Wegerecht auch weiterhin planungsrechtlich zu sichern.

Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Flache a ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Aulerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan V-1-1 werden die fir das Plangebiet geltenden planungsrechtli-
chen Festlegungen des Bebauungsplans V-1 aulRer Kraft gesetzt. Mit dieser Regelung wird
die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans klar-
gestellt, da grundséatzlich der allgemeine Rechtssatz gilt, dass die spatere Norm die friihere
verdrangt.
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3.8

3.9

3.10

Textliche Festsetzung Nr. 17

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8§ 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

Kennzeichnungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befinden sich keine geman § 9 Abs. 5 BauGB
zu kennzeichnenden Flachen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Fur das Plangebiet liegen keine Festsetzungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten getroffen wurden und gemé&n § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan zu
Ubernehmen sind, vor.

Stadtebaulicher Vertrag

Am 06. Dezember 2016, noch vor der 6ffentlichen Auslegung gemail § 3 Abs. 2 BauGB,
wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Land Berlin — vertreten durch das Bezirk-
samt Friedrichshain-Kreuzberg — und der Projekttragerin abgeschlossen. Dieser hat plan-
erganzende Vereinbarungen zum Gegenstand, die u.a. aus dem Berliner Modell der koope-
rativen Baulandentwicklung resultieren. Dies sind insbesondere:

- die Ubernahme der Planungs- und Gutachterkosten,

- die Realisierung von rund 6.329 m2 Geschossflache mit mindestens 89 mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen im Plangebiet (wobei in den Plangebieten V-1-1
und V-1-2 insgesamt ein Anteil von 20 % mietpreis- und belegungsgebundener Woh-
nungen entstehen soll),

- die Ubernahme der anteiligen Herstellungskosten fiir die im benachbarten Bebau-
ungsplangebiet V-1-2 geplante Kindertagesstatte mit insgesamt bis zu 150 Betreu-
ungsplatzen und dazugehdriger Freiflache,

- die Ubernahme der anteiligen Herstellungskosten fiir einen Grundschulneubau, durch
den der Mehrbedarf von 19 Grundschulpléatzen gedeckt werden soll, sowie

- die Ubernahme der anteiligen Herstellungskosten fiir einen 6ffentlichen Spielplatz an
der Ecke Pufendorfstra3e/Matthiasstrafle

- die Verpflchtung zum Anpflanzen von B&aumen, die aufgrund eines offentlich-
rechtlichen Vertrags aus dem Jahr 1999 zum Bebauungsplan V-1 als Ersatzpflanzun-
gen nach Baumschutzverordnung und auf der Grundlage eines im Rahmen dieses
Verfahrens mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmten Baumpflanzplans mit
Pflanzliste im Plangebiet V-1-1 anzupflanzen sind,

- die Ubernahme der Kosten fiir die Anlage, die Verwaltung, den Betrieb, die Unterhal-
tung sowie die Verkehrssicherung fur den im Bebauungsplan als Flache a gesicherten
Gehweg,

- die Umsetzung artenschutzrechtlicher ErsatzmaRnahmen (Nistmdglichkeiten fir Ge-
baudebriter) in Abstimmung mit einem fachkundigen Ornithologen und der zustandi-
gen Naturschutzbehérde,

- die Planung und Herstellung der in der ,Machbarkeitsstudie zur
Niederschlagsentwésserung“ empfohlenen MaRnhahmen zur Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung (Versickerung tber eine unterirdische Rigolenanlage in Verbindung mit
der Herstellung der Tiefgaragendacher als Einstau- oder Retentionsdacher) und die
Erarbeitung eines genehmigungsfahigen Entwasserungskonzeptes in Abstimmung mit
der zustandigen Wasserbehorde sowie

- die Umsetzung der im geotechnischen Bericht (G + B 2015) genannten MalRhahmen
u.a. entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen. Insbesondere hinsichtlich Ab-
féallen nach Zuordnungsklasse LAGA Z2 muss sich die Projekttragerin mit der zustan-
digen Bodenschutzbehdrde abstimmen, auch zu etwaigen Entsorgungspflichten.
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4

4.1

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die 6ffentlichen und privaten Belange ge-
maRk 8 1 Abs. 7 BauGB gegen- und untereinander gerecht abzuwéagen.

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

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Bevolkerungsentwicklung, die Schaffung dringend benétigten Wohnraums, Vorrang
der Innenentwicklung, die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung und der Erhalt sozial
stabiler Strukturen

- Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung und Bedarf an
Wohnfolgeeinrichtungen

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

- die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege, Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

- die Belange des Verkehrs

- die Belange der Wasserwirtschaft (Versickerung des Niederschlagswassers)

Private Belange
- Belange der Eigentiimerin der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke

- Belange der benachbarten Bewohnerschaft
- Belange des im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebs

- Belange der benachbarten Gewerbebetriebe (Hotel, Umweltforum in der Auferste-
hungskirche, ,Neue Mélzerei®)

In der Abwagung wurden insbesondere die Anregungen, Bedenken und Einwendungen,
die wahrend der Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB eingingen, bertcksichtigt.

Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemafld 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB werden auf vielfache Art und Weise im Bebauungsplan berticksichtigt:

Die Lage und Anordnung der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zur Sicherung der weit-
gehend geschlossenen Blockrandbebauung, die fir innerstadtische Lagen verhaltnismafig
niedrige zulassige Grundflache sowie die zuldssigen Gebaudehdhen tragen zur Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei. Sie sichern die gute Belichtung, Be-
sonnung und Beliftung der geplanten, vorwiegend zu Wohnzwecken genutzten Gebaude
und verhindern das Eindringen von Verkehrslarm in den stral3enabgewandten Bereich. Die
nach BauO BIn erforderlichen Abstandsflachen kdnnen sowohl innerhalb des Plangebietes
als auch nach aufen zu den Nachbargrundsticken nachgewiesen werden.

In Abwagung mit anderen stadtebaulichen Belangen, wie der Schaffung dringend bendtig-
ten Wohnraums, wird fuir das Plangebiet ein bauliches Nutzungsmalf3, das oberhalb der fur
allgemeine Wohngebiete geltenden Obergrenze liegt, ermoglicht. Ausgleichende Umsténde
wie der in unmittelbarer Nachbarschaft vorhandene Volkspark Friedrichshain und ausglei-
chende MaRRnahmen wie die Verpflichtung zu umfangreichen BegriinungsmafRhahmen —
insbesondere der grol3en ruhigen Innenhéfe — gewahrleisten gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse.
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Das Plangebiet ist zwar durch Stral3enverkehrslarm vorbelastet, in Abwégung mit anderen
Belangen wird jedoch an der Entwicklung eines Wohngebietes aus folgenden Griinden
festgehalten: Das Bebauungskonzept fiir das Plangebiet entspricht den Anforderungen, die
an larmrobuste stadtebaulichen Strukturen zu stellen sind. Durch die geschlossene Bau-
weise entlang der StralRen werden in den grof3en Innenhdfen ruhigere Fassaden und Au-
Benwohnbereiche ermdglicht. Durch aktive und passive Larmschutzmalnahmen kénnen
zudem gesunde Wohnverhéltnisse gesichert werden.

Auch das Vorhandensein einer larmrobusten Stadtstruktur, durch die die prognostizierte
Larmbelastung kompensiert werden kann, rechtfertigt die Ausweisung als Wohngebiet. Der
fuBlaufig sehr gut erreichbare Volkspark Friedrichshain bietet attraktive Ruhe- und Griinbe-
reiche und vielféaltige Erholungs- und Freizeitangebote. Riickzugsbereiche bieten auch die
weitlaufigen Friedhofsflachen in ful3laufiger Erreichbarkeit. Zudem wird sich der strukturelle
Wandel im ndheren Wohnumfeld des Bauvorhabens insbesondere durch die Wohnbebau-
ung im norddstlich angrenzenden Plangebiet V-1-2 positiv auf die Larmrobustheit der
Stadtstruktur auswirken, da neue Nutzungsqualitdten im umliegenden Quartier entstehen
und insbesondere die geplante Nutzungsmischung im Erdgeschoss entlang der Pufendorf-
straRe den offentlichen StralRenraum beleben wird. Auch die Zentralitéat des Quartiers mit
sehr guter verkehrlicher Anbindung tragt dazu bei.

Das Bauvorhaben tragt nur irrelevant zu den Luftschadstoffimmissionen im Umfeld bei. Die
vorliegende Luftschadstoffuntersuchung (Hoffmann Leichter, 2016) zeigt, dass das planer-
mdglichte Bauvorhaben zu keiner Verschlechterung der Immissionssituation fuhren wird.

Bevolkerungsentwicklung, die Schaffung dringend benétigten Wohnraums, Vorrang der In-
nenentwicklung, die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung und der Erhalt sozial stabiler Struk-
turen

Die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1 ZwVbVO). Vor die-
sem Hintergrund haben sich die Entwicklungsvorstellungen fiir das Areal des ehemaligen
Brauhausgelandes zwischen Landsberger Allee und Friedenstral3e und insbesondere das
Plangebiet geéndert, da dieses Gebiet aufgrund seiner zentralen Lage und vorhandenen,
sehr guten ErschlieBung auch als Standort fir Wohnungsneubau pradestiniert ist. Bereits
im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 wird das Gelande der ehemaligen Brauerei als
Einzelstandort mit 500 und mehr Wohneinheiten dargestellt.

Vorrangiges Planungsziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung des Plangebiets hin zu
einem innerstadtischen Wohnstandort, der durch kleinteilige, gewerblich nutzbare Flachen
erganzt werden kann. Die Umsetzung dieses Planungsziels wird durch Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes gewahrleistet. Die vorliegende Planung entspricht somit den
gesamtstadtischen Interessen Berlins durch Schaffung von dringend benétigtem Wohn-
raum in zentraler, sehr gut erschlossener Lage. Dem Vorrang der ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung“ geméaR § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB, der auf die Vermeidung einer Inan-
spruchnahme von bislang nicht besiedelten Flachen abzielt, wird Rechnung getragen.

Die erzielbaren Nutzungsmalfle in Verbindung mit der Uberbaubaren Grundstiicksflache si-
chern die optimale Ausnutzung des Baugrundstiicks und unterstitzen zudem das gesamt-
stadtische Ziel des flachensparenden Bauens.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans V-1-1 wird die Realisierung von mehrge-
schossigem Wohnungsbau ermdéglicht. Insgesamt kann durch die Festsetzungen im Be-
bauungsplan ein Bereich fur ca. 195 Wohneinheiten (gemaf Berliner Modell der kooperati-
ven Baulandentwicklung werden ausgehend von 17.800 m? zulassiger Geschossflache 178
Wohneinheiten zu Grunde gelegt, siehe Kap. Ill 4) geschaffen werden. Diese sollen als
Mietwohnungen entwickelt werden. Mindestens 89 dieser Wohnungen werden nach Maf3-
gabe des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung als mietpreis- und bele-
gungsgebundene Wohnungen auf den Markt kommen. Dies wird durch Festsetzung eines
Mindestanteils an forderungsfahigem Wohnraum gesichert. Die mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnungen missen den Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2015 ent-
sprechen, d.h. es entstehen Giberwiegend kleinere Wohnungen mit einer durchschnittlichen
Wohnungsgréf3e von 54 m2. Der Bebauungsplan V-1-1 tragt dazu bei, die hohe Nachfrage
in diesem Marktsegment zu bedienen.
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In Verbindung mit dem Wohnbauvorhaben im Plangebiet V-1-2, das eine Mischung aus
Sozial-, Miet- und Eigentumswohnungen vorsieht, ist insgesamt von einer ausgewogenen
sozialen Bewohnerstruktur auszugehen. Damit kann die im Umfeld vorhandene sozial
stabile Bewohnerstruktur erhalten und gestérkt werden. Verdrangungseffekte sind durch
die Neubauvorhaben deshalb nicht zu erwarten.

Uberdies werden die im Plangebiet vorgesehenen und das Wohnen ergéanzenden Nutzun-
gen auch der bereits ansassigen Bewohnerschaft dienen und das neue Quartier funktional
mit der Nachbarschaft verkniipfen. Auch in Zusammenhang mit der angestrebten Entwick-
lung auf dem Ubrigen Brauereigelande gilt der Bebauungsplan als wichtiger Baustein fiir ein
belebtes und gemischtes Quartier.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung und Bedarf an Wohnfolgeeinrichtun-
gen

Der Bebauungsplan bertcksichtigt in Verbindung mit dem die Planung erganzenden stad-
tebaulichen Vertrag zwischen Projekttragerin und dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg die
Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung. Durch die geplante
Wohnbebauung werden Mehrbedarfe an Wohnfolgeeinrichtungen (Kindertagesbetreuung,
Grundschule, offentliche Spielplatze) ausgeldst, die nicht durch bestehende Anlagen im
Umfeld, sondern nur durch neue Einrichtungen gedeckt werden kénnen. Die Projekttragerin
wird diese Einrichtungen anteilig mitfinanzieren, so dass diesem Belang hinreichend Rech-
nung getragen wird (ndher dazu: Kap. 11.3.11 und IIl.4).

Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, Belange des Denkmalschutzes und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Ein wichtiger 6ffentlicher Belang, der in die Planung eingeflossen ist, ist die Fortentwicklung
des gesamten Areals rund um das Brauereigeldnde sowie des Plangebietes im Besonde-
ren. Die geplante Wohnbebauung in den Plangebieten V-1-1 und V-1-2 arrondiert die vor-
handene Bebauung und beseitigt eine bislang unbefriedigende stadtebauliche Situation, die
durch das jahrelange Brachliegen der Flachen entstanden ist. Die Reaktivierung des grof3-
tenteils brachliegenden bzw. als Stellplatzanlage zwischengenutzten Gelandes im Plange-
biet V-1-1 wird positive Wirkung auf das stadtebauliche Erscheinungsbild des Quartiers ha-
ben. Die Festsetzungen zum MalR3 der baulichen Nutzung gewahrleisten gleichzeitig auch
stadtebauliche Qualitaten, wie die rdumliche Fassung des offentlichen Stral3enraums.
Durch die Konzentration der Bebauung auf den 6stlichen Teil des Plangebietes werden
Sichtbeziehungen zur denkmalgeschitzten ,Neuen Malzerei* freigehalten, so dass das
Baudenkmal in seinem Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt wird und denkmalschutzrecht-
liche Belange gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB hinreichend berlicksichtigt sind.

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den

Als wichtiger 6ffentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die Landschafts-
pflege in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt, Land-
schaftsbild, Mensch, dessen Gesundheit und die der Bevdlkerung sowie Kultur- und sonsti-
ge Sachguter wurden untersucht und bewertet. Ergebnis ist, dass durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen entstehen. Es liegen auch keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Wechselwirkungen vor. (néher dazu: Kap. 111.1)

Durch die Planung wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ent-
sprochen. Durch die optimale Ausnutzung des Plangebietes und die erzielbare GFZ im all-
gemeinen Wohngebiet werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
einer kompakten und angemessen dichten Wohnbebauung geschaffen. Zur Befriedigung
des dringenden Wohnbedarfs wird insgesamt weniger Grund und Boden in Anspruch ge-
nommen, als dies bei flachenintensiven Wohnformen der Fall wére.

Belange des Verkehrs

Verkehrliche Belange gemal? § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB wurden im Rahmen einer verkehrli-
chen Untersuchung ermittelt und bewertet. Dabei wurden die Auswirkungen des durch die
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kunftigen Bewohner und Beschéftigten des Gebietes induzierten Verkehrsaufkommens auf
das bestehende Verkehrsnetz sowie auf die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knoten-
punkte untersucht (FPB, 2016). Insgesamt ist nur mit sehr geringen Auswirkungen auf den
Verkehrsablauf und die Leistungsféahigkeit des StraBennetzes bzw. der betroffenen Kno-
tenpunkte zu rechnen (ndher dazu Kap. | 4.2)

Auf die angespannte Stellplatzsituation im Umfeld des Plangebietes, die v.a. durch externe
Verkehre (Parksuchverkehr) bedingt ist, wird durch die Festsetzung einer Flache fir Tiefga-
rage reagiert. Durch diese wird im Plangebiet eine Tiefgarage mit ca. 60 Stellplatzen er-
moglicht. Eine Erhdhung der Stellplatzanzahl im Plangebiet ginge mit einer héheren Ver-
siegelung des Baugrundstiicks einher und konterkariere das Planungsziel des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Uberdies soll auch kiinftig in der Innen-
stadt der Schwerpunkt auf den 6ffentlichen Verkehr und nicht-motorisierten Individualver-
kehr gelegt werden.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB sind die Belange des Verkehrs unter besonderer Beriick-
sichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebauli-
chen Entwicklung zu beriicksichtigen. Dem wird Rechnung getragen, in dem dieser Bebau-
ungsplan die Voraussetzungen fur die Entwicklung stadtebaulicher Strukturen schafft,
durch die zusatzlich motorisierter Verkehr vermieden werden kann: Einerseits ermdglichen
die Festsetzungen die ErschlieBung von Wohnbauflachen im Umfeld einer bestehenden U-
Bahnstation (U-Bahnhof Strausberger Platz) und zweier Metrotramhaltestellen (,Klinikum
im Friedrichshain“ und ,Platz der Vereinten Nationen®), so dass Zentrenbereiche wie der
Alexanderplatz mit einer Vielzahl unterschiedlicher Angebote des 6ffentlichen Nahverkehrs
und des Uberregionalen Schienenverkehrs sehr gut erreichbar sind. Andererseits werden
dem Leitbild einer ,Stadt der kurzen Wege*® folgend in Nachbarschaft zu vorhandenen ge-
werblichen Nutzungen bzw. Arbeitsplatzen Wohnungen ermdglicht und eine Nutzungsmi-
schung im Quartier bzw. ,Kiez* geférdert.

Belange der Wasserwirtschaft (Versickerung des Niederschlagswassers)

Anfallendes Niederschlagswasser soll gemal Berliner Wassergesetz vorrangig vor Ort ver-
sickert werden. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden deshalb die natirlichen und
baulichen Rahmenbedingungen zur Niederschlagswasserversickerung fir das Plangebiet
untersucht und bewertet sowie Mdglichkeiten zum Umgang mit Niederschlagswasser abge-
leitet (FPB, 2015).

Im Ergebnis der Untersuchung wird festgestellt, dass sowohl die grundstiicksinterne Ent-
wasserung Uber Versickerungsrigolen als auch eine gedrosselte Ableitung von Nieder-
schlagswasser in die Kanalisation moglich ist. Da die Rigolenversickerung der gesetzlichen
Forderung nach einem Verbleib des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grund-
stiick entspricht und sowonhl in der Herstellung als auch im Betrieb zugleich die kostengiins-
tigere Variante darstellt, wird diese zur Umsetzung empfohlen.

Durch die extensive Begriinung der Dachflachen und die géartnerische Anlage der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen kann ein grof3er Teil des anfallenden Niederschlags-
wassers zuriickgehalten werden und verdunsten.

Wegen der Vornutzungen des Gelandes und der festgestellten Fremdbestandteile im Bo-
den ist die erlaubnisfreie Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstick
nicht moglich. Zur Versickerung des Niederschlagswassers muss die zustandige Wasser-
behoérde beteiligt und deren Erlaubnis eingeholt werden. Dies kann jedoch nur auf Grundla-
ge einer genehmigungsfahigen Planung, die erst im Rahmen der weiteren Projektentwick-
lung bzw. Freianlagenplanung erarbeitet werden wird, und nicht auf Grundlage des Bebau-
ungsplans erfolgen. Zudem ist der Standort der Versickerungsanlage nochmals auf Schad-
stoffe zu untersuchen. Die Sicherung der dauerhaft gesicherten Niederschlagsentwéasse-
rung ist aus diesen Griinden im Bebauungsplan nicht méglich. Alternativ wurden Regelun-
gen zur Niederschlagswasserversickerung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.
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4.2

Private Belange

Belange der Eigentiimerin der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke

Der Bebauungsplan wurde und wird in einem kontinuierlichen Abstimmungsprozess zwi-
schen der Projekttragerin, die eine Tochtergesellschaft der Eigentiimerin der im Plangebiet
gelegenen Grundstiicke ist, und dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg aufgestellt. Planer-
ganzende Vereinbarungen wurden in einem stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB
vereinbart. Vor diesem Hintergrund kann davon ausgegangen werden, dass die Belange
der privaten Grundstiickseigentimerin hinreichend berlcksichtigt worden sind. Die ge-
troffenen Festsetzungen im Bebauungsplan ermdglichen die Realisierung des von der Pro-
jekttragerin angestrebten Bauvorhabens.

Alle Einschrankungen in der Grundsticksausnutzung — wie die Begriinung der Tiefgaragen
und der Déacher oder die Beschrankung von Nebenanlagen — sind aus Grinden der Schaf-
fung eines hochwertigen Wohnumfeldes sowie der Einpassung in die Umgebung ange-
messen und stellen keine unzumutbare Belastung dar. Sie lassen ausreichend Spielraume
fur individuelle Entwicklungen zu und orientieren sich am hierfur erforderlichen Mindest-
malfi.

Belange der benachbarten Bewohnerschaft

Belange der benachbarten Bewohnerschaft wurden und werden im Bebauungsplanverfah-
ren ermittelt und flieBen in die Abwagung ein. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit, die fur die Bebauungsplanverfahren V-1-1 und V-1-2 zeitgleich erfolgte, gin-
gen 140 Stellungnahmen zur Planung ein. Bedenken wurden vor allem hinsichtlich des
stédtebaulichen Konzepts, der baulichen Dichte, einer mdglichen Verschlechterung der
Stellplatzsituation im Umfeld sowie des Verkehrsflusses bei Umsetzung des geplanten
Vorhabens gedufRert (ndher dazu Kap. IV 4). Im Rahmen der Auslegung wurde eine Stel-
lungnahme eingereicht. In dieser wurden Bedenken hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der
PufendorfstralBe und des ruhenden Verkehrs vorgebracht und Larmminderungsmalnah-
men fir die Bestandsbebauung gefordert (ndher dazu Kap. IV 9).

Belange des im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebs

Das im Plangebiet gelegene Flurstiick 17 an der Ecke Pufendorf-/FriedenstralRe ist mit ei-
nem Erbbaurecht belastetet. Eine aufRerhalb des Planungsgebietes ansassige Steinmetz-
firma nutzt das Grundstiick als Ausstellungs- und Verkaufsflache. Larmintensive Arbeiten
am Stein finden dort nicht statt. Die bestehende Nutzung ist mit der heranriickenden
Wohnbebauung vereinbar. Dies wurde in der schalltechnischen Untersuchung festgestellt.
Eine larmintensive Steinmetzproduktion ist bereits nach geltendem Planungsrecht nicht zu-
lassig und auch nicht durch den Bestandsschutz gedeckt.

Dem betroffenen Pachter ist bekannt, dass auf den Nachbargrundstiicken Wohnungsbau-
vorhaben errichtet werden und auch das durch ihn gepachtete Grundstick als allgemeines
Wohngebiet tiberplant wird. Die Realisierung der Wohnbebauung in diesem Teil des Plan-
gebietes ist — sollte keine vorzeitige Auflésungsvereinbarung zustande kommen — erst mit
Ablauf des Erbbaurechts im Jahr 2060 moglich. Dieser Aspekt wird im Bebauungsplan hin-
reichend berlcksichtigt, da die Festsetzungen eine Umsetzung in mehreren Bauabschnit-
ten ermdglichen, dies ist auch entsprechend in § 16 des stadtebaulichen Vertrages verein-
bart worden.

In 8 16 Abs. 10 Satz 1 des Vertrages wird vereinbart, dass die Projekttragerin sich dazu
verpflichtet, auf dem Flurstiick 17 auf Teilflachen von ca. 1.333 m2 Wohnflache im 2. Bau-
abschnitt mindestens 25 weitere Mietwohnungen mit einer durchschnittlichen Gréze von
53,33 m2 netto Wohnflache innerhalb einer Frist von vier Jahren seit Inkrafttreten des Be-
bauungsplans oder der Erteilung einer Genehmigung auf der Grundlage von § 33 BauGB in
einem Standard zu errichten, dass sie nach den dann geltenden Wohnungsbauforderbe-
stimmungen des Landes Berlin forderfahig waren.

Im Satz 4 wird allerdings vereinbart, dass diese Frist erst nach Beendigung der Erbpacht zu
laufen beginnt.
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4.3

Mit dieser Vereinbarung bzw. mit der Gegebenheit des Erbbaurechts kénnen - wenn keine
vorzeitige Auflésungsvereinbarung zustande kommt - hier vor 2060 keine mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen errichtet werden und kann der vorhandene dringende
Bedarf an sozialen Wohnraum nicht in absehbaren Zeitraum befriedigt werden.

Infolgedessen kdnnte sich somit eine Situation ergeben, dass die Projekttragerin sich (teil-
weise) nicht an die vereinbarte Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundene Wohn-
raum halten kann. Ebenso kénnte es sein, dass es zuklinftig (zum Beispiel nach 2060 oder
auch nach friheren vereinbarte Auflésungsvereinbarung) kein Berliner Modell mehr gibt
und somit die vereinbarte Regelung aus § 16 des stadtebaulichen Vertrages nicht umge-
setzt werden kann.

Der gesamte Anteil des forderfahigen Wohnraums kann auch innerhalb des ersten Bauab-
schnitts errichtet werden. Entsprechend der genannten Regelungen waren demnach
4551 m2 GF im 1. Bauabschnitt und 1.778 m2 GF im 2. Bauabschnitt fur die férderfahigen
Wohnungen zu verwenden, das sind zusammen 6.329 m2 GF.

Diese Geschol3flache von 6.329 m? kénnte aber auch bereits im 1. Bauabschnitt realisiert
werden, da hier ca. 13.229 m2 Geschol3flache realisierbar sind und die gemal der textli-
chen Festsetzung Nr. 7 ausnahmsweise zugelassen werden kann.

Belange der benachbarten Gewerbebetriebe (Hotel, Umweltforum in der Auferstehungskir-
che, ,Neue Malzerei“, Umspannwerk)

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind verschiedene Gewerbebetriebe vorhan-
den, die in den Anwendungsbereich der TA Larm fallen. Im Rahmen einer schalltechni-
schen Untersuchung (BeSB, 2016) wurde deshalb ermittelt, ob diese Gewerbebetriebe mit
der geplanten Wohnbebauung vertraglich sind oder ob mit einer Verscharfung der immissi-
onsschutzrechtlichen Anforderungen an die Betriebe zu rechnen ist. Zudem erfolgte eine
gutachterliche Einschatzung, ob die Eigentimerin der ,Neuen Malzerei“, die auch weiterhin
als Kerngebiet festgesetzt ist, durch die heranriickende Wohnbebauung in ihren Entwick-
lungsmaoglichkeiten beschréankt werde. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sowohl vor-
handene (genehmigte) als auch planungsrechtlich zuldssige Betriebe bereits aufgrund vor-
handener Wohnbebauung, auf die Ricksicht zu nehmen ist, und aufgrund des geltenden
Planungsrechts mit der geplanten Wohnbebauung vereinbar sind. Einschréankungen in der
Betriebsausibung oder Grundstiicksausnutzung werden durch den Bebauungsplan nicht
vorbereitet.

Das Bestandsgebéaude des Umspannwerks in der Pufendorfstrale 2 wird gegenwértig nur
als Standard Orts-Netzstation (Trafostation) genutzt Der Versorgungstrager beabsichtigt
mittelfristig auf der Flache ein neues 110 kV-Umspannwerk zu errichten. Neben den Im-
missionsrichtwerten der TA Larm sind bei Errichtung des Umspannwerks auch die Grenz-
werte der 26. BImSchV (Verordnung Uber elektromagnetische Felder) einzuhalten. Dies ist
in der Regel dann gewabhrleistet, wenn keine Freileitungen sondern Erdkabel verlegt und
die Transformatoren im Gebé&ude untergebracht werden. Da der Standort in der Innenstadt
liegt und bis Mitte der 2030er Jahre ohnehin noch vorhandene Freileitungen vollstdndig
durch Erdkabel ersetzt werden sollen, ist davon auszugehen, dass der Umspannwerk-
Neubau auch hinsichtlich elektromagnetischer Strahlung mit der heranriickenden Wohnbe-
bauung vereinbar ist.

Fazit

Im Verlauf des bisherigen Bebauungsplanverfahrens wurden die ¢ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abgewogen und fiihrten zu geringfiigigen Ande-
rungen der Planung. An den Grundzigen der Planung, die den planungsrechtlichen Rah-
men flr das geplante Wohnungsbauvorhaben bilden, wurde dabei festgehalten, um drin-
gend bendtigtem Wohnraum in zentraler, sehr gut erschlossener Lage und die Arrondie-
rung einer derzeit unbefriedigenden stadtebaulichen Situation durch Revitalisierung einer
brachgefallenen Flache zu ermdglichen.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan V-1-1 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
Damit entfallt gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die im Regelverfahren obligatorische Um-
weltprifung. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt missen aber dennoch darge-
stellt werden, da der Verzicht auf die Umweltpriifung nicht von der materiellen Pflicht be-
freit, die Umweltbelange in der Abwégung gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichti-
gen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-1 umfasst die Grundstiicke Friedenstral3e
84-88 und 89, 90 (teilweise), Landesberger Allee 32 (teilweise) und Pufendorfstralle 2
(teilweise) mit einer Flache von 7.086 m2.

Bestandserfassung und -bewertung

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im nordlichen Bereich durch
eine ehemals als Stellplatzanlage genutzte Flache gepragt. Sudlich davon schliel3t eine
eingezaunte Flache mit Baumbewuchs an, die teilweise auch versiegelt ist.

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

Bezogen auf das Schutzgut Boden ist das Plangebiet durch vorherige Nutzung und Auf-
schittungen von Sand, Bau- und Trimmerschutt im gesamten Bodenaufbau verandert und
extrem stark anthropogen tberformt. Das Plangebiet war vor dem Zweiten Weltkrieg be-
baut. Eine Tiefenentrimmerung erfolgte wahrscheinlich nicht (G+B, 2015). Die Béden sind
durch Auf- und Abtragungsprozesse und Verfullung mit Trimmerschutt vollstandig Uber-
formt. Die Auffillungen weisen eine Machtigkeit von 1,9-3,3 m auf. Insgesamt sind 64 %
(4.541 m?) des Plangebietes im Bestand versiegelt bzw. teilversiegelt. Die teilversiegelten
Flachen weisen einen so hohen Stérungsgrad auf, dass sie mit den versiegelten Flachen
zusammen betrachtet werden. Die im Plangebiet vorherrschende Bodengesellschaft im Be-
reich der unversiegelten Flachen wird aus Lockersyrosem + Regosol + Pararendzina gebil-
det. Die Naturndhe ist sehr gering. Die Bdden sind insgesamt durch eine geringe Leis-
tungsfahigkeit im Mittel der funf Bodenfunktionen (Summe der Einzelbewertungen > 10)
gepragt. Die Boden weisen gemal der ,Planungshinweise Bodenschutz® eine geringe
Schutzwuirdigkeit auf.

Im Ergebnis der orientierenden Altlastenuntersuchung ist der aufgeflilite Boden der unter-
suchten Mischproben in die LAGA-Kategorie Z2 (erhohte Werte fir Sulfat und Kohlenwas-
serstoffe) einzustufen. Die unterhalb der Auffiillung aus dem gewachsenen Sand gebildete
Mischprobe ist wegen erhéhter Nickelgehalte gemald LAGA der Kategorie Z1/Z 1.1 zuzu-
ordnen. Im Rahmen des Aushubs wird belasteter Boden gréf3er Z0 nicht wieder eingebaut.

Fur das Schutzgut Wasser ist die Lage des Plangebietes am Rand des Urstromtals pra-
gend. Der Flurabstand des Grundwassers liegt iberwiegend bei 3-4 m. Im stiddstlichen Be-
reich werden Werte von 4-7 m erreicht. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grund-
wassers wird als hoch bewertet. Im Zuge der Baugrunderkundung wurden aus der tempo-
raren Grundwassermessstelle Wasserproben entnommen (G+B, 2015). Im Ergebnis der
analysierten Parameter zeigt die Grundwasserprobe keine nennenswerte Belastung auf.
Das Plangebiet ist an die Mischwasserkanalisation angeschlossen. Es ist von tberwiegend
naturfernen Verhaltnissen des lokalen Wasserhaushaltes auszugehen. Der Abfluss und die
Versickerung sind gegenuber der Verdunstung deutlich erhéht (FPB, 2016). Nur 40 % der
Niederschlage verdunsten. Bei einem naturnahen Wasserhaushalt wiirde dieser Wert bei
rund 70 % liegen. Die Veranderungsempfindlichkeit fir das Plangebiet ist als gering zu be-
werten.
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Versiegelungsgrad im Bestand
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Abb. 3: Versiegelungsgrad im Bestand

In Bezug auf das Schutzgut Klima ist das Plangebiet als Siedlungsraum mit gunstiger
thermischer Situation dargestellt. Dies ist auf die Lage im Umfeld des Volksparks Fried-
richshain und dem St. Georgen Parochial Friedhof zurtickzufuhren. Aufgrund der klimati-
schen Komfortlage besteht nur eine mittlere Empfindlichkeit gegenuber Verédnderungen.
Die Flache hat nur geringe Bedeutung fiir den Luftaustausch. Dieser erfolgt nur unter 5mal
am Abend pro Stunde. Das Plangebiet zeigt im Bereich der versiegelten Flachen die fur die
Innenstadt typischen Uberwarmungserscheinungen mit geringer nachtlicher Abkiihlung. Die
mit Vegetation bestandene Flache weist hingegen eine bessere klimatische Situation auf.

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere hat das Plangebiet aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades nur eine geringe Bedeutung. Es weist im sidlichen Bereich zwar ei-
nen dichten Baumbestand auf. Dabei handelt es sich aber Gberwiegend um Spitzahorn,
Bergahorn und Hybrid-Pappeln (Ortsbegehung, Mai 2016). Im Rahmen des Bebauungs-
plans V-1 wurde eine Bestandsaufnahme der Baume im Plangebiet vorgenommen. Dabei
wurden 1999 im Geltungsbereich des heutigen Bebauungsplans V-1-1 41 Baume Kartiert.
Die Lebensraumfunktion wird aufgrund des hohen Anteils an versiegelten Flachen als ge-
ring bewertet. Im sudlichen Teil des Plangebietes befinden sich kleinere Gebaude und ein
Grabsteinhandel.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild besteht nur eine mittlere Wertigkeit des
Plangebietes im Bereich des Baumbestandes. Im nordlichen Stellplatzbereich ist die Emp-
findlichkeit gering. Bezogen auf dieses Schutzgut besteht eine geringe Empfindlichkeit ge-
geniber Veranderungen im Plangebiet selbst.

Die Vorbelastung in Bezug auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und
Bevolkerung ist als hoch zu bewerten. Sudlich des Grundstuicks verlauft die Friedenstra-
Re, die durch Larmemissionen vorbelastet ist. Im StralRenverlauf werden Werte von bis zu
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75 dB(A) erreicht. Die LArmemissionen nehmen nach Norden mit Abstand von der Stral3e
ab. Die Empfindlichkeit gegentiber einer Zunahme des StralRenverkehrslarms wird als hoch
bewertet.

Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter hat das Plangebiet keine Bedeutung.
Es befindet sich kein Denkmal auf dem Grundstiick. Nordéstlich des Planungsgebietes be-
findet sich die ,Neue Malzerei“, die denkmalgeschiitzt ist. Sie ist Bestandteil des Denkma-
lensembles ,Béhmisches Brauhaus (Berliner Weingrof3kellerei GmbH)“, das direkt an das
Plangebiet anschlief3t.

Prognose der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet weist eine Grof3e von 7.086 m2? auf. Geplant ist die Festsetzung eines
Wohngebietes mit ergdnzenden Nutzungen (L&den, Gastronomie), einem Stadtplatz, einer
Tiefgarage und einer auch der Offentlichkeit zuganglichen Durchquerungsmaglichkeit. Das
Staffelgeschoss sowie die Tiefgaragen werden begriint. Aus den geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplans V-1-1 werden Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkun-
gen auf die Umwelt geprift werden. Die Planung fuhrt schutzgutbezogen zu folgenden
Umweltauswirkungen:

Fur das Schutzgut Boden werden anlagebedingt durch die Planung keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen vorbereitet. Das Plangebiet ist im Bestand mit rund
64% versiegelt bzw. teilversiegelt. Geplant ist eine Baukdrperausweisung, die einer GRZ
von 0,4 entspricht. Diese darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Die Planung ermdglicht damit eine
Versiegelung von 4.157 m2. Der geplante Versiegelungsgrad entspricht damit der Be-
standsversiegelung. Durch eine Mindestuberdeckung von 0,80 cm der Tiefgaragen kénnen
in weiteren Teilbereichen Bodenfunktionen ermdglicht werden. Die Tiefgaragen nehmen ei-
ne Flache von 1.164 m2 ein.

Fur das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da das
Plangebiet gemaR Umweltatlas Berlin im Bestand an die Mischwasserkanalisation ange-
schlossen ist. Durch die extensive Begrinung der Dachflachen des Staffelgeschosses
(maximal 1.232 m?) und die gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen (2.830 m2) sowie die Begriinung der Tiefgaragen (1.164 m2) kann ein Teil des anfal-
lenden Niederschlagswassers zurilick gehalten werden und verdunsten. Bei der Realisie-
rung einer grundstucksinternen Entwéasserung in einer unterirdischen Rigole in Kombination
mit den BegrinungsmafRnahmen kann der Wasserhaushalt im Vergleich zum Ist-Zustand
verbessert werden. Der Anteil der Verdunstung steigt auf Gber 60 %, der Versickerungsan-
teil betragt weniger als 40 % und der Abfluss ist vernachlassigbar. Dies ist eine Verbesse-
rung gegenuber dem bisherigen Zustand, da kein Niederschlagswasser in den Mischwas-
serkanal eingeleitet wird. Das Mischwassersystem ist Uberlauf anféllig und belastet die
Vorflut. Positiv wirkt sich auf das Schutzgut Wasser auch aus, dass Wege und Platze nur in
wasser- und luftdurchlassiger Ausfiihrung zulassig sind.

Fur das Schutzgut Klima/Luft kénnen erhebliche Beeintrachtigungen, die aufgrund der
Rodung des Baumbestandes entstehen kénnten, vermieden werden. Im Bestand sind rund
2.500 m? Vegetation bestanden. In der Planung werden die nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen gartnerisch angelegt (2.830 m?), die Tiefgaragen begrint (1.164 m2) und die
Dachflachen des Staffelgeschosses (1.232 m2) begriint. Damit werden rund 5.226 m2 Fla-
che Vegetation bestanden sein. Dies ist doppelt so viel Flache als im Bestand. Auch unter
Bericksichtigung eines geringeren Biovolumens aufgrund von Neupflanzungen verbleiben
keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt kdnnen erhebliche Be-
eintrachtigungen vermieden werden. Ein Teil des Plangebietes wird zwar von Laubgehdl-
zen Uberschirmt. Diese sind aber mit Ausnahme des Bergahorns von eher geringer Wertig-
keit und befinden sich auch angrenzend an versiegelte Flachen und kénnen nicht erhalten
werden. Die Lebensraumfunktion wird aufgrund des hohen Anteils an versiegelten Flachen
als gering bewertet. Durch eine extensive Dachbegrinung, die géartnerische Anlage der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen und die gartnerische Anlage der Tiefgaragen kén-
nen Auswirkungen vermieden werden. GemaR stadtebaulichem Vertrag sind zudem im
Plangebiet mehrere gebietsheimische Baume anzupflanzen.
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1.4

Fur das Schutzgut Landschaftshild erfolgen keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
die Planung. Die Planung fiugt sich in die westlich angrenzend vorhandene grinderzeitliche
dichte Bebauung ein. Das Plangebiet stellt sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
als unattraktive eingezaunte Brache bzw. Stellplatz dar. Die Planung ist in Bezug auf das
Landschaftshild als positiv zu bewerten.

Fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung entstehen
aufgrund der planbedingten Verkehrszunahme erhebliche Beeintrachtigungen. Um gesun-
de Wohnverhaltnisse sicherzustellen, erfolgen Festsetzungen zum passiven Schallschutz
wie Grundrissausrichtung, Be- und Entliftungsanlagen sowie Schallschutzfenster.

Der Bebauungsplan fuhrt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts Kultur-
und sonstige Sachguter. Durch die Planung sind keine Denkmale direkt betroffen. Die
Planung wirkt sich positiv auf die Umgebung und damit auch auf das Denkmal ,Neue Mal-
zerei“ aus.

Fur die Schutzguter entstehen durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen
bzw. kénnen unter Beriicksichtigung der Grinfestsetzungen erhebliche Beeintrachtigungen
vermieden werden. Es liegen auch keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Wechsel-
wirkungen vor.

Vermeidungsmaflnahmen

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

- gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen (2.830 m?)
- extensive Dachbegriinung (1.232 m?)
- gartnerische Anlage der Tiefgaragen (1.164 m?)

- passiver Schallschutz (Grundrissausrichtung, Schallddmmmalfe, Schallschutzfenster
oder gleich wirkende bauliche MaZnahmen)

- wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von Wegen und Zufahrten

Fur die Umsetzung der Vermeidungsmafl3namen werden entsprechende textliche Festset-
zungen getroffen.

Im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdgen werden folgende Mal3hahmen zur Vermeidung
und Verringerung von Umweltauswirkungen vorgesehen:

- Neupflanzung von Baumen unter Verwendung gebietsheimischer Pflanzen
- Herstellung von Nistméglichkeiten fur Gebaudebriter

- Versickerung des Niederschlagswassers

Eingriffsbewertung

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

Bei einem zu beurteilenden Eingriff ist auf das derzeitige Planungsrecht und nicht auf die
vorhandene Situation abzustellen. Unabhangig von dem beschleunigten Verfahren wiirden
die Eingriffe auch bereits zuldssig sein, da im Bebauungsplan V-1, der das Gesamtgebiet
umfasst, Eingriff und Ausgleich bereits geregelt sind. Es wurden aufgrund der stadtebauli-
chen Vertrage fur 400.000 DM (204.516,75 EUR) AusgleichsmalRnahmen durchgefihrt.
Diese bezogen sich auf die Entsiegelung, Entschlackung und anschlieRende Neugestal-
tung eines nahegelegenen Schulhofes.
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1.6

Baumschutzverordnung

Zum festgesetzten Bebauungsplan V-1 wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. In
dem Vertrag wurde geregelt, dass die zum damaligen Zeitpunkt festgestellten geschitzten
Baume auch zukunftig nur als geschitzt gelten sollen. Damit sollte verhindert werden, dass
die auf dem Grundstick befindlichen Baume, die noch nicht der Baumschutzverordnung
unterlagen, beseitigt werden, um ein Hineinwachsen in den Schutzbereich der Baum-
schutzverordnung zu verhindern. Es wurde ein ,Griin auf Zeit* bis zur baulichen Inan-
spruchnahme ermdglicht. Der Bauherr verpflichtete sich, Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan V-1-1 waren keine Ersatzbaume nach damaligem
Vertrag verortet. Verfahrensbegleitend wurde jedoch durch ein Landschaftsarchitekturbtiro
ein Baumpflanzplan erarbeitet, der eine Neuverteilung der noch zu pflanzenden Ersatz-
badume auf die Plangebiete V-1-1 und V-1-2 im Kontext zum geé&nderten stadtebaulichen
Konzept fur das Areal vorsieht. Im Plangebiet sind demnach 8 heimische Ersatzbdume zu
pflanzen. Als Anlage zum stadtebaulichen Vertrag werden die Inhalte des Baumpflanzplans
verbindlich.

Bewertung der Flache hinsichtlich des Vorkommens geschitzter Tier- und Pflanzen-
arten

Das Plangebiet wurde hinsichtlich des Vorkommens geschiitzter Tierarten untersucht (Sa-
linger 2015). Es wurden 12 Arten im Plangebiet nachgewiesen. Bruthachweise gelangen
fur sechs Arten: Amsel, Blaumeise, Grunfink, Hausrotschwanz, Haussperling und Kohlmei-
se. Fledermausquartiere wurden nicht festgestellt. Nahrungsgéaste werden in der weiteren
Prufung der Verbotstatbestande nicht bertcksichtigt.

Die Nistplatze der Nischen- bzw. Halbhohlenbruter an Geb&uden und in Baumhdohlen (sie-
he Karte Salinger 2015) sind ganzjahrig geschitzt. Fledermausquartiere waren nicht vor-
handen. Gutachterlich wird es aber fir sehr wahrscheinlich gehalten, dass in den Som-
mermonaten Zwergflederméuse an den Gebauden vorkommen.

Die Beseitigung der Gebaudesubstanz bzw. Sanierung fuhrt sowohl fir die Gebaudebriter
als auch fir potentiell mogliche Fledermause zu einer Betroffenheit des Verbotstatbestan-
des nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Die Verbotstatbestande Nr. 1 und Nr. 2 kdnnen
vermieden werden, in dem die Beseitigung aul3erhalb der Brutzeit in Abwesenheit der Arten
erfolgt.

Es ist notwendig vor Beseitigung dieser Fortpflanzungs- und Ruhestétten ein Antrag auf
Ausnahme durch den Grundstiickseigentimer nach § 45 Abs. 7 BNatSchG einzureichen.
Entsprechend der festgestellten Reviere ergibt sich die Notwendigkeit zur Anbringung von
mind. 10 Nistmdglichkeiten in Einbausteinen (Fa. Weinhardt, VV-M-F14) in der Attika der
Neubauten fur die Gebaudebruter.

Fur eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG liegen die erforderlichen Voraussetzungen
vor. Es besteht ein 6ffentliches Interesse an der Schaffung von Wohnraum. Durch den Be-
bauungsplan V-1 besteht bereits Baurecht im Plangebiet, so dass Alternativen nicht zumut-
bar wéaren. Der Erhaltungszustand der Art verschlechtert sich nicht.

Die Nester der Freibriter sind in Abwesenheit der Arten nicht geschitzt. Die Beseitigung
der Vegetation muss aul3erhalb der Brutzeit 1 Oktober bis 29. Februar erfolgen. Verbots-
tatbestéande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind dann nicht beruhrt.

Dem Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgrinde entgegen.

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neu-
bau eines Wohngebaudes mit ca. 195 Wohneinheiten (gemaf Berliner Modell der koopera-
tiven Baulandentwicklung werden ausgehend von 17.800 m2 zuléssiger Geschossflache
178 Wohneinheiten zu Grunde gelegt, siehe Kap. Il 4) in zentraler, sehr gut erschlossener
Lage geschaffen und der hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum Rechnung
getragen werden. Davon sollen rd. 50 % als mitpreis- und belegungsgebundene Wohnein-
heiten errichtet werden. Dieser Anteil wurde durch stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die
Planung erganzt die in der Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung und erméglicht zu-



Begriindung zum Bebauungsplan V-1-1 70

dem erganzende Nutzungen wie kleinteilige Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen, die
neue Arbeitsplatze entstehen lassen. Insgesamt wirkt sich der Bebauungsplan deshalb po-
sitiv auf die Wohnbeduirfnisse und Arbeitsstatten aus.

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

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

Mit der Projekttragerin wurde entsprechend dem Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Darin hat sich die Projekttra-
gerin verpflichtet, die Planungs- und Gutachterkosten sowie die Kosten fiir Wohnfolgeein-
richtungen, die aus dem Vorhaben resultieren, zu ibernehmen. Der zu leistende Beitrag fur
den Mehrbedarf an Grundschulplatzen wurde gemaR Berliner Modell mit 39.331 Euro pro
Grundschulplatz (37.000 Euro plus Baupreisindexsteigerung) gedeckelt.

Weitere Kosten, die aus den Planungen resultieren, sind derzeit nicht erkennbar und wer-
den ggf. im weiteren Verfahren ermittelt.

4 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Der Bebauungsplan erméglicht eine Wohnbebauung mit ca. 195 Wohneinheiten, die bei
Realisierung einen Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen auslésen werden. Grund-
satzlich qilt, dass gemalf Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung bei der Auf-
stellung von Wohnungsbau-Bebauungsplanen die durch Vorhaben verursachten Mehrbe-
darfe im Bereich der Kindertagesbetreuung und der Grundschulen ermittelt werden und die
betreffenden privaten Investoren die anteiligen Kosten fur die Bereitstellung der zusatzli-
chen Infrastruktur Ubernehmen missen. Die folgenden Bedarfe wurden anhand des bei
Anwendung des o.g. Berliner Modells anzuwendenden standardisierten Berechnungsver-
fahrens ermittelt. Dabei ergibt sich gemaf Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung die Anzahl der fur die Ermittlung von Mehrbedarfen im Bereich sozialer Infrastruk-
tur zugrunde zu legenden Wohneinheiten durch eine standardisierte Berechnung (Ge-
schossflache 17.800 m%/100 m2 durchschnittliche WohnungsgréfRe = 178 Wohneinheiten).
Gemal ,Berliner Modell” sind deshalb bei der Ermittlung der Mehrbedarfe 178 Wohneinhei-
ten zugrunde zu legen. Diese Zahl weicht von der Anzahl an tatsachlich geplanten
Wohneinheiten (ca. 195 WE) ab.

Aus dem Wohnungsbau resultiert ein Spitzenbedarf von 32 Platzen und ein Langzeitbedarf
von 16 Platzen im Bereich der Kindertagesbetreuung. GemalR Berliner Modell ist der
Langzeitmehrbedarf von 16 Platzen zugrunde zu legen. Dieser kann auch auf absehbare
Zeit nicht in vorhandenen Betreuungseinrichtungen der Bezirksregion gedeckt werden. Die
Projektragerin verpflichtet sich durch stadtebaulichen Vertrag, sich anteilig im Rahmen des
.Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung“ an den Herstellungskosten fiir die
geplante Kindertagesstatte im benachbarten Bebauungsplangebiet V-1-2 zu beteiligen bzw.
die Betreungsplatze im Plangebiet V-1-1 zu realisieren. Dort wird der denkmalgeschiitzte
Teil des ehemaligen Brauhausspeichers saniert und zu einer Kindertagesstatte umgebaut.

Der durch den Bebauungsplan ausgeléste Mehrbedarf von 19 Grundschulplatzen kann
nicht im Umfeld gedeckt werden. Die Finanzierung fur diese Grundschulplatze wurde sei-
tens des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg im Rahmen stadtebaulicher Vertragsregelungen
sichergestellt. Die Investoren werden nach dem o.g. Berliner Modell verpflichtet, bis zu
39.331 Euro pro Grundschulplatz zu leisten. Die Planungen des Schulamtes fiir die Versor-
gung des zusatzlichen Bedarfes sehen die Neugriindung einer eigenstandigen Grundschu-
le am Standort PufendorfstraBe 10 vor. Der Schulbau soll anteilig durch die Investoren in
den Plangebieten V-1-1 und V-1-2 finanziert werden.

Das geplante Wohnungsbauvorhaben 16st Mehrbedarfe im Bereich der 6ffentlichen Spiel-
platzversorgung aus. Das Plangebiet befindet sich im Planungsraum 02040502B, in dem
der Versorgungsgrad weniger als 10 % des gesetzlichen Richtwerts von 1 m2 pro Einwoh-
ner betragt. Eine Festsetzung des Bebauungsplanes V-1-1 wird zur Folge haben, dass die-
ser hohe Mangel an 6ffentlichen Spielplatzflachen weiter verschérft wird. Nach dem stadte-
baulichen Konzept der Projekttragerin kann im Vertragsgebiet kein offentlicher Spielplatz
geschaffen werden. Die Errichtung eines o6ffentlichen Spielplatzes erfolgt daher au3erhalb
des Vertragsgebietes an der Ecke Pufendorfstral3e/Matthiasstral3e auf einem bezirkseige-
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nen Grundstuck. Auf Grundlage des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
hat sich die Projekttragerin im stédtebaulichen Vertrag zur Ubernahme anteiliger Herstel-
lungskosten verpflichtet.

Im Fortgang des Bebauungsplanverfahrens bzw. im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
wurden weitere Bedarfe im Bereich sozialer Infrastruktur identifiziert. Durch das planermdég-
lichte Wohnungsbauvorhaben werden auch Mehrbedarfe bei Angeboten fur Kinder- und
Jugendfreizeiteinrichtungen, bei Angeboten fir Familienbildung und -férderung und
bei Angeboten der Hilfen zur Erziehung entstehen. Auch ist das Umfeld mit Angeboten
zur Stadtteil-/Nachbarschaftsarbeit unterversorgt, insbesondere besteht hoher Bedarf bei
Seniorenangeboten. Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sieht je-
doch keine Kostenbeteiligung von Investoren zur Deckung der durch Wohnungsbauvorha-
ben resultierenden Mehrbedarfe in diesen Bereichen sozialer Infrastruktur vor. Da die Pro-
jekttragerin bereits umfassend Folgekosten in Bereichen sozialer Infrastruktur (Kinderta-
gesbetreuung, Grundschule und offentlicher Spielplatz) tragen und mietpreis- und bele-
gungsgebundene Wohnungen errichten muss, ware eine zusatzliche Verpflichtung zur
Ubernahme von Kosten fiir die Bereitstellung von Pléatzen in den oben genannten Einrich-
tungen nicht angemessen.

5 Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Die Auswirkungen des durch die kinftigen Bewohner und Beschaftigten des Gebietes in-
duzierten Verkehrsaufkommens auf den Verkehrsablauf im bestehenden Verkehrsnetz so-
wie auf die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurde im Rahmen einer
verkehrlichen Untersuchung ermittelt und bewertet. Das Gutachten kommt zu dem Ergeb-
nis, dass sowohl der Verkehrsablauf in den angrenzenden StraRen als auch die Leistungs-
fahigkeit der Knotenpunkte Friedenstrale/Pufendorfstrae und MatthiasstraRe/Landsber-
ger Allee auch nach Realisierung der Planung gewahrleistet sind (n&her dazu: Kap. 1.4.2).

6 Auswirkungen auf geschlechts- und altersspezifische Belange

Der Bebauungsplan hat positive Effekte auf den Aspekt des Gender Mainstreaming. Der
vorliegende Bebauungsplan umfasst vor allem Festsetzungen zur planungsrechtlichen
Vorbereitung eines Wohnungsbauvorhabens. Die Festsetzungen sichern eine stralRenbe-
gleitende geschlossene Bebauung mit 2 gro3zlgigen, durchgrinten Wohnhoéfen und hin-
reichend Freiflachen mit entsprechend vielfaltigen Nutzungsmdoglichkeiten. Es ist davon
auszugehen, dass diese Planung keine geschlechterspezifisch differenzierten Auswirkun-
gen mit sich bringt.

Gleichfalls hat der Bebauungsplan positive Auswirkungen auf unterschiedliche Nutzergrup-
pen wie Anwohner, Arbeitsbevilkerung, Senioren und Kinder, da er die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Befriedigung von spezifischen Nutzungsanspruchen hinsichtlich
der Aufenthaltsqualitéat und Gestaltung von Kommunikationsorten schafft. Durch die Fest-
setzungen wird ein begrintes Wohnumfeld gesichert, das — abgeschirmt von den verkehrs-
belasteten angrenzenden Stral3en — insbesondere Kindern, Jugendlichen, kinderbetreuen-
den Personen und &lteren Menschen Raum fur Spiel, Aufenthalt, Naherholung und Kom-
munikation bietet. Der Bebauungsplan sichert ein Wohngebiet, dass das vorhandene Sied-
lungsgeflige an einem integrierten Standort erganzt. Dies kommt den Bedirfnissen aller
Bevolkerungsgruppen zugute, da durch die in Verbindung mit vorhandenen und neuen ge-
werblichen und sozialen Einrichtungen Nutzungsmischung und -dichte geférdert und vielfal-
tige Moglichkeiten zur raumlichen Verflechtung unterschiedlicher Lebensinhalte durch eine
angemessene Auslastung gesichert werden.

Darliber hinaus werden durch die Wohnentwicklung entlang der Pufendorfstralle und der
Friedenstral3e soziale Kontrolle und subjektives Sicherheitsgefiihl im 6ffentlichen Stral3en-
raum erhoht. Gleiches gilt fur die Blockdurchquerung zwischen Landsberger Allee und
Friedenstral3e.

Menschen mit schwerer Gehbehinderung oder Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer
werden allerdings von dem festgesetzten Gehrecht nicht profitieren kénnen, da eine Uber-
windung des Hohenunterschieds von 12 m Uber die ,Spanische Treppe* fur sie nicht még-
lich und stattdessen ein Umweg Uber die PufendorfstraRe erforderlich sein wird. Durch die
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Steigerung der Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat entlang der Pufendorfstra3e kann dieser
Nachteil zumindest teilweise kompensiert werden.

Die Bebauungsplanfestsetzungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche Formen
des Zusammenlebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie unterschiedlich mobile Bevol-
kerungsgruppen gleichermaf3en, eine einseitige und unausgewogene Ausrichtung der Pla-
nung fir eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar.
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Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 14.06.2012 wurden die zustandige Abteilung der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg (GL) gemaR § 5 AGBauGB uber die Planungsabsicht informiert. Es wurden
keine Bedenken oder Widerspriiche zu den Zielen der Raumordnung gemaf den Grund-
satzen des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) 2007 und des Landesentwicklungs-
plans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) sowie zu den dringenden Gesamtinteressen Berlins
geauliert.

In der Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom
16.07.2012 wurde zudem mitgeteilt, dass das Bebauungsplanverfahren V-1-1 nach § 7
AGBauGB durchgefihrt wird, da der Geltungsbereich an die Friedenstral3e angrenzt. Diese
ist sowohl im Bestand 2011 des StEP Verkehr als auch im Planungshorizont 2025 als ortli-
che StraRenverbindung mit der Verbindungsfunktionsstufe Ill eingestuft, so dass gemaf
8§ 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen be-
rihrt und eine mdgliche Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kann. Mit Schrei-
ben vom 15.01.2016 wurde diese Stellungnahme um die Mitteilung ergénzt, dass der Be-
bauungsplan V-1-1 aufgrund seiner Grol3e (geplante Anzahl der Wohneinheiten) und Ei-
genart von besonderer Bedeutung fir den Berliner Wohnungsmarkt ist, so dass auch hier-
durch die dringenden Gesamtinteressen Berlins berihrt werden.

Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan V-1-1 im beschleunigten Verfahren

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin hat am 07.08.2012 den Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan V-1-1 gefasst.

Der Bebauungsplan V-1-1 wird zeithah mit den Bebauungsplanverfahren V-1-2 und V-1-3
im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl 8 13a
BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen fur die Anwendung sind wie folgt gegeben:

- Der Bebauungsplan dient der Entwicklung eines innerstadtischen Standortes. Ge-
samtziel ist die stadtebauliche Neuordnung und Nutzung als Wohnungsbaustandort.

-  GemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir MaBnahmen der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zu-
lassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt wird, die weniger als
20.000 m? betragt. Hierbei sind auch Grundflachen von anderen Bebauungsplanen,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen. Durch die Bebauungsplane V-1-1, V-1-2 und V-1-3 werden
insgesamt ca. 14.750 m? zuldssige Grundflache festgesetzt.. Die hochstens zulassige
Grundflache von maximal 20.000 m? fur ein Verfahren nach § 13a BauGB wird somit
nicht Uberschritten. Enge sachliche, raumliche und zeitliche Zusammenhange mit wei-
teren Bebauungsplanverfahren bestehen nicht.

- Dartber hinaus wird der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung unterliegen, nicht vorbereiten oder be-
grunden. Aufgrund der geplanten Gebietsart ,allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4
BauNVO wird keine zwingende Ansiedlung von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet.
Derartige Vorhaben sind auch nicht geplant.

- Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Natura 2000-
Gebiete kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet weder innerhalb noch in
raumlichem Zusammenhang zu ausgewiesenen Schutzgebieten liegt.

Eine Umweltprifung wird im beschleunigten Verfahren nicht durchgefuihrt, dennoch werden
die umweltrelevanten Belange abgewogen.

Aktuell gilt das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
|'S. 3634).

GemaR Uberleitungsvorschrift des § 245¢ BauGB konnen Verfahren, die formlich vor dem
13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nur dann nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
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Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die friihzeitige Beteiligung der Behérden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S. 1 oder nach sonstigen
Vorschriften dieses Gesetzes vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist.

Da zu diesem malRgeblichen Zeitpunkt bereits die Behodrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt war, wird dieses Bebauungsplanverfahren nach den vor dem 13.Mai
2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

3 Bekanntmachung im Amtsblatt
Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans V-1-1 wurde am 09.08.2012 be-
kannt gemacht und im Amtsblatt Nr. 35 vom 17.08.2012 verdffentlicht.

4 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Im beschleunigten Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméan
§ 3 Abs. 1 BauGB und auf die friihzeitige Beteiligung der Behdérden gemal § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet werden. Der Bezirk hat dennoch eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit durchgefiihrt. Diese erfolgte zusammen mit der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens V-1-2. Die Beteiligung dauerte vom 31.
August 2015 bis 30. September 2015 und wurde bis einschlie3lich 07. Oktober 2015 ver-
langert. In dieser Zeit lagen die Bebauungsplanunterlagen im Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg, YorckstralRe 4-11, offentlich aus. Zudem konnten die Bebauungsplanunterlagen
auf der Website des Bezirksamtes eingesehen werden. Am 30. September 2016 erfolgte
zudem eine Informationsveranstaltung. Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde
in der Tagespresse vom 21.08.2015 bekanntgegeben.

Wahrend der vorgegebenen Frist wurden 132 schriftliche Stellungnahmen — 26 mit einem
einheitlichen Schreiben, 29 mit z.T. identischen oder sehr &ahnlichen Wortpassagen
und/oder Textabschnitten — abgegeben. Weitere 8 Stellungnahmen gingen verspatet ein.
Letztere wurden ebenfalls beruicksichtigt, so dass insgesamt 140 Stellungnahmen zur Ab-
wagung vorlagen.

Es gingen Stellungnahmen zu folgenden Themenkomplexen ein, die Uberwiegend sowohl
das Bebauungsplanverfahren V-1-1 als auch das Bebauungsplanverfahren V-1-2 betreffen:

- Bebauungsplanverfahren

- Stadtebau

- Nutzungskonzept

- Sozial-/Bewohnerstruktur

- Soziale Infrastruktur

- Architektur/Hochbau

- Denkmalschutz

- Verkehr

- Schall

- Luftschadstoffe

- Natur- und Umwelt/Artenschutz
- Fachgutachten/vertiefende Untersuchungen

Bedenken und Anregungen, die sich auf den Bebauungsplan V-1-1 bezogen, wurden vor
allem zu den folgenden Themen, absteigend in ihrer Haufigkeit der Nennung, vorgebracht:

- ruhender Verkehr
- Offentlichkeitsbeteiligung
- inder Planung zu bertcksichtigende Belange und deren Abwagung

- Bericksichtigung denkmalrechtlicher Belange im Bebauungsplanverfahren
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- Leistungsfahigkeit des Stral3enverkehrsnetzes
- stadtebauliches Konzept/bauliche Dichte
- Nutzungskonzept

Die Stellungnahmen zu den Bebauungsplanverfahren V-1-1 und V-1-2 wurden thematisch
zusammengefasst, ausgewertet und abgewogen. Die fiir den Bebauungsplan V-1-1 rele-
vanten Stellungnahmen zu den oben genannten Themen und deren Abwéagung sind im
Folgenden zusammengefasst.

Ruhender Verkehr

Mehrheitlich weisen die stellungnehmenden Anwohner darauf hin, dass im Umfeld des
Plangebietes aufgrund fehlender Stellplatzangebote auf privaten Grundstiicken und im 6f-
fentlichen Raum bereits eine angespannte Parkraumsituation (v.a. in der Pufendorfstral3e)
bestiinde, die mit einem erheblichen Suchverkehr einherginge. In Zusammenhang mit an-
deren Bauvorhaben beflrchten die Stellungnehmenden, dass sich die Parkraumsituation
weiter verschlechtern kénne und damit auch die Anzahl der widerrechtlich parkenden Fahr-
zeuge sowie die Umweltauswirkungen weiter zunehmen wirden. Dies gefahrde auch die
Sicherheit der Anwohner, insbesondere die der Kinder, und mindere die Wohn- und Le-
bensqualitdt vorhandener Bewohner. Aus diesen Grunden werden die Erhéhung der An-
zahl der geplanten PKW-Stellplatze und eine ausreichend Anzahl an Fahrradstellplatzen
sowie verkehrsberuhigende Maflinahmen (z.B. ein Lkw-Verbot) und eine Parkraumbewirt-
schaftung gefordert. Bemangelt wird auch der ersatzlose Wegfall der Parkplatze vor der
.Neuen Malzerei, der v.a. fur Transportfahrzeuge von Firmen problematisch sei.

Abwéagung

Die Planungen sehen ca. 640 Wohneinheiten und eine eingeschossige Tiefgarage mit ins-
gesamt 250 Stellplatzen vor. Damit wird ein Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz fur ca. 2,5
Wohneinheiten — bezogen auf beide Plangebiete zusammen — erreicht. Dies entspricht ei-
nem Stellplatzschlissel von insgesamt 0,4. Wahrend im Plangebiet V-1-1 ein Stellplatz-
schlissel von 0,3 umgesetzt werden soll, wird fir das Plangebiet V-1-2 ein Stellplatz-
schlissel von 0,6 angewendet.

Im Fortgang der Bebauungsplanverfahren V-1-1 und V-1-2 wird ein Verkehrsgutachten er-
arbeitet. Dieses wird auch Aussagen zur Plausibilitdt des oben genannten Stellplatzschlis-
sels fur die geplante Wohnbebauung im Innenstadtbereich und zur Auslastung der vorhan-
denen Stellplatze im 6ffentlichen StralRenraum treffen und ggf. Empfehlungen fur die weite-
re Planung geben.

Die Ergebnisse der verkehrlichen Untersuchung werden in die Abwéagung eingestellt. Dar-
Uber hinaus sind auch andere Aspekte in die Abwagung einzustellen: Im Land Berlin gibt es
keine Verpflichtung fir die Anlage von Stellplatzen in Zusammenhang mit Wohnungsneu-
bauvorhaben. Eine Erhéhung der Stellplatzanzahl in den Plangebieten ginge mit einer ho-
heren Versiegelung der Grundstiicke einher und konterkariere das Planungsziel des spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Uberdies soll auch kiinftig in der
Innenstadt der Schwerpunkt auf den 6ffentlichen Verkehr und nicht-motorisierten Individu-
alverkehr gelegt werden. Wie die jungsten Ergebnisse des Systems représentativer Ver-
kehrserhebungen (SrV) 2013 fur Berlin zeigen, verliert der motorisierte Individualverkehr an
Bedeutung, sein Anteil ist bei allen von der Berliner Bevolkerung zuriickgelegten Wegen im
Zeitraum 2008-2013 von 33 auf 30% zurlickgegangen. In Friedrichshain-Kreuzberg liegt
der MIV-Anteil erfahrungsgemaf deutlich unter dem Berliner Durchschnitt.

Vertiefende Untersuchungen zur Parkraumsituation oder die Erarbeitung eines tbergeord-
neten Konzeptes fir den ruhenden Verkehr oder fir verkehrsvermeidende Mafl3nahmen
sind nicht Gegenstand dieser Bebauungsplanverfahren und somit nicht Untersuchungsge-
genstand des beauftragten Verkehrsgutachtens. Vielmehr sind gebietsubergreifende Un-
tersuchungen erforderlich, um straBenbauliche, verkehrslenkende oder verkehrsrechtliche
MafRnahmen ableiten zu kénnen. In der Regel ist zur Reduzierung von wiederrechtlichem
Parken und Parksuch-, Durchgangs- und Fremdverkehr ein Biindel von MaRhahmen erfor-
derlich, bei dem die Parkraumbewirtschaftung einen wichtigen Baustein darstellt. Geman
StEP Verkehr 2025 liegen die beiden Plangebiete innerhalb der Gebietskulisse fir potenzi-
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elle Erweiterungen der Parkraumbewirtschaftung. Die Einfilhrung einer Parkraumbewirt-
schaftung zur Vermeidung externer Verkehre setzt voraus, dass die notwendigen, qualifi-
zierten Aussagen im Rahmen einer vertiefenden Parkraumuntersuchung ermittelt werden.
Diese ist nicht Gegenstand dieser Bebauungsplanverfahren.

Als Ersatz fur den Wegfall der im Plangebiet V-1-1 als Zwischennutzung genehmigten
Stellpldtze, die vor allem von Firmentransportfahrzeugen der Nutzungen in der ,Neuen
Mélzerei“ in Anspruch genommen wurden, werden Stellpldtze in der Tiefgarage des NH-
Hotels angeboten.

Die bestehenden Probleme hinsichtlich der Parkraumsituation sind dem Bezirksamt be-
kannt. Das zustandige Tiefbauamt wird sich im Zuge der Bebauungsplanverfahren mit der
Thematik befassen. Ziel ist es, den zusétzlich induzierten Bedarf durch die Bauvorhaben
nachzuweisen.

Die gemall Bauordnung Berlin erforderlichen Fahrradstellplatze sind im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen. Sie sind nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Die Anregungen fiihrten zur Erarbeitung des Verkehrsgutachtens, aber zu keiner Anderung
der Planung.

Offentlichkeitsbeteiligung

In zahlreichen Stellungnahmen wird Kritik gedufZert, dass Uber den Siegerentwurf aus dem
kooperativen Gutachterverfahren im Jahr 2012 erst durch die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB und damit zu spét (nach dem Kauf von Eigentumswoh-
nungen in den ,Matthiasgarten®) informiert wurde.

Kritisiert wird Uiberdies, dass die Beteiligungsfrist zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
an dem Tag der Informationsveranstaltung ende und die friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung nicht hinreichend und rechtzeitig bekanntgemacht wurde.

Gutachten, die im Rahmen der Verfahren zu erstellen und fiir die Offentlichkeit auszulegen
sind, seien bislang nicht 6ffentlich einsehbar.

Abwéagung

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat in seiner Sitzung am 7. August 2012 be-
schlossen, die Bebauungsplane V-1-1, V-1-2 und V-1-3 aufzustellen. Dieser Beschluss
wurde im Amtsblatt Nr. 35 vom 17. 08. 2012 6ffentlich bekanntgemacht.

Den kunftigen Eigentimern und Eigentimerinnen hatte demnach bekannt sein kdnnen,
dass Anderungen des Planungsrechtes zu erwarten sind. Den offentlich zuganglichen
Drucksachen DS/0337/IV (V-1-1) und DS/0336/IV (V-1-2) konnte daruber hinaus die Be-
grindung zu den gefassten Aufstellungsbeschliissen enthommen werden.

Es bleibt zudem jeder Gemeinde und somit auch dem Plangeber unbenommen, stadtebau-
liche Entwicklungsziele an gednderte Rahmenbedingungen und Bedarfe anzupassen.

Im Ubrigen gilt: Die Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 werden im beschleunigten Verfahren
gemal § 13 a BauGB durchgefuhrt. Im beschleunigten Verfahren kann von einer frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB abgesehen werden (§ 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB). Gemaf dem Beschluss des Bezirksamtes wurde
dennoch eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt, um die benachbarten An-
wohner und Eigentimer bereits friihzeitig in den Planungsprozess einbinden zu kdénnen
und Uber das Vorhaben zu informieren. Zu einem friheren Zeitpunkt war dies noch nicht
mdglich, da das stadtebauliche Konzept zwar im Jahr 2012 aus einem kooperativen Gut-
achterverfahren als Siegerentwurf hervorging, dieser jedoch in einem diskursiven Prozess
mit dem Bezirksamt zu modifizieren war.

Der Beteiligungszeitraum wurde bis einschlief3lich 07.10.2015 verléangert, sodass auch
nach der Informationsveranstaltung am 30.09.2015 Stellungnahmen abgegeben werden
konnten. Zudem wurden auch alle verspatet eingegangenen Stellungnahmen bericksich-
tigt.
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Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Tagespresse am 21.08.2015 be-
kanntgemacht. Damit erfolgte die Bekanntmachung 10 Tage vor Beginn der Offentlich-
keitsbeteiligung. Dieser Zeitraum ist mehr als angemessen und liegt sogar Gber der fur die
formliche Bekanntmachung der Auslegung gemafll § 3 Abs. 2 BauGB vorgeschriebenen
Frist von einer Woche. Im Ubrigen enthalt das Baugesetzbuch keine formellen Anforderun-
gen an die Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (s. § 3 Abs.1
BauGB).

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung dient insbesondere dem Ziel, die Offentlichkeit
friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu unterrichten. Die fir das Bebauungsplanverfahren
erforderlichen Fachgutachten kdnnen in der Regel und missen zum diesem friilhen Pla-
nungsstadium noch nicht vorliegen. Das gilt auch fir die erforderlichen Fachgutachten zu
den Bebauungsplanverfahren V-1-1 und V-1-2. Diese sind bis zur Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu erstellen und im Bebauungsplan zu beriick-
sichtigen. Im Rahmen der Auslegung gemaRR § 3 Abs. 2 BauGB hat die Offentlichkeit die
Méoglichkeit, die Fachgutachten einzusehen.

Die Anregungen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.

In der Planung zu berlcksichtigende Belange und deren Abwagung

Die Stellungnehmenden kritisieren mehrheitlich, dass keine ausgewogene Abwagung aller
Interessen vorgenommen wirde bzw. die Abwagung fehlerhaft sei. Stattdessen bertck-
sichtige die Planung, die das Geldnde bis zum Maximum ausreize, nur die wirtschaftlichen
Interessen der Investoren. Soziale Aspekte sowie die Wohnbedurfnisse der vorhandenen
Anwohner blieben unbericksichtigt. Insbesondere sei die Gebaudehdhenentwicklung fur
die Anwohner inakzeptabel und fehlerhaft abgewogen. Kritisiert wird zudem, dass der In-
vestor Fordermittel fir das Projekt erhielte.

Abwagung

Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren V-1-1 und V-1-2 werden alle fir die Planung re-
levanten privaten und o6ffentlichen Belange ermittelt, bewertet und unter- und gegeneinan-
der gerecht abgewogen.

Auch die wirtschaftlichen Interessen der Eigentimer werden in der Planung bertcksichtigt
und mit anderen Belangen in die Abwagung eingestellt. Als wichtiger 6ffentlicher Belang
wird die Erforderlichkeit dringend benétigten Wohnraums in der Innenstadt in die Abwé-
gung eingestellt und besonders gewichtet. Das Areal ist aufgrund seiner innerstédtischen
Lage und unmittelbaren Nachbarschaft zum Volkspark Friedrichshain als Wohnstandort
pradestiniert und wird deshalb im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 als Wohnungsneu-
baupotentialflache fir mehr als 500 Wohnungen dargestellt. Wesentliches Planungsziel des
Bebauungsplans ist deshalb die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Diesem
offentlichen Belang wird durch die optimale Ausnutzung der Baugrundstiicke Rechnung ge-
tragen. Die Bebauungspléne schaffen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
neues Wohnquartier mit ca. 640 Wohneinheiten und leisten somit einen wichtigen Beitrag
zur Deckung dringend bendtigten Wohnraums.

Die Berticksichtigung des dringenden Wohnungsbedarfs und des vom Senat beschlosse-
nen Stadtentwicklungsplans spiegelt sich in der stadtebaulichen Planung wider: Durch das
stadtebauliche Konzept, das beiden Bebauungsplanen zu Grunde liegt, wird ein Kompro-
miss zwischen Wohnungsneubau im Rahmen der Innenverdichtung und einer angemesse-
nen stadtebaulichen Dichte, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wahrt, erreicht.
Zugleich bertcksichtigen beide in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane das im Bauge-
setzbuch verankerte Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die Planung entspricht zudem den raumordnerischen Grundsétzen des ,Vorrangs der In-
nenentwicklung vor der AuBBenentwicklung” und der .prioritdren Nutzung von Siedlungs-
brachflachen bei der Siedlungsentwicklung®, die gleichfalls in die Abwédgung einzustellen
sind.

An der Entwicklung des seit Jahren brachliegenden Brauereigeldandes und der Entstehung
neuer Wohngebiete besteht somit aus oben genannten Griinden ein grof3es 6ffentliches In-
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teresse. Dass dieses Interesse deckungsgleich mit den Interessen der Bauherren ist, ist le-
gitim und wirkt sich Uberdies positiv auf die Realisierungszeit der Wohnungsbauvorhaben
aus.

Auch die Auswirkungen der Planung auf die in der Nachbarschaft ansassige Wohnbevdlke-
rung werden in die Abwagung eingestellt. Im Rahmen verschiedener Fachgutachten, ins-
besondere durch ein Verkehrsgutachten, eine schalltechnische Untersuchung sowie eine
Besonnungsstudie werden die zu erwartenden Auswirkungen der Wohnungsbauvorhaben
ermittelt und bewertet. Derzeit ist nicht zu erwarten, dass die Planung zu einer unzumutba-
ren Verschlechterung der Wohnverhaltnisse im Umfeld der Plangebiete fiihren wird und die
mit der Realisierung der geplanten Wohnungsneubauvorhaben einhergehenden Verande-
rungen in der Gesamtschau aller Aspekte grof3ere Nachteile als das bisherige Planrecht mit
sich bringen. Durch die Umwandlung von Kerngebiet in ein allgemeines Wohngebiet ist
vielmehr auch mit einer Verbesserung der Wohnsituation zu rechnen, da Wohngebieten in
Bezug auf Gewerbe- und Verkehrslarm eine hohere Schutzbedirftigkeit zugesprochen
wird. Auch dieser Belang ist in die Abwégung einzustellen.

Bei der Aufstellung der Bebauungspléne ist das ,Berliner Modell zur kooperativen Bauland-
entwicklung® anzuwenden, so dass auch sozialen Belangen hinreichend Rechnung getra-
gen wird: Die Planung fir die Bauvorhaben in den Geltungsbereichen V-1-1 und V-1-2 se-
hen eine Mischung aus Miet-, Eigentums- und Sozialwohnungen vor. Insgesamt sollen 637
Wohneinheiten entstehen, von denen 128 mietpreis- und belegungsgebunden sein werden.
Die Gbrigen Wohnungen kommen als Miet- oder Eigentumswohnungen auf den Markt. Die
Mietpreise werden sich dabei an den ortstiblichen Mieten orientieren. Insgesamt kann
durch den angestrebten Mix aus Sozial-, Miet- und Eigentumswohnungen eine soziale Mi-
schung in den Plangebieten gewahrleistet werden. Gleichfalls werden vom Land Berlin bei
Anwendung des Berliner Modells Fordermittel bereitgestellt, die ausdrticklich von den Ei-
gentumerinnen der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke in Anspruch genommen werden
mussen.

Die Anregungen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.

Beriicksichtigung denkmalrechtlicher Belange im Bebauungsplanverfahren

In einer Vielzahl an Stellungnahmen wird vorgebracht, dass denkmalrechtliche Belange
nicht berucksichtigt und hinreichend gewichtet wirden. Insbesondere wird kritisiert, dass
die geplanten Gebaude in Verbindung mit dem Gelandesprung das Denkmalensemble
bzw. die ,Neue Malzerei“, den Brauhausspeicher und die ,Spanische Treppe“ verschwin-
den lieRen und Blickbeziehung aufgehoben wirden. Es wird gefordert, das Denkmalen-
semble in seinen Blickbeziehungen zueinander und zu den Freiflachen zu schitzen und die
noch erhaltenen Denkmale sowie den Geldndesprung wieder erlebbar zu machen. Insbe-
sondere solle die Erlebbarkeit der Malzerei durch Anpassung der Blockrandbebauung an
der Friedenstral3e angemessener berucksichtigt und gewurdigt werden.

Abwagung

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege wurden bereits im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens V-1 umfassend ermittelt, bewertet und in die Abwégung eingestellt.
Mit den zustéandigen Denkmalschutzbehérden erfolgten intensive Abstimmungen zum Um-
gang mit dem denkmalgeschiitzten Ensemble, insbesondere zu der Fragestellung, welche
Teile des Denkmalensembles zu erhalten seien und bei welchen unter bestimmten Voraus-
setzungen einem Abriss zugestimmt wiirde. Dies wurde im Jahr 1998 in einem offentlich-
rechtlichen Vertrag detailliert geregelt.

Zu oben genanntem Vertrag wurde im Jahr 2015 zudem ein Nachtrag zwischen Landes-
denkmalamt, unterer Denkmalschutzbehorde und der Eigentiimerin der im Plangebiet V-1-
2 gelegenen Flurstiicke vereinbart. In diesem Zusammenhang erfolgte zwischen den Ver-
tragspartnern auch eine Abstimmung zum stadtebaulichen Konzept, dass den Bebauungs-
planen V-1-1 und V-1-2 zu Grunde liegt.

Die geplante Neubebauung ist mit dem Denkmalschutz vereinbar, da die Eigenart und das
Erscheinungsbild der zu erhaltenden Teile des Denkmals durch den geplanten Stadtebau
nicht wesentlich beeintrachtigt werden:
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Der geplante Baukdrper entlang der FriedenstralRe ist so positioniert, dass die Malzerei
zum Auftakt einen groRRzligigen Vorplatz erhédlt und hierdurch die rdumliche Wirkung der
Maélzerei mit der ,Spanischen Treppe“ uneingeschrankt erlebbar bleibt. Die im Einklang mit
dem Denkmalschutz sanierte sidliche Fassade wird somit auch nach Realisierung der
Bauvorhaben von der Friedenstraf3e wahrnehmbar sein (In der urspringlichen Planung (V-
1) gab es diese Art der Freistellung der Malzerei nicht). Der Anregung, eine weitergehende
Anpassung der Wohnbebauung entlang der Friedenstral3e vorzunehmen wird aus diesen
Grinden nicht gefolgt.

Das Umspannwerk an der Pufendorfstrale soll mittelfristig durch einen Neubau ersetzt
werden. Das Grundstiick wird deshalb in den Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-2
einbezogen, um den kiinftigen Baukoérper stadtebaulich in das Gesamtkonzept integrieren
zu koénnen. Hierzu erfolgte bereits eine intensive Abstimmung mit der Eigentime-
rin/Betreiberin des Umspannwerks (Vattenfall/Stromnetz Berlin), deren Ergebnisse in das
stédtebauliche Konzept einflieBen. Die Lage des neuen Umspannwerks wird in Verbindung
mit einer gednderten Kubatur so verdndert, dass zwischen den ,Friedrichshainer Héfen“
und Umspannwerk ein groRerer Abstand entstehen wird, durch den Sichtbeziehungen von
der Pufendorfstral3e zur Méalzerei und dem Brauhausspeicher (geplante Kita) erhalten wer-
den.

Die zustandigen Denkmalschutzbehdrden werden weiterhin am Bebauungsplanverfahren
gemaf § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Die Anregungen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.

Leistungsfahigkeit des StralRenverkehrsnetzes

In den Stellungnahmen wird darauf hingewiesen, dass Matthias- und Pufendorfstralle als
Durchgangsstral3e genutzt wirden und stark beansprucht bzw. Gberlastet seien. Die Stra-
Benquerschnitte waren zu gering bemessen und die Strafl3en nicht in beide Richtungen be-
fahrbar. In Verbindung mit widerrechtlichem Parken, Parksuchverkehr, Bring- und Abhol-
verkehr von/zu der geplanten Kita und der Erweiterung der Grundschule sowie ansteigen-
dem Lieferverkehr sei eine Beeintrdchtigung des flieRenden Verkehrs zu erwarten. Durch
die Planung wirde der gesamte Quell- und Zielverkehr auf die anliegenden Gebiete und
auf die bereits Uberlasteten StralRen abgewalzt. Es wird eine hdhere Unfallquote befirchtet.

Gefordert werden deshalb verkehrsregelnde bzw. -beruhigende MaRnahmen (wie die Ein-
richtung einer Tempo-30-Zone in der Pufendorfstral3e), Verkehrskontrollen und die Unter-
bindung weiteren Durchgangsverkehr. Angeregt wird Uberdies die Sanierung des StralRen-
belags bzw. die Anlage von Radfahrstreifen in der Pufendorfstrale.

Abwéagung

Im Fortgang der Bebauungsplanverfahren V-1-1 und V-1-2 wird ein Verkehrsgutachten er-
arbeitet. Dieses ermittelt und bewertet insbesondere die Auswirkungen der geplanten
Wohngebiete auf die Leistungsfahigkeit des vorhandenen StralRennetzes und der Knoten-
punkte. Dabei ist die Frage zu klaren, ob wegen der zu erwartenden zusétzlichen Ver-
kehrsbelastung und der 6rtlichen Randbedingungen Beeintrachtigungen des Verkehrsab-
laufs in der FriedenstraBe, in der Pufendorf-stral3e, in der Matthiasstrale sowie in der
Landsberger Allee auftreten kdnnten bzw. wie viel Neuverkehr aus den geplanten Vorha-
ben vertraglich ist. Ggf. sind MaZnahmen zur Verbesserung der Leistungsféahigkeit abzulei-
ten.

MaRnahmen zur Verkehrsvermeidung, zur Verbesserung der Verkehrssicherheit insbe-
sondere der Schulwege und zur Foérderung des Radverkehrs sind nicht Gegenstand der
Bebauungsplanverfahren V-1-1 und V-1-2. Hierzu sind Ubergeordnete Konzepte erforder-
lich, denen vertiefende Untersuchungen vorausgehen missen. Die Bekampfung ord-
nungswidrigen Verhaltens im StralRenverkehr ist ebenfalls nicht Gegenstand der Bebau-
ungsplane V-1-1 und V-1-2.

Die Anregungen filhrten zur Erarbeitung des Verkehrsgutachtens, aber zu keiner Anderung
der Planung.
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Stadtebauliches Konzept/Dichte

Die Stellungnehmenden kritisieren, dass die geplante Bebauung insgesamt zu dicht, zu
massiv, zu kompakt und zu geschlossen sei und sich die Bebauung nicht in den Ortsteil
einflige bzw. die neue Bebauung das Ortsbild beeintrachtige. Es entstiinde ein ,ghettoarti-
ges” Wohnquartier, das einer Innenstadtlage nicht gerecht wiirde, die Kiezatmosphéare zer-
stére und an GroRwohn- bzw. Plattenbausiedlungen erinnere. In einer Vielzahl der Stel-
lungnahmen wird dariiber hinaus kritisiert, dass auch die geplante soziale Dichte (EW/ha)
die in Berlin und Friedrichshain Ubliche/durchschnittliche Dichte Ubersteige.

Bemangelt wurde ferner, dass die neu aufgestellten Bebauungsplane mit dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan V-1 keine Ubereinstimmung zeigten und die neue Planung an die
Grundidee des V-1 angepasst werden solle. Kritik wurde auch hinsichtlich des Fehlens von
weniger einschrankenden Konzeptalternativen geéuf3ert.

Abwéagung

Das stadtebauliche Konzept, das den Bebauungsplanen V-1-1 und V-1-2 zu Grunde liegt,
wurde im Rahmen eines kooperativen Gutachterverfahrens im Jahr 2012 entwickelt. Fur
das Plangebiet V-1-2 wurde die fiir Berlin typische Blockrandbebauung mit einer Traufhéhe
von 20-22 m Uber Gehweg, die auch in der Umgebung vorzufinden ist, aufgenommen und
zur Entwicklung zeitgeméaflRer Wohnbebauung neu interpretiert. Die Bebauung der
~<Matthiasgérten mit einer Traufh6he von 68,8 m i NHN und einer Oberkante von 72,3 m (i
NHN gibt dabei die mal3stabshildende Gebaudehdhe, die sich Uber das gesamte Plange-
biet V-1-2 zieht, vor. Die geplante Wohnbebauung entlang der Friedenstral3e wird als
Kammestruktur ausgebildet, die sich hach Norden hin 6ffnet.

Die Versorgung der Bevélkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1 ZwVbVO). Diese Si-
tuation wird sich in den nachsten Jahren aufgrund des prognostizierten Bevolkerungs-
wachstums verschéarfen. Eine der wichtigsten nationalen Aufgaben im Jahr 2016 wird laut
Bundesregierung die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum sein. Wesentliches Pla-
nungsziel der Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 ist deshalb die Schaffung von dringend
bendtigtem Wohnraum. Diesem offentlichen Belang wird durch die optimale Ausnutzung
der Baugrundsticke Rechnung getragen.

Die erzielbare bauliche Dichte mit einer GFZ von 2,85 im Plangebiet V-1-1 bzw. einer GFZ
von 2,51 im Plangebiet V-1-2 bewegt sich dabei im Rahmen dessen, was auch in der Um-
gebung bzw. im Ortsteil Friedrichshain vorzufinden ist. So liegt bspw. die GFZ im westlich
angrenzenden Baublock sowie in einzelnen Baublécken westlich und dstlich der Petersbur-
ger StralRe ebenfalls zwischen 2,5 und 3,0 (Stadtebauliche Dichte - Geschossflachenzahl
(GFZ2), Umweltatlas 2011).

Gleiches gilt fur die soziale Dichte. Mit umgerechnet 505 Einwohnern pro Hektar im Gel-
tungsbereich des V-1-2 und 650 Einwohnern pro Hektar im Geltungsbereich des V-1-1 ist
die soziale Dichte der Plangebiete vergleichbar mit denen anderer Baubl6cke in Friedrichs-
hain wie z.B. im Richard-Sorge-Kiez, Hausburg- und Samariterviertel (Einwohnerdichte,
Umweltatlas 2014).

Die Bebauungsplane ermdglichen eine bauliche Dichte bzw. GFZ, durch die die in der
BauNVO fiur allgemeine Wohngebiete definierte Obergrenze von 1,2 deutlich Gberschritten
wird. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kann diese Obergrenze aus stadtebaulichen Grinden
iberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstiande ausgeglichen ist oder
durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung der Obergrenze ergeben sich aus dem stad-
tebaulichen Konzept. Darliber hinaus werden im Fortgang der Bebauungsplanverfahren
ausgleichende Mafinahmen definiert, durch die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse si-
chergestellt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies sind
insbesondere bauliche MalBnahmen zum Schallschutz und griinordnerische MafRRnahmen,
die durch Festsetzung in den Bebauungsplanen gesichert werden.
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Der Bebauungsplan V-1 setzt die Bebauungsplangebiete V-1-1 und V-1-2 als Kerngebiete
fest, in denen Wohnnutzung nur untergeordnet und nur ausnahmsweise zuldssig ist. Die
Entwicklungsvorstellungen fir diese beiden Gebiete haben sich jedoch aufgrund des drin-
genden Wohnraumbedarfs im Land Berlin und deren Eignung als Wohnungsneubaustan-
dorte geéndert. Im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 wird das Areal im Umfeld der Méal-
zerei als Einzelstandort mit 500 und mehr Wohneinheiten dargestellt.

Der Bebauungsplan V-1 steht der Entwicklung eines neuen Wohnquartiers entgegen: So-
wohl die Ausweisung als Kerngebiet als auch die festgesetzte stadtebaulichen Figur, die
seinerzeit fir Verwaltungs- und Blrogebaude konzipiert wurde, erlauben keinen zeitgema-
3en Wohnungsneubau in den Plangebieten. Zudem liegt das Areal seit langem brach und
eine Entwicklung als Kerngebiet ist nicht absehbar. Aus diesen Griinden wird der Forde-
rung, die Planung an die Grundidee des Bebauungsplans V-1 anzupassen, nicht entspro-
chen. Punktuell soll das stadtebauliche Konzept jedoch modifiziert werden.

Eine Konzeptalternative stellt das urspringliche Planungskonzept, das dem Bebauungs-
plan V-1 zu Grunde lag, dar. Dieses sah fur die beiden Plangebiete eine wesentlich dichte-
re Bebauung mit einem Biro- und Geschéaftskomplex vor, das im weiteren Umfeld mit Gast-
ronomie, Kunst, Kultur und Freizeiteinrichtungen, Laden sowie einem Hotel und Wohnen im
begrenzten Umfang ergénzt werden sollte.

Durch die im Rahmen des Gutachterverfahrens erarbeiteten stadtebaulichen Konzepte soll-
te das Gebiet in sich baulich strukturiert und eine Arrondierung gesichert werden. Dabei
war eine dem Standort angemessene urbane Dichte und vorgegebene Mal3stéblichkeit zu
gewahrleisten.

Die Anregungen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.

Nutzungskonzept

In einem Grof3teil der Stellungnahmen wird kritisiert, dass bei der Planung der Wohnungen
keine bzw. kaum Infrastruktur berticksichtigt wirde. Dies betrafe v.a. das Fehlen von Ge-
werbe, Restaurants, fulaufigen Einkaufsmdoglichkeiten/Geschéaften sowie kulturellen und
nachbarschaftlichen Begegnungsmaoglichkeiten, so dass durch die mangelnde Durchmi-
schung kein echtes Zusammengehorigkeitsgefihl, keine Urbanitat und 6ffentliches Leben
entstehen konnten. Die Umwandlung in ein allgemeines Wohngebiet bedeute, dass weni-
ger Laden, Lokale und weitere Angebote als nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan V-1
zulassig waren. In den Stellungnahmen wird auch die Frage aufgeworfen, wie durch den
Bezirk sichergestellt wiirde, dass die geplanten Stadtplatze immer uneingeschrankt 6ffent-
lich zuganglich sind. Gefordert wird in diesem Zusammenhang die familienfreundliche Ge-
staltung des Stadtplatzes im Bebauungsplangebiet V-1-1.

Abwéagung

Durch die Aufstellung der Bebauungsplane sollen die Plangebiete vorrangig als Wohn-
standort entwickelt und dem dringenden Bedarf an innerstéadtischem Wohnraum Rechnung
getragen werden. Neben der vorwiegenden Wohnnutzung sollen auch das Wohnen ergéan-
zende Nutzungen wie eine Kindertagesstéatte und kleinteilige Versorgungsangebote im Sin-
ne einer feinkérnigen Nutzungsmischung zulassig sein. Aus diesem Grund werden beide
Plangebiete als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In allgemeinen Wohngebieten sind
neben Wohngebduden auch das Wohnen ergdnzende Nutzungen wie der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke insoweit zuldssig, als dass das Wohnen noch Uberwiegt. Ergdnzende Angebote sind
v.a. entlang der Friedenstral3e und der Pufendorfstral3e geplant, da die Bebauung dort di-
rekt an die offentlichen Straf3en grenzt und eine Belebung des Strallenraums erwinscht ist.

Die Ansiedlung von weiteren Nahversorgungs-, Kultur-, Gastronomie- und Dienstleistungs-
angeboten soll im Ubrigen auf das fuRlaufig sehr gut erreichbare Nahversorgungszentrum
Landsberger Allee konzentriert werden. Dies betrifft vor allem grof3flachigen Einzelhandel
(z.B. Supermarkt) und Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten. Gemal des bezirk-
lichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2012 ist das Angebot des Nah-
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versorgungszentrums Landsberger Allee in diesen Bereichen noch nicht ausreichend und
durch weitere Angebote zu ergdnzen und zu starken.

Wie im geltenden Bebauungsplan V-1 auch wird das neu zu schaffende Planrecht die er-
forderlichen Flachen fir eine 6ffentliche Durchwegung von der Landsberger Allee zur Frie-
denstral’e sichern. Gleiches gilt fur die bereits realisierte Blockdurchquerung, die die
Landsberger Allee mit der Pufendorfstral3e verknupft. Fur die planungsrechtliche Sicherung
von weiteren, durch die Offentlichkeit nutzbaren Durchquerungsmdglichkeiten oder des
Stadtplatzes fehlt jedoch das stadtebauliche Erfordernis. Uberdies befindet sich der geplan-
te Stadtplatz auf privater Grundsticksflache.

Die Gestaltung des Stadtplatzes an der FriedenstralRe ist nicht Gegenstand dieses Bebau-
ungsplanverfahrens. Sie wird jedoch in enger Abstimmung mit dem Bezirk erfolgen.

Die Anregungen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.

Ergebnis der Abwéagung

Aus dem Ergebnis der Abwagung resultieren fir das Bebauungsplanverfahren V-1-1 fol-
gende Bearbeitungen:

- Durchfuihrung eines Planungswettbewerbs mit externem Preisgericht im Rahmen einer
Gesamtvergabe

- Erarbeitung eines Verkehrsgutachtens
- Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens
- Erarbeitung einer Luftschadstoffgutachtens

- Erarbeitung eines Boden und Baugrundgutachtens mit orientierender Altlastenunter-
suchung

- Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie zur Niederschlagswasserversickerung

Das Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg hat am 29.02.2016 das Ergebnis der Frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung und dessen Beriicksichtigung bei der weiteren Verfahrens-
durchfiihrung mit der Vorlage 1V/ 812/ 2016 beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain- Kreuzberg hat den Beschluss mit der
Drucksache DS/ 2016/ IV am 16.03.2016 zur Kenntnis genommen.

5 Beschluss zur Korrektur des Titels

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 30.08.2016 beschlossen, zwecks Klar-
stellung des Geltungsbereichs den Titel gemaf der Darstellung in der Planzeichnung klar-
zustellen, da zwischenzeitlich verschiedene Anderungen im ALKIS vorgenommen wurden.

6 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB

Die Unterlagen zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
zum Bebauungsplanentwurf VV-1-2 wurden mit Schreiben vom 15.08.2016 vom Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg an 49 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange ver-
sandt. 2 Behdrden wurden nachtréglich beteiligt. Vorliegende Gutachten wurden fachspezi-
fisch bereitgestellt. Es gilt gemaf § 4 Abs. 2 BauGB eine gesetzliche Beteiligungsfrist von
einem Monat.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums gingen 38 Stellungnahmen ein. Gewlnschte
Fristverlangerungen wurden gewdhrt. 2 Stellungnahmen gingen nach Fristverlangerung
zeitgerecht ein. 1 Stellungnahme wurde verspétet abgeben. Bei der Abwagung wurden alle
41 Stellungnahmen bericksichtigt.

In 25 Stellungnahmen wurden keine Bedenken geaul3ert bzw. nur Hinweise gegeben, die
fur die Bebauungsplaninhalte bzw. das Bebauungsplanverfahren nicht von Belang sind. 16
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange brachten bebauungsplanrelevante An-
regungen/Bedenken vor.
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Bebauungsplanrelevante Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, die in der Abwéagung zu berucksichtigen waren, ergingen zu folgenden Themen:

Landesentwicklungsplan  Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg - LEP HR
(Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Finanzen)

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Sicherung von Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur foérderungsfahige
Wohngebaude errichtet werden dirfen (Stellungnahme der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt, Wohnungsbauleitstelle Siid)

Niederschlagswasserversickerung  (Stellungnahme der Senatsverwaltung  fir
Stadtentwicklung und Umwelt, VIII D 25, Ifd. Nr. 36 sowie Stellungnahme des
Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, PBU, FB Umwelt und Natur, AG
Naturschutz)

Larmminderungsplanung (Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt, IX C 31)

Bodendenkmal (Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt, Landesdenkmalamt, Ifd. Nr. 39 und Stellungnahme des Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg, PBU, FB Bauaufsicht/Untere Denkmalschutzbehorde)

Baugrenzen/Vortreten von Gebéaudeteilen (Stellungnahme des Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg, PBU, FB Bauaufsicht)

Verkehrliche MalRnahmen in der PufendorfstraRe (Stellungnahme des Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg, PBU, StraRen- und Grinflachenamt, FB StralRen)

Soziale Infrastruktur — Kinder, Jugendliche, Familien (Stellungnahme des
Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, FamGesPers, Jugendamt JugPlan)

Soziale Infrastruktur — Senioren (Stellungnahme des Bezirksamtes Friedrichshain-
Kreuzberg, SozBeschBuUD, Amt fiir Soziales)

Flurstickssituation/Eigentumsverhéltnisse  (Stellungnahme  des  Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg, FInFMKuWbi SE Facility Management, FB Immobilienver-
waltung)

Geh- und Wegerechte (Stellungnahme des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg,
FinFMKuWbi SE Facility Management, FB Immobilienverwaltung)

Gewerbliche Immissionen (Stellungnahme des Bezirksamtes Friedrichshain-
Kreuzberg, PBU, FB Umwelt und Natur, AG Umweltschutz, Sachgebiet Gewasser-
und Immissionsschutz)

Bodenschutz/Altlasten (Stellungnahme des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg,
PBU, FB Umwelt und Natur, AG Umweltschutz, Sachgebiet Bodenschutz/Altlasten)

Baumpflanzungen (Stellungnahme des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, PBU,
FB Umwelt und Natur, AG Naturschutz)

Artenschutz (Stellungnahme des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, PBU, FB
Umwelt und Natur, AG Naturschutz)

Die genannten Stellungnahmen und ihre Abwagung sind im Folgenden zusammengefasst:

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg — LEP HR

Die Senatsverwaltung fir Finanzen nimmt Stellung zu Kap. | 3.1, in dem auf den Landes-
entwicklungsplan fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP B-B) 2009 verwiesen
wird. Sie verweist hierbei auf die Stellungnahme zum Bebauungsplan V-1-3 mit dem Inhalt,
dass aufgrund des laufenden Gerichtsverfahrens gegen die riickwirkend erneut in Kraft ge-
setzten LEP HR 2009 im Land Brandenburg die Notwendigkeit, einen neuen Landesent-
wicklungsplan zu erarbeiten, bestand, dieser im Verfahren sei und ggf. die Begrindung
zum Bebauungsplan entsprechend zu korrigieren sei. Zur Vermeidung von Unstimmigkei-
ten wird empfohlen, diesen Sachverhalt zu beachten und die Angaben in der Begriindung
zum 0. g. Bebauungsplan entsprechend zu korrigieren.
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Des Weiteren wird darum gebeten, so noch nicht erfolgt, zum gegebenen Zeitpunkt die
Perspektivbetrachtung in Bezug auf die Grundschul- und Kindertagesbetreuungspléatze mit
der Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Wissenschaft abzustimmen (Kap. 1l 3.11).

Auswertung/Abwéagung

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 Durchfihrung
der Beteiligungsverfahren beauftragt. Diese fanden vom 15. September bis 15. Dezember
2016 statt.

Der Entwurf des LEP HR behalt die fir das Plangebiet relevanten Ziele und Grundsatze
bei. Dies wird in Kap. | 3.1.2 ergénzt.

Die Bedarfe an Grundschul- und Kindertagesbetreuungsplétzen, die Folge des geplanten
Bauvorhabens sind, werden gemaR Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
mit der in der Senatsverwaltung zustandigen Wohnungsbauleitstelle (WBL) abgestimmt.
Die Ermittlung der Bedarfe erfolgt anhand des mit der Senatsverwaltung fur Bildung, Ju-
gend und Wissenschaft abgestimmten standardisierten Berechnungsverfahrens. Das be-
zirkliche Schulamt und das Jugendamt wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
beteiligt. Die vorhabenbedingten Mehrbedarfe wurden an die Perspektivbetrachtung ange-
passt und deren Deckung durch stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Anregungen fihrten zu einer redaktionellen Erganzung der Begriindung, aber zu keiner
Anderung der Planinhalte.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Aufgrund der origindren Zustandigkeiten der Referate | A und | B fur die vorbereitende Bau-
leitplanung wird zur Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan vorgetragen, dass die Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt beschlossen hat, den Flachennutzungs-
plan in diesem Teilbereich zur Darstellung Wohnbaufliche W1 zu &ndern (laufende Nr.
02/16), um innerstadtische Wohnungsbaupotenziale zu aktivieren und Freiraumverbindun-
gen zu sichern. Der Beschluss wurde am 17. Juni 2016 veroffentlicht (ABI. S. 1314).

Auswertung/Abwagung

In Kap. | 3.2 der Begriindung wird bereits darauf hingewiesen, dass eine FNP-Anderung
beabsichtigt und durch Beschluss eingeleitet wurde. Die Bebauungsplane V-1-1, V-1-2 und
V-1-3 sind, wie in Kap. Il 2 der Begriindung dargelegt und von der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht bestétigt, so-
wohl aus dem wirksamen FNP als auch aus den Darstellungen des in Aufstellung befindli-
chen FNP entwickelbar.

Die Anregungen flhrten zu keinen Anderungen und hatten keine Auswirkungen auf Planin-
halte.

Sicherung von Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur forderungsfahige Wohn-
gebaude errichtet werden dirfen

Die Wohnungsbauleitstelle der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt geht
davon aus, dass mit der Aufstellung des o0.g. Bebauungsplans 195 Wohneinheiten, von de-
nen 98 mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen sein werden, errichtet werden sol-
len.

Die Wohnungsbauleitstelle begrifit die Anwendung des Berliner Modells und fordert, dass
— erganzend zum stadtebaulichen Vertrag — im Bebauungsplan Flachen, auf denen ganz
oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefor-
dert werden koénnten, errichtet werden dirfen, festgesetzt werden. Ebenso fordert sie die
Verortung in den textlichen Festsetzungen und verweist auf das Rundschreiben Nr. 1/2015
mit entsprechenden Textbausteinen.
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Auswertung/Abwagung

Aufgrund der zwischenzeitlich durchgefiihrten Neuberechnung sind von der Projekttragerin
89 mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen zu errichten.

Konkrete Projektplane insbesondere in Hinblick auf die Verteilung der mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnungen im Plangebiet werden derzeit im Rahmen einer Gesamt-
vergabe erarbeitet. Aus diesem Grund ist zum jetzigen Zeitpunkt die Festsetzung einzelner
Flachen fur forderungsfahigen Wohnungsbau im Bebauungsplan nicht mdglich. Vor diesem
Hintergrund wird flur das gesamte allgemeine Wohngebiet ein prozentualer Mindestanteil an
Geschossflache (35 %), auf der nach Wohnungsbauférderungs-Richtlinie férderungsfahige
Wohnungen herzustellen sind, textlich festgesetzt. Dieser Anteil wurde mit der Wohnungs-
bauleitstelle Siid abgestimmt und entspricht den Inhalten des stadtebaulichen Vertrags.

Die Anregungen fiihrten zur Aufnahme der textlichen Festsetzung fiir forderungsféahigen
Wohnungsbau und zu einer Erganzung der Begriindung.

Niederschlagswasserversickerung

Die im Konzept ,,Machbarkeit der Niederschlagsentwdsserung zum B-Plan V-1-1 fir das
Wohnquartier An der Malzerei" vom 16.06.2016 beschriebenen Mal3inahmen zur Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung sind nach Einschétzung der Wasserbehtrde des Landes
Berlin (SenStadtUm Referat VIII D) prinzipiell wasserrechtlich genehmigungsféahig.

Die technische Umsetzung der im 0.g. Konzept vorgeschlagenen MaRhahmen ist allerdings
— in Form eines umsetzungsfahigen Entwéasserungskonzepts — noch zu prifen. Liefert die
Prifung der umzusetzenden MalRnahmen ein positives Ergebnis, ware die Entwasserung
des Plangebietes gesichert.

Auf Grundlage eines mit der Wasserbehorde abgestimmten Entwasserungskonzeptes sind
die notwendigen Malinahmen mit entsprechenden Flachen planungsrechtlich zu sichern,
z.B. Uber textliche Festsetzungen.

Abschliel3end gibt das zusténdige Referat der oberen Wasserbehorde Hinweise zu Grund-
wasserbenutzungen.

Auch das Sachgebiet Naturschutz des bezirklichen Umwelt und Naturschutzamtes halt es
aufgrund der zusatzlichen Versiegelung im Bebauungsplangebiet fir erforderlich, dass eine
Versickerung mittels Rigole festgesetzt wird.

Auswertung/Abwagung

Die Machbarkeitsstudie zur Niederschlagswasserversickerung zeigt auf, dass im Plange-
biet V-1-1 aufgrund der gegebenen Rahmenbedingungen die Versickerung des Nieder-
schlagswassers mittels Rigolen grundsatzlich moglich ist. Fir die Planung bzw. technische
Umsetzung dieser MalBhahmen muss ein Entwasserungskonzept erarbeitet werden. Dies
erfolgt im Zuge der weiteren Ausfiihrungsplanung. Wegen der Vornutzungen des Gelandes
und der festgestellten Fremdbestandteile im Boden ist auf der Grundlage dieses Entwéasse-
rungskonzeptes die zustédndige Wasserbehérde zu beteiligen und eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen. Zum jetzigen Zeitpunkt liegt noch keine konkrete Projektplanung zur
Niederschlagswasserversickerung vor, da diese erst im Rahmen einer Gesamtvergabe er-
arbeitet wird.

Festsetzungen zur Niederschlagswasserversickerung dirfen wiederum erst im Bebau-
ungsplan getroffen werden, wenn die Festsetzungen vollzogen werden kdnnen, d.h. die
wasserrechtliche Erlaubnis in Aussicht gestellt wird. Hiervon ist zum jetzigen Zeitpunkt des
Bebauungsplanverfahrens, insbesondere aufgrund der Auffillungen mit evtl. Schadstoffbe-
lastungen noch nicht in realistischer Weise auszugehen. Aus diesem Grund wurden alter-
nativ zu einer Festsetzung im Bebauungsplan entsprechende Regelungen in den stadte-
baulichen Vertrag aufgenommen. Dies wird in Kap. 1l 3.11 und Kap. Il 4.1 der Begrindung
erganzt.

Die Anregungen fihrten zu einer redaktionellen Erganzung der Begriindung und zu einer
Erganzung des stadtebaulichen Vertrags, aber zu keiner Anderung der Planinhalte.
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Larmminderungsplanung

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Abteilung IX C, weist darauf hin,
dass die DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 1989, seit Juli 2016 in einer Gberar-
beiteten Fassung vorliegt. Hierdurch andere sich das Ermittlungsverfahren fir den maf3-
geblichen AuRRenlarmpegel, wenn die Differenz zwischen den Beurteilungspegeln tags und
nachts kleiner als 10 dB ist. Zur Auswirkung auf das Planverfahren empfiehlt die Abteilung
IX C eine Abstimmung mit SenStadt-Um Il C.

Des Weiteren zieht der Begriindungsentwurf zur Bewertung der Larmsituation Schwellen-
werte der Gesundheitsgefadhrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts heran. Dem wird aus fach-
licher Sicht widersprochen. Die Larmwirkungsforschung hat als gesundheitsrelevante
Schwellenwerte 65/55 dB(A) tags/nachts ermittelt (siehe hierzu Sondergutachten des Rates
von Sachverstandigen fur Umweltfragen, Drucksache 14/2300, 14. Wahlperiode vom
15.12.1999). Auch mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurden diese Werte als Zielwerte
beschlossen. In einem Planverfahren sollten daher jedenfalls diese Werte zur Bewertung
herangezogen werden. Die Begriindung sollte entsprechend Uberarbeitet werden.

Die textliche Festsetzung 8 ermdglicht groRraumig, auf durchgesteckte Grundrisse zuguns-
ten technischer Losungen zur Einhaltung von Innenpegeln zu verzichten und setzt zudem
Beluftungsanlagen mit besonderen Fensterkonstruktionen oder anderen baulichen Losun-
gen gleich. Nach hiesiger Auffassung wird so auf eine wesentliche MaRnahme einer larm-
robusten Planung verzichtet, ndmlich auf die Mdglichkeit, an einer nicht verlarmten Fassa-
de auf natirliche Weise nachts dauerhaft zu liften. Ob die angefiihrten stadtebaulichen
Griinde ausreichend sind fiir den genannten Verzicht, kann an dieser Stelle nicht ermessen
werden.

Ein geeignetes Parkraummanagement kann zu einer Minderung der Larmbelastung beitra-
gen, indem es den Kfz-Zielverkehr (v.a. im Berufsverkehr) und den kleinrdumigen Park-
suchverkehr verringert. Zielsetzung ist dabei die Verlagerung dieser Fahrten auf larmarme
Verkehrsarten. Die vom Verkehrsgutachten empfohlene Einrichtung einer Parkraumbewirt-
schaftung wird daher als MaRhahme zur Verkehrslarmminderung unterstitzt.

Sehr beflurwortet wird die avisierte Fahrbahnsanierung der Pufendorfstralle als aktive
Larmminderungsmalnahme. Zur Abstimmung von Foérdermdglichkeiten aus dem Berliner
Programm flr eine nachhaltige Entwicklung wird die Gesprachsaufnahme mit SenStadtUm
IX A empfohlen.

Auswertung/Abwagung

Die Uberarbeitete DIN 4109 (Ausgabe 2016) wurde bis zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
als technische Baubestimmung im Land Berlin eingefiihrt. Aus diesem Grund ist nach Ab-
stimmung mit Abteilung Il C SenStadtUm auch in den Teilbereichen des Plangebiets, in
denen die Differenz zwischen den Beurteilungspegeln tags und nachts weniger als 10
dB(A) betragt, fur die Ermittlung des maR3geblichen Aulzenlarmpegels die DIN 4109, Aus-
gabe 1989, zu Grunde zu legen. Im Bebauungsplan wird der Hinweis auf die DIN 4109 um
das Ausgabejahr 1989 erganzt.

Sollte die neue Ausgabe der DIN 4109 bis zum Baugenehmigungsverfahren als technische
Baubestimmung oder als anderweitige Vorschrift eingefihrt sein, missten die entspre-
chenden Schallddmmmale entsprechend der neuen DIN 4109-2 in dem im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringenden Schallschutznachweises neu bestimmt wer-
den. In diesem Fall wirden mit groRer Wahrscheinlichkeit héhere Schallddmmmale als die
im Bebauungsplan festgesetzten erforderlich werden, so dass der Schallschutz geméaR Be-
bauungsplan erfillt werden kann.

In Kap. Il 3.5.1 der Begriindung wird im Rahmen der Abwéagung und Bewaltigung der Ver-
kehrslarmbelastung auch der gesundheitsrelevante Schwellenwert von 65/55 dB(A)
tags/nachts zugrunde gelegt. Zudem wird klargestellt, dass die bislang in der Begriindung
verwendeten Schwellenwerte durch die Rechtsprechung definiert wurden.

Der Bebauungsplan gewabhrleistet auf verschiedene Art und Weise gesunde Wohnverhalt-
nisse: Aufgrund der Vorbelastung durch StraBenverkehrslarm wird durch die Baukoérper-
ausweisung eine larmrobuste stadtebauliche Figur gesichert, so dass ruhige Wohnhofe
entstehen. Wohnungen mit 2 oder mehr AufenthaltsrAumen muissen, mit Ausnahme der
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Wohnungen in Blockrandecken und —gelenken, zu diesen Wohnhoéfen durchgesteckt wer-
den.

Um Wohnungen in den Gebaudeecken und in den -gelenken ,durchstecken” zu kénnen,
mussten diese groRflachig sein. GroRe Wohnungen sollen jedoch aus folgenden Griinden
nicht im Plangebiet realisiert werden:

- Gemal IBB Wohnungsmarktbericht 2015 sind 53,9 % der Berliner Haushalte Ein-
personenhaushalte. Die Nachfrage nach (kleinen) 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen im
Stadtgebiet ist deshalb nach wie vor sehr hoch.

- Die Mietpreise sind in ganz Berlin, vor allem aber in den innenstadtischen und
nachgefragten Stadtteilen zum Teil rasant angestiegen. Friedrichshain ist von die-
ser Entwicklung besonders betroffen. Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
sind deshalb verpflichtet, preisglinstigen Wohnungsraum auch in innerstadtischen
Bereichen zu erhalten bzw. herzustellen, um einer Verdrdngung einkommens-
schwacher Haushalte und der Gentrifizierung ganzer Stadtteile entgegenzuwirken.
Wohnungen mit geringerer Wohnflache nehmen weniger Geschossflache in An-
spruch, so dass deren Anzahl bei Ausnutzung der zulassigen Nutzungsmalle deut-
lich gréRer ausfallen wird und mehr Haushalten von dem Bauvorhaben profitieren.
Zudem sind bei kleineren Wohnungen die Baukosten bezogen auf den Quadratme-
ter Wohnflache geringer, so dass diese Wohnungen zu niedrigeren Mieten angebo-
ten werden kénnen.

- Im Plangebiet sollen 89 Wohnungen als mietpreis- und belegungsgebunde Woh-
nungen auf den Markt kommen. Diese Wohnungen missen den Wohnungsbaufor-
derungsbestimmungen 2015 (WFB 2015) entsprechen, um forderungsfahig zu sein.
Dies bedeutet inshesondere, dass die Wohnungen eher kleinflachig ausfallen, ge-
mafl WFB kdnnen z.B. 2-Zimmerwohnungen nur bis zu einer Wohnungsgréf3e von
54 mz2 gefordert werden.

Zudem ist die Projekttragerin als landeseigene Wohnungsbaugesellschaft verpflichtet, ei-
nen bestimmten Wohnungsschlissel umzusetzen. Dieser ist am Bedarf orientiert und sieht
auch ein Kontingent an Wohnungen mit nur einem Aufenthaltsraum vor. Bei diesen in der
Regel sehr kleinen Wohnungen wiirde ein ,Durchstecken® zu Lasten gut geschnittener
Wohnungsgrundrisse gehen. GemalR Wohnungsbauférderungsrichtlinie dirfen 1-Zimmer-
Wohnungen maximal eine GréR3e von 40 m2 umfassen. Dies wirde in Verbindung mit zeit-
gemalRen Bebauungstiefen zu sehr schmalen Wohneinheiten fihren. Aus diesem Grund
sind auch (mit Ausnahme des Staffelgeschosses) diese Wohnungen ausnahmsweise von
der Grundrissregelung ausgenommen. Dieser Aspekt wird in Kap. 3.5.1.1.1 der Begrin-
dung erganzt.

Bei den von der larmoptimierten Grundrissgestaltung ausgenommenen Wohnungen muss
durch technische Beluftungsanlagen oder andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung
eine auskdmmliche Nachtruhe bei gleichzeitiger Frischluftzufuhr gewéhrleistet werden.

Von Seiten des zustandige StralRenbaulasttragers bzw. des bezirkliche Straf3en- und Griin-
flachenamtes, FB Stral3en, wird die Parkraumbewirtschaftung nicht als geeignetes Instru-
ment zur Minderung der Larmbelastung bewertet (Stellungnahme vom 10.10.2016, Ifd. Nr.
45). Begrundet wird dies mit der Erkenntnis, dass sich Parksuchverkehr in Schrittge-
schwindigkeit fortbewegt, so dass dieser nur geringen Larm erzeugt. Eine Erweiterung der
Parkraumbewirtschaftung im Bereich Pufendorfstral3e/ Landsberger Allee/Friedenstralie ist
derzeit nicht vorgesehen. Stattdessen sind andere geeignete bauliche Malinahmen im 6f-
fentlichen StraRenraum der Pufendorfstral3e geplant, um den aus den Bauvorhaben resul-
tierenden zusatzlichen Verkehr bzw. Verkehrslarm zu reduzieren. Dies sind neben dem
Austausch des Grol3pflasters durch Asphalt auch die Schaffung von Querungsmaoglichkei-
ten der Fahrbahn, die Starkung des Charakters einer Tempo 30-Zone sowie die Neuord-
nung des Parkens.

Der zustandige StralRenbaulasttrager bzw. das bezirkliche Stral3en- und Grinflachenamt,
FB Stral3en, teilte in seiner Stellungnahme vom 10.10.2016 (s. Stellungnahme Ifd. Nr. 45)
mit, dass die MaRnahme zum Austausch des vorhandenen Grof3pflasters in der Fahrbahn
der PufendorfstraRe durch Asphalt bereits fir das Sonderprogramm ISEK angemeldet wur-
de. Die Umsetzung erfolgt zu gegebener Zeit nach Fertigstellung des Wohnungsbaus.
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Die Anregungen fuhrten zur Ergénzung des Hinweises auf die DIN 4109 sowie zu redaktio-
nellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung, aber zu keiner Anderung der Plan-
inhalte.

Bodendenkmal

Sowohl vom Landesamt fir Denkmalschutz als auch von der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg wird darauf hingewiesen, dass im &stlichen
Bereich des geplanten Wohnbauvorhabens mit Uberresten von Grabern menschlicher Be-
stattungen des Armenfriedhofs aus der Mitte des 19. Jahrhunderts zu rechnen ist. Ferner
wird darauf hingewiesen, dass alle Bodeneingriffe mit der archaologischen Bodendenkmal-
pflege des Landesdenkmalamts abzustimmen bzw. die Bestimmungen des Gesetzes zum
Schutz von Denkmalen in Berlin (DschG BIn) anzuwenden sind.

Auswertung/Abwéagung

In Kap. | 2.7 der Begrindung wird der Hinweis auf den Armenfriedhof aufgenommen. Die
Projekttragerin wurde dartiber in Kenntnis gesetzt, dass vor Bautatigkeit die Abstimmung
mit den zustandigen Denkmalschutzbehorden erfolgen muss.

Die Anregungen fuhrten zu einer redaktionellen Erganzung der Begriindung, aber zu keiner
Anderung der Planinhalte.

Baugrenzen/Vortreten von Gebaudeteilen

Die Untere Bauaufsichtsbehdrde des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg weist daraufhin,
dass dem vorgelegten Entwurf des B-Plans V-1-1 derzeit bauordnungsrechtliche Hinder-
nisse entgegenstehen: Der raumliche Geltungsbereich des B-Plans betrifft mehrere eigen-
standige Grundsticke. Der geplante Baukorper ist ebenfalls auf mehreren eigenstandigen
Grundstiicken ausgewiesen. Die Grundstlckssituation muss vor Antragstellung geklart sein
und es muss ein Baugrundstiick gebildet sein. Durch die Grundstiicksneubildung durfen
keine baurechtswidrigen Zustande entstehen.

Des Weiteren regt die Bauaufsichtsbehérde an, die Mdglichkeit der Zulassung des Vortre-
tens von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmalfd nur flr vortretende Gebaudeteile, die
unter den Anwendungsfall des § 6 Abs. 6 BauO BlIn fallen, zu eréffnen.

Auswertung/Abwéagung

Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
Realisierung der geplanten Wohnbebauung beabsichtigt, ist Eigentimerin aller im Plange-
biet gelegenen Grundsticke. Vorab wird die Grundstiickssituation geklart und die Bebau-
barkeit gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten von Geb&udeteilen vor die Bau-
grenze in geringfiigigem Ausmald zugelassen werden. Diese Regelung ist unmittelbar an-
wendbares Recht bei der Beurteilung tUber die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vor-
habens. Dabei liegt es im Ermessen der zustandigen Behorde, ob sie ein Abweichen von
der Baugrenze zulésst.

Fir eine beschrankende Regelung im Bebauungsplan, d.h. fur eine Beschrankung auf vor-
tretende Gebaudeteile, die unter den Anwendungsfall des § 6 Abs. 6 BauO BlIn fallen, lie-
gen weder stadtebauliche Grunde vor noch gibt es hierfir eine Rechtsgrundlage.

Die Anregungen fiihrten zu keinen Anderungen und hatten keine Auswirkungen auf Planin-
halte.

Verkehrliche MaBnahmen in der PufendorfstralRe

Das bezirkliche Stral3en- und Grinflachenamt, Fachbereich StraRen, nimmt wie folgt Stel-
lung zu dem zur Beurteilung vorliegenden Verkehrsgutachten der Freien Planungsgruppe
Berlin GmbH vom 10.08.2016: Die Aussagen, das bezirkliche Nebennetz betreffend, sind
grundsatzlich nachvollziehbar und plausibel. Zum Hauptnetz ist die Stellungnahme der hier
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zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung VII B 22 - Frau
Schmidt maRgeblich.

Die sich aus dem Bauvorhaben ergebenen zusatzlichen Verkehre bedirfen nach Ansicht
des Fachbereichs baulicher MalZnahmen im 6ffentlichen StralRenland der Pufendorfstrale,
welche geeignet erscheinen, den Verkehrslarm zu reduzieren, Querungsmaoglichkeiten der
Fahrbahn im Bereich des Schulstandortes und der Kita sicherer zu gestalten, den Charak-
ter einer Tempo 30-Zone zu verstarken und das Parken neu zu ordnen.

Der Empfehlung des Gutachters zum Austausch des vorhandenen GrofRpflasters in der
Fahrbahn durch Asphaltbefestigung zur Larmreduzierung wird gefolgt. Die Maflinahme ist
bereits durch den StralRenbaulasttréager fur ein Sonderprogramm ISEK angemeldet worden.
Die Umsetzung erfolgt zu gegebener Zeit nach Fertigstellung des Wohnungsbaus.

Zur Hervorhebung und Sicherung von FuRgéngerquerungsstellen sollten in der Pufendorf-
stral3e an geeigneten Stellen Gehwegvorstreckungen vorgesehen werden.

Der Einbau einer larmmindernden Asphaltdecke in der Friedenstral3e und Landsberger Al-
lee wird nach Einschatzung des Fachbereichs nicht zu einer wesentlichen Larmreduzierung
fuhren, da sich ein fachgerechter Einbau im Innenstadtbereich technologisch &ufRerst
schwierig gestaltet und die Langfristigkeit einer deutlichen Larmreduktion bisher kaum
nachgewiesen werden konnte.

Die Aussage von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung IX C
34, wonach ein geeignetes Parkraummanagement zur Minderung der Larmbelastung fiih-
ren kann, kann nicht nachvollzogen werden. Parksuchverkehr ist eher Verkehr, welcher
sich mit Schrittgeschwindigkeit fortbewegt. BekanntermalRen erzeugt dieser Verkehr nur
geringen Larm. Das Mittel der Parkraumbewirtschaftung wird daher an dieser Stelle fir un-
geeignet gehalten. Der Fachbereich gibt den Hinweis, dass im Bezirk derzeit keine Erweite-
rung der Parkraumbewirtschaftung im Bereich Pufendorfstrale/ Landsberger Al-
lee/FriedenstralRe vorgesehen ist.

Auswertung/Abwagung

Die Hinweise entsprechen den Ausfiihrungen in Kap. Il 3.5.1.1.1 der Begrindung, dass
sich verkehrsberuhigende MafRnahmen larmmindernd auswirken kdnnen. Die Gestaltung
der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Da das Vorhaben
2Umbau der PufendorfstralBe“ als MalBnahme bereits angemeldet wurde, wird der StraBen-
baulasttrager kinftig auf die Beriicksichtigung der Belange achten.

Kap. Il 3.5.1.1.1. der Begrindung wird um den Hinweis ergdnzt, dass der fachgerechte
Einbau einer larmmindernden Asphaltdecke im Innenstadtbereich technologisch schwierig
zu realisieren ist.

Die Hinweise zum Parkraummanagement werden zur Kenntnis genommen. Die Auslastung
der vorhandenen Stellplatze in der ndheren Umgebung des Plangebietes ist sehr hoch bis
Ubersattigt bzw. die Stellplatzsituation angespannt. Vor diesem Hintergrund empfiehlt das
Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan, die Einfuhrung einer Parkraumbewirtschaftung
zur Vermeidung externer Verkehre in Erwégung zu ziehen. Die Entscheidung dariiber ob-
liegt dem Bezirk.

Die Anregungen fuihrten zu einer redaktionellen Erganzung der Begriindung, aber zu keiner
Anderung der Planinhalte.

Soziale Infrastruktur — Kinder, Jugendliche, Familien
Das Jugendamt Friedrichshain-Kreuzberg nimmt wie folgt Stellung:

Um Erganzung/Anpassung der Ausfilhrungen unter — 4 Auswirkungen auf die soziale Inf-
rastruktur — wird gebeten.

Das o0.g. Bebauungsplangebiet befindet sich im LOR 020405 — Karl-Marx-Allee Nord, im
Planungsraum 02 — Friedenstral3e.

Im in Rede stehenden Bebauungsgebiet ist Wohnungsbau mit einer BGF von 17.800 m?2
geplant. Gemal den Annahmen des ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
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lung® entstehen 178 Wohneinheiten und ein prognostischer Einwohnerzuwachs von insge-
samt 356 Personen.

Tagesbetreuung von Kindern nach 8§ 22-24 SGB VIl - Anpassung Satz 1, Absatz 2:

Aus dem Wohnungsbau resultiert ein Spitzenbedarf von 32 Platzen und ein Langzeitbedarf
von 16 Platzen in Tagesbetreuung - Kita und /oder Kindertagespflege.

Angebote in Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen geman 8 11 SGB VIl — Ergdnzung:

Durch den Wohnungsbau wiirde sich die Anzahl der Kinder, Jugendlichen und jungen Er-
wachsenen im Alter von 6 - unter 25 Jahren um 68 Einwohner*innen (Annahme 1% Jahr-
gangsstarke) erhdhen. Daraus resultiert ein Richtwertbedarf fir Angebote nach § 11 SGB
VIl von 8 Platzen in Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen. Das bestehende Defizit an
offentlich geforderten Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen in der Bezirksregion (die
Richtwertversorgung betragt 54 %) wird infolge des Einwohnerzuwachses weiter erhght.
Die Mdglichkeiten, das Angebot in den bestehenden Einrichtungen auszubauen, sind nur
geringfiigig gegeben. Ein Ausgleich mit ,Uberangeboten” in anderen Bezirksregionen ist
aufgrund des bestehenden bezirklichen Defizits nicht mdglich. Darlber hinaus ist der Aus-
bau und die Erweiterung der bestehenden Angebotsstruktur aufgrund des festgeschrieben
Budgets fir dieses Aufgabenfeld nicht mdglich.

Angebote der Familienbildung und Familienférderung nach § 16 SGB VIII — Ergéanzung:

Der Nachfragedruck auf die bestehenden Angebote der Familienbildung und Familienfor-
derung in der Bezirksregion wird sich durch eine positive Bevélkerungsentwicklung deutlich
erhdhen. Der Ausbau und die Erweiterung der bestehenden Angebotsstruktur ist aufgrund
des festgeschrieben Budgets fir dieses Aufgabenfeld nicht mdglich.

Angebote der Hilfen zur Erziehung nach 88 27 ff SGB VIl — Ergdnzung:

Infolge der Bevdlkerungszunahme ist davon auszugehen, dass der Bedarf an Leistungen
der Hilfen zur Erziehung weiter zunimmt. Vor dem Hintergrund steigender Mieten zeigt sich
bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt die Problematik der Angebotssicherung bei Hilfeleis-
tungen, fur deren Umsetzung bezahlbarer Wohnraum unabdingbar ist. Hier sollte gepruft
werden, in welchem Umfang Wohnraum aus dem sozialen Mietsegment fir diese Pflicht-
aufgabe des Jugendamtes zur Verfligung gestellt werden kann. Es handelt sich dabei um
Bedarfe fur betreutes Wohnen von Jugendlichen, aber auch Wohnungen fir junge Erwach-
sene im Anschluss an eine Hilfe zur Erziehung mit dem Ziel der Entlassung in die Selb-
standigkeit.

Auswertung/Abwagung

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird die Anzahl der tatséachlich von der Projekttra-
gerin geplanten Wohneinheiten dargestellt.

Gemal Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ergibt sich die Anzahl der fur
die Ermittlung von Mehrbedarfen im Bereich sozialer Infrastruktur zugrunde zu legenden
Wohneinheiten durch eine standardisierte Berechnung (Geschossflache/100 m2 durch-
schnittliche WohnungsgroRRe), so dass diese von der Anzahl an tatsachlich geplanten
Wohneinheiten abweicht. Dies wird in Kap. 11l 4 der Begriindung klargestellt.

Die Prufung zur Beurteilung der Angemessenheit von vertraglichen Vereinbarungen zwi-
schen dem Land Berlin und der Projekttragerin gemaf Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung wurde zum Beginn des Verfahrens Uberschlagig durchgefihrt und im
Zuge der Konkretisierung der Planungen aktualisiert. Die Begriindung wird an die neu er-
mittelten (Langzeit-)Bedarfe im Bereich der Kindertagesbetreuung angepasst und auch der
Spitzenbedarf tbernommen.

In Kap. 11l 4 der Begriindung zum Bebauungsplan wird ergénzt, dass sich durch das Bau-
vorhaben Mehrbedarfe im Bereich der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen sowie im
Bereich der Familienbildung und -férderung ergeben. Entsprechende Einrichtungen sind
grundsatzlich in einem allgemeinen Wohngebiet und damit im Plangebiet zulassig. Das Ju-
gendamt kann diesbezlglich an die Projekttragerin herantreten.
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Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sieht jedoch keine Kostenbeteili-
gung von Investoren zur Deckung der durch Wohnungsbauvorhaben resultierenden Mehr-
bedarfe im Bereich der Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen sowie im Bereich der Fami-
lienbildung und -férderung vor. Da die Projekttragerin bereits umfassend Folgekosten in
Bereichen sozialer Infrastruktur (Kindertagesbetreuung, Grundschule und o6ffentlicher
Spielplatz) tragen und mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen errichten muss,
ware eine zusatzliche Verpflichtung zur Ubernahme von Kosten fiir die Bereitstellung von
Platzen in Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen nicht angemessen.

Der Hinweis, dass bezahlbarer Wohnraum benétigt wird, um Angebote der Hilfen zur Er-
ziehung bereitstellen zu kénnen, wird zur Kenntnis genommen und wurde an die Projekt-
tragerin weitergeleitet. Bebauungsplaninhalte sind nicht betroffen.

Die Anregungen fiihrten zu redaktionellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung,
aber zu keiner Anderung der Planinhalte.

Soziale Infrastruktur — Senioren

Das Amt fur Soziales weist daraufhin, dass es sich seit mehreren Jahren bemdaht, in die-
sem Gebiet ein Stadtteil- und Nachbarschaftszentrum insbesondere fir Angebote flr die al-
tere Bevolkerung zu erméglichen. Leider stehen keine geeigneten Objekte zur Verfugung
bzw. sind die in der Regel damit verbundenen Mietkosten nicht refinanzierbar. Insofern wa-
re eine Vereinbarung mit den Investoren hinsichtlich der Bereitstellung einer geeigneten
aber auch finanzierbaren Infrastruktur eine Chance hier den Bedarfen der &lteren Bewoh-
nerinnen und Bewohner gerecht zu werden.

Anschliel3end stellt das Amt fur Soziales die Bevolkerungsentwicklung und die Versor-
gungssituation im Gebiet dar. Dabei wird darauf hingewiesen, dass insbesondere in Fried-
richshain-West mit vielen Bestandsmietern, die schon Erstmieter des Neubaus der End60er
und 70 Jahre waren, der Anteil alterer Menschen an der Bevolkerung in den Bezirksregio-
nen V und VI heute etwa 21 % betragt. Nach der Bevélkerungsprognose wird der Anteil der
alteren Menschen im Bezirk bis 2030 um 16,5 % zunehmen. Den grof3ten Zuwachs wird es
in der Gruppe der Hochbetagten geben. Aus soziokultureller Sicht ist besonders der Wan-
del des Familienstandes mit der Zunahme der 1-Personen Haushalte und der Anstieg des
Frauenanteils fir die Jahre 69 Plus zu beachten.

Die vorhandene soziale Infrastruktur fir Erwachsene/altere Menschen, die insbesondere
nachbarschaftliche Kontakte, soziale Kommunikation und gesellschaftliche Teilhabe ermdg-
lichen soll, wird dem Bedarf bei Weitem nicht gerecht, vor allem nicht in der Bezirksregion
V. In dieser Bezirksregion gibt es lediglich 2 kleine Orte flir die Stadtteil- und Seniorenar-
beit. Das kleine Buro der Volkssolidaritat fir die dezentrale Stadtteil- und Seniorenarbeit in
der Buschingstraf3e 29 ist ausdriicklich nur als voriibergehende Losung gedacht, bis Ge-
baude/Raume fir ein groRRes Stadtteil- und Seniorenzentrum gefunden/erschlossen wer-
den. In der Bezirksregion VIl gibt es auch nur 2 Orte fur eine Stadtteil- und Seniorenarbeit,
sowie einen Pflegestitzpunkt und einen Ort mit Angeboten fir Menschen mit einer De-
menzerkrankung.

Auswertung/Abwégung

In Kap. Il 4 der Begriindung zum Bebauungsplan wird erganzt, dass das Umfeld des Plan-
gebietes mit Angeboten zur Stadtteil-/ Nachbarschaftsarbeit unterversorgt ist und insbe-
sondere ein hoher Bedarf bei Seniorenangeboten besteht. Entsprechende Einrichtungen
sind grundsatzlich in einem allgemeinen Wohngebiet und damit im Plangebiet zuléssig.
Das Sozialamt kann diesbezlglich an die Projekttragerin herantreten.

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sieht jedoch weder die Bereit-
stellung von geeigneten Raumlichkeiten fir ein Stadtteil-/Nachbarschaftszentrum bzw. Se-
niorenangebote durch Investoren noch die Kostenbeteiligung von Investoren zur Deckung
der durch Wohnungsbauvorhaben resultierenden Mehrbedarfe in diesen Bereichen vor. Da
die Projekttréagerin bereits umfassend Folgekosten in Bereichen sozialer Infrastruktur (Kin-
dertagesbetreuung, Grundschule und 6ffentlicher Spielplatz) tragen und mietpreis- und be-
legungsgebundene Wohnungen errichten muss, wére eine zusatzliche Verpflichtung zur
Bereitstellung geeigneter Infrastruktur bzw. zur Kosteniibernahme nicht angemessen.
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Die Anregungen fiihrten zu einer redaktionellen Ergdnzung der Begriindung, aber zu keiner
Anderung der Planinhalte.

Flurstlickssituation/ Eigentumsverhéltnisse

Die SE Facility Management, FB Immobilienverwaltung, gibt in eigentumsrechtlicher Hin-
sicht folgende Hinweise:

Im Plangebiet sind in diesem Jahr einige Flurstiicke neu gebildet worden. Diese sind in
ALKIS bereits ersichtlich, aber noch nicht im Grundbuch bernommen worden.

Folgende Flurstiicke sind nunmehr von diesem Bebauungsplan betroffen: Flur 7, Flurstiick
195, 384, 387 sowie Flur 8, Flurstiick 280, 282, 17.

Die Grundstiicke stehen nicht, wie auf Seite 1 der Begriindung angegeben, im Eigentum
der WBM (Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH) sondern haben - ausweislich des
Grundbuches - folgende Eigentimer:

- Friedenstr. 84, Grundbuch von Friedrichshain Blatt 10837N, Eigentimer WBF
(Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshain mbH) belastet mit einem Erbbaurecht fir
Grana Steinmetzhitte GmbH

- Friedenstr. 85, 86, 87, 88, Grundbuch von Friedrichshain Blatt 10683N, Eigentiimer
WBF (Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshain mbH)

- Friedenstr. 89, 90 einschlieRlich zweier hinterliegender Flursticke mit den
Lagebezeichnungen Landsberger Allee 32 und Pufendorfstr. 2; Grundbuch von
Friedrichshain Blatt 605N, Eigentiimer Grundstiicksgesellschaft FriedenstralRe mbH &
Co. KG mit Sitz in Hamburg

- Friedenstr. 91, Grundbuch von Friedrichshain Blatt 606N, Eigentiimer Grundstiicks-
gesellschaft FriedenstralRe mbH & Co. KG mit Sitz in Hamburg

Anmerkung: Die WBF ist zwar im Jahre 1997 von der WBM gekauft worden, fungiert aber
immer noch selbststandig als Eigentimer.

Auswertung/Abwagung

Fur den Bebauungsplan sind die Inhalte des ALKIS maf3geblich. Die Plangrundlage wird an
die neue Flurstickssituation angepasst und in der aktualisierten Fassung in den Reinplan
Ubernommen.

Im Plangebiet sind in diesem Jahr einige Flurstiicke neu gebildet worden. Auch gab es Ei-
gentimerwechsel, die zum Zeitpunkt der Behérdenbeteiligung noch nicht in das Grundbuch
Ubernommen waren. Die Angaben zur Grundstlickssituation werden in der Begrindung
zum Bebauungsplan in Kap. | 2.2 korrigiert.

Zwischenzeitlich wurde zudem das Flurstiick 387, das bislang Teil des Grundstlicks Frie-
denstralRe 91 war, dem Grundstlck Friedenstraf3e 89-90 zugeordnet. Aus diesem Grund
muss auch der Titel des Bebauungsplans aktualisiert werden.

Die Anregungen fuhrten zur Aktualisierung des Titels und der Plangrundlage sowie zu re-
daktionellen Anderungen der Begriindung, aber zu keiner Anderung der Planinhalte.

Geh- und Wegerechte

Die SE Facility Management, FB Immobilienverwaltung, (BA Friedrichshain-Kreuzberg)
weist darauf hin, dass im Grundbuch von Friedrichshain Blatt 605N ein Wegerecht fur das
Land Berlin, welches zu beachten sei, eingetragen ist.

Die textliche Festlegung Nr. 15 setzt ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fest. Der
Fachbereich geht davon aus, dass dies kostenfrei fir das Land Berlin, einschlie3lich der
Kosten fur die grundbuchliche Sicherung, erfolgt.
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Auswertung/Abwagung

Das Grundbuchblatt 605N liegt vor, ein Wegerecht zugunsten des Landes Berlin ist darin
nicht eingetragen. Der Bebauungsplan sichert die erforderlichen Fléachen fur die 6ffentlich
zugangliche Blockdurchquerung von der Landsberger Allee in Richtung Friedenstralie.
Darliber hinaus wird das Gehrecht 6ffentlich-rechtlich durch die Eintragung einer Baulast
gesichert. Eine zusétzliche grundbuchliche Sicherung ist aus diesen Grinden nicht erfor-
derlich.

Die Projekttragerin Gbernimmt die Kosten fur die Anlage, die Verwaltung, den Betrieb, die
Unterhaltung sowie die Verkehrssicherung fur den im Bebauungsplan festgesetzten Geh-
weg. Eine offentlich-rechtliche Sicherung erfolgt durch Eintragung einer Baulast. Eine
grundbuchliche Sicherung ist deshalb nicht erforderlich.

In der Angemessenheitsberechnung zum Berliner Modell der kooperierenden Bauland-
entwicklung wurde die Wegeflache kostenmali3ig bereits berticksichtigt. Dem Land Berlin
entstehen keine Kosten.

Die Anregungen fiihrten zu keinen Anderungen und hatten keine Auswirkungen auf Planin-
halte.

Gewerbliche Immissionen

Das Sachgebiet Gewdasser- u. Immissionsschutz (Umwelt- und Naturschutzamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg) stellt als zustandige Ordnungsbehérde fir nicht genehmigungsbedurftige
Anlagen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fest, dass das 0.g. Gutachten
von einer bekannt gegebenen Stelle nach § 29b BImSchG erstellt wurde, alle wesentlichen
Gewerbelarmquellen bertcksichtigt und schlissig und plausibel ist. Den Aussagen des
Gutachtens wird aus Immissionsschutzsicht gefolgt.

Die Nutzung des bestehenden Gewerbes (u.a. ,Neue Malzerei“, Umweltforum, Steinmetz,
NH-Hotel) und die aktuell rechtlich mégliche Nutzung (Fitnessstudio), ist tagsuber laut o.g.
Gutachten uneingeschrankt mdglich. Nachts wiirden sich zum Teil bereits jetzt durch die
bestehende Wohnbebauung Einschréankungen ergeben, auf die in der Stellungnahme né-
her eingegangen wird.

Es wurde weiter im o0.g. Gutachten festgestellt, dass die Nachtnutzung des AulRenbereichs
des zukiinftig geplanten Restaurants faktisch nicht méglich ist, da aufgrund der bestehen-
den Wohnbebauung Immissionsrichtwertiiberschreitungen zur Nachtzeit prognostiziert
wurden. Eine Nachtnutzung des AuRenbereichs des geplanten Restaurants sollte daher mit
bauplanungsrechtlichen Auflagen vom Stadtplanungsamt untersagt werden.

Die bisher noch nicht explizit im o.g. Gutachten beriicksichtigten geplanten Erweiterungen
insbesondere der ,Neuen Malzerei“ sollten vor deren Realisierung von dem/der Betreiber/in
immissionsschutzrechtlich untersucht werden, um evtl. Konflikte friihzeitig aufzudecken.

Es wurde im Gutachten benannt (s. S. 19-20), dass der Auf3enbereich des NH-Hotels kein
Eigentum des Hotels ist und dass es fiir die Nutzung dieses Aul3enbereichs einen privat-
rechtlichen Vertrag gibt bzgl. der nachbarschaftlichen Ricksichtnahme. Es wird im o.g.
Gutachten ohne konkrete Berechnungen davon ausgegangen, dass der Aullenbereich
durch die Neubebauung eine starke Einschrankung erwarten lasst. Aufgrund der bestehen-
den Regelungen erfolgte keine weitere Betrachtung.

Ein Nachtbetrieb des Umweltforums wurde aufgrund der bestehenden Tagesnutzung nicht
explizit untersucht. Seltene Ausnahmen mit verlangerten Offnungszeiten (max. 10mal pro
Jahr) kénnten ggf. durch Punkt 7.2 der TA Larm abgedeckt werden. Eine eventuelle regel-
mafige Ausdehnung der Betriebszeit in den Nachtzeitraum ist aus Immissionsschutzsicht
kritisch zu bewerten und sollte ggf. gutachterlich untersucht werden.

Auswertung/Abwéagung

Eine Nachtnutzung des AuR3enbereichs durch das geplante Restaurant ist bereits aufgrund
der vorhandenen Situation nicht mdglich: Aufgrund der riickwartigen Lage des Mélzereige-
baudes wirde die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Restaurants unmittelbar ent-
lang der Wohnbebauung Friedenstral3e 92 A-D und 93 fiihren. Fahrzeuggerausche, die auf
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dem Grundstiick inshesondere der Zufahrt/Zuwegung zur Malzerei verursacht werden, sind
gemall TA Larm den gewerblichen Anlagengerduschen hinzuzurechnen. Wie aus der
schalltechnischen Untersuchung hervorgeht, sind Nutzungen mit einem hdheren Verkehrs-
aufkommen durch Anlieferungs- oder Besucherverkehr bzw. Bring- und Abholdienste be-
reits aufgrund der gebotenen Rucksichtnahme gegeniiber der vorhandenen Wohnnutzung
an der Friedenstral3e unzulassig, da die Zufahrt deutlich naher an den vorhandenen als an
den geplanten Wohngeb&uden liegt.

KonflikttrAchtige Nutzungen in der Malzerei kdnnen bereits aufgrund der vorhandenen
Rahmenbedingungen ausgeschlossen werden: Aufgrund der riickwartigen Lage und der
verkehrlichen ErschlieBung des Malzereigebaudes unmittelbar entlang der Wohnbebauung
FriedenstraRe 92 A-D und 93, auf die Rucksicht zu nehmen ist, aufgrund des Umfangs und
des Zuschnitts der zur Verfiigung stehenden Flachen, aufgrund der beschrankenden Fest-
setzungen des Bebauungsplans V-1 sowie aufgrund des fehlenden Stellplatzangebotes
sind auch kunftig keine Nutzungen zu erwarten bzw. zulassig, die intensiven Besucher- o-
der Geschéaftsverkehr auslésen und das geplante Wohngebiet unzumutbar beeintréchtigen
konnten. Uber die Erforderlichkeit einer immissionsschutzrechtlichen Untersuchung ist im
Genehmigungsverfahren zu entscheiden.

Die Neubebauung, die vermutlich zu einer Einschrankung des Hotelaul3enbereichs fihren
wird, liegt im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplangebietes V-1-2. Eine Ab-
wagung ist nicht erforderlich.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde der genehmigte Betrieb des Umweltforums,
der nur in Ausnahmeféllen einen Nachtbetrieb vorsieht, zu Grunde gelegt. Eine Erweiterung
des Nachbetriebs bedirfte einer erneuten Genehmigung. Bereits aufgrund der vorhande-
nen Wohnbebauung in der Pufendorfstral3e ware die gebotene Rucksichtnahme verletzt.
Ein erweiterter Nachtbetrieb muss deshalb im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung nicht betrachtet werden.

Die Anregungen fuhrten zu einer redaktionellen Ergdnzung der Begriindung, aber zu keiner
Anderung der Planinhalte.

Bodenschutz/Altlasten

Das bezirkliche AG Umweltschutz, Fachbereich Umwelt, tragt in seiner Stellungnahme vom
13.09.2016 Folgendes vor:

Die Flachen der B-Plane sind unter den Nummern 8402 und 11205 im Bodenbelastungska-
taster des Landes Berlin (BBK) als Altlast sowie altlastverdéchtige Flache erfasst.

Mit der Bodenschutzbehorde erfolgten bereits Vorabstimmungen zum Untersuchungsum-
fang und Bodensanierungs- bzw. austauschmafinahmen. Entsprechende Regelungen zu
den bodenschutzrechtlichen Belangen sollen in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen
werden.

Sofern dennoch wéhrend der Baumaflinahmen Boden- und Grundwasserkontaminationen
festgestellt werden, sind die Arbeiten entsprechend § 6 Abs. 3 des Berliner Bodenschutz-
gesetzes (BIn BodSchG) zu unterbrechen und es ist umgehend das Umwelt- und Natur-
schutzamt des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, Sachgebiet Bodenschutz/Altlasten
zu informieren.

Fur alle Bereiche, in denen Boden eingebracht wird gilt, dass nur Boden verwendet werden
darf, dessen Schadstoffkonzentrationen niedriger sind als die Z1.1-Werte laut LAGA-
Richtlinie Uber die Wiederverwertung von mineralischen Abféllen. Die Eignung der Materia-
lien ist mit einem Zertifikat nachzuweisen. Dies gilt auch fur den Fall, dass bei der Bau-
mafnahme anfallender Bodenaushub (wieder-) eingebracht werden soll. (§ 7 BBodSchG,
§ 12 BBodSchV, § 12 Bin BodSchG)

In seiner prazisierenden Stellungnahme vom 17.11.2016 fugt das AG Umweltschutz hinzu,
dass gegen die Festsetzung des B-Planes keine bodenschutzrechtlichen Bedenken beste-
hen.
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Auswertung/Abwagung

Teilbereiche des Plangebietes V-1-1 liegen innerhalb der im Bodenbelastungskataster er-
fassten Altlast- bzw. altlastverdachtigen Flachen. Dies wird in Kap. | 2.8 der Begriindung
zum Bebauungsplan erganzt.

Im Ergebnis der orientierenden Altlastenuntersuchungen sind die Auffiillungen aufgrund er-
héhter Werte fur Sulfat und Kohlenwasserstoffe in die LAGA-Kategorie Z2 einzustufen. Der
unterhalb der Aufflllung gelegene gewachsene Sand ist wegen erhohter Nickel-gehalte der
LAGA-Kategorie Z1/71.1 zuzuordnen. In der Begriindung wird deshalb auch erganzt, dass
nur Boden eingebracht werden darf, dessen Schadstoffkonzentrationen niedriger als die
Z1.1-Werte laut LAGA-Richtlinie Gber die Wiederverwertung von mineralischen Abféallen
sind. Die Eignung der Materialien ist mit einem Zertifikat nachzuweisen. Dies gilt auch fir
den Fall, dass bei der Baumafinahme anfallender Bodenaushub (wieder-) eingebracht wer-
den soll.

In den stadtebaulichen Vertrag wurden deshalb Regelungen zu erforderlichen boden-
schutzrechtlichen MalRnahmen aufgenommen, diese umfassen insbesondere die fachge-
rechte Entsorgung belasteten Bodenaushubs durch die Projekttragerin. Dies wird in Kap. Il
3.11 der Begriindung zum Bebauungsplan erganzt.

Die Anregungen fuhrten zu einer redaktionellen Erganzung der Begriindung und zu einer
Erganzung des stadtebaulichen Vertrags, aber zu keiner Anderung der Planinhalte.

Baumpflanzungen

Das Sachgebiet Naturschutz (Umwelt- und Naturschutzamt Friedrichshain-Kreuzberg) au-
RBert hinsichtlich der geplanten Baumpflanzungen folgende Bedenken: In der textlichen
Festsetzung 12 sollte eine Mindestanzahl von zu pflanzenden Baumen festgelegt werden,
da fir das, im stadtebaulichen Vertrag verankerte Anpflanzgebot von Baumen die kernge-
bietstypische Bebauung gemal Bebauungsplan-V-1 zugrunde liegt. Da die jetzige Planung
It. Bebauungsplan V-1-1 der Vorbereitung von Wohnungsbau dient und auch einen Stadt-
platz mit angegliederter Grinflache vorsieht, kdnnten die Baumféallungen wenigstens teil-
weise durch Ersatzpflanzungen kompensiert werden. Nur so kdénnten die Nutzungsmal-
Uberschreitungen im Sinne von § 17 Abs.2 BauNVO ausgeglichen werden.

Die Freiflachenplanung, die zurzeit erarbeitet wird, sollte eine maximale Anzahl von Baum-
pflanzungen (heimische Arten) in Abh&ngigkeit von den geplanten Nutzungen vorsehen.

Eine Erddeckung von 80 cm einschlie3lich Drainage ist nicht ausreichend, um nachhaltige
Baumpflanzungen durchzufihren

Auswertung/Abwagung

Gemal einem offentlich-rechtlichen Vertrag aus dem Jahr 1999 zum Bebauungsplan V-1
besteht die Verpflichtung zum Anpflanzen von 68 Baumen auf dem Areal des ehemaligen
Brauereigeldndes. Es handelt sich hierbei um Ersatzpflanzungen nach Baumschutz-
verordnung, die zum Teil bereits erbracht wurden. Verfahrensbegleitend wurde durch ein
Landschaftsarchitekturbiiro ein Baumpflanzplan erarbeitet. Dieser sieht eine Neuverteilung
der noch zu pflanzenden Ersatzbdume auf die Plangebiete V-1-1 und V-1-2 im Kontext zum
geanderten stadtebaulichen Konzept fur das Areal vor. Der Baumpflanzplan enthalt auch
Aussagen zu den zu pflanzenden Baumarten und wurde wird mit der zustdndigen Unteren
Naturschutzbehorde abgestimmt. Als Anlage zum stadtebaulichen Vertrag werden die In-
halte des Baumpflanzplans verbindlich. Vor diesem Hintergrund ist deshalb nicht erforder-
lich, in den Bebauungsplan eine Festsetzung zum Anpflanzen einer Mindestanzahl an
Baumen aufzunehmen.

Wie in Kap. Il 1.2 der Begriindung dargelegt, kdnnen auch ohne Berucksichtigung der
(noch) anzupflanzenden Baume erhebliche Beeintrachtigungen auf die Umwelt vermieden
werden. Damit liegt eine wesentliche Voraussetzung fir eine Nutzungsmafiiberschreitung
gem. 8 17 Abs. 2 BauNVO vor.

Die fur das Plangebiet V-1-1 vorgesehenen Ersatzpflanzungen sollen gemafld Baumpflanz-
plan im westlichen Bereich des Plangebietes vorgenommen werden. Dieser kann nicht mit
Tiefgaragen unterbaut werden, so dass Bodenanschluss gewahrleistet ist. Unabhéngig
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hiervon ist bereits nach technischen Planungshilfen fir intensive Dachbegriinungen der
Hersteller bei einem Schichtaufbau von 65 cm ein 10 m hoher Kleinbaum mdéglich. Insofern
ergibt sich keine Erforderlichkeit zu einer Erhéhung der Erdiiberdeckung.

Die Anregungen fuhrten zu einer Erganzung des stadtebaulichen Vertrags, jedoch zu kei-
ner Anderung der Planinhalte.

Artenschutz

Das Sachgebiet Naturschutz des Umwelt- und Naturschutzamtes Friedrichshain-Kreuzberg
weist daraufhin, dass die Fallung von Baumen ausnahmslos in der Zeit vom 1. Oktober bis
29. Februar vorzunehmen ist. Befreiungen von den Verboten des § 39 kdnnen nicht erteilt
werden.

Des Weiteren sei zum Schutz vor Vogelschlag bei den Gebauden auf grof3flachig transpa-
rente und unverzerrt spiegelnde Glasfassaden zu verzichten.

Lt. Gutachten Artenschutz von Frau Dr. Salinger sind von der Planung die Verbotstatbe-
stande des § 44 Bundesnhaturschutzgesetz betroffen. Daraus ergeben sich die folgenden
artenschutzrechtlichen Schritte: Vor Beginn der Rodungsmalnahmen sind die Baume auf
vorhanden Baumhohlen und die abzureilenden Gebaude auf vorhandene Niststatten zu
untersuchen. Bei den Baumhohlen ist ein Antrag auf Befreiung von den Vorschriften des
§ 44 Abs. 1 BNatschG zu stellen. Der Abriss der Gebaude und die damit verbundene Be-
seitigung der Niststéatten ist der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.

In Abhangigkeit von der Anzahl der festgestellten Niststétten ist die Anzahl der Ersatznist-
statten im stadtebaulichen Vertrag zu regeln. Dies wird in Kap. Il 3.11 der Begriindung er-
ganzt.

Auf dem Gebaude der alten Malzerei wurde ein Nistkasten fur Turmfalken angebracht. In-
wieweit dieser aktuell besetzt ist, ist nicht bekannt. Das Areal ist somit auch Nahrungsge-
biet bzw. potentielles Nahrungsgebiet fir Turmfalken.

Auswertung/Abwagung

Der Hinweis zur Beseitigung von Vegetation aul3erhalb der Brutzeit ist bereits in der Be-
grindung enthalten und wird zur Klarstellung um Datumsangaben erganzt.

Anforderungen an die auRRere Gestaltung der baulichen Anlagen bzw. an die Fassadenge-
staltung werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Der Hinweis wurde an die Projekttra-
gerin weitergeleitet.

Die dargestellte Vorgehensweise zur Uberwindung artenschutzrechtlicher Verbote ist be-
reits Gegenstand der Begriindung.

In den stadtebaulichen Vertrag werden zur Sicherung der erforderlichen Ersatzniststatten
entsprechende Regelungen aufgenommen. Dies wird in Kap. Il 3.11 der Begriindung er-
ganzt.

Zum Zeitpunkt der faunistischen Kartierung war die Niststatte nicht besetzt. Gutachterlich
ist auch das Vorkommen des Turmfalken nicht bekannt. Sollte in anderen Jahren eine Be-
setzung der Niststatte erfolgen, waren als Nahrungsgebiete in der Umgebung die Fried-
hofsflachen, der Volkspark und die gartnerische Anlagen in den Wohngebieten mdglich.

Die Anregungen flhrten zu einer redaktionellen Erganzung der Begrundung und zu einer
Erganzung des stadtebaulichen Vertrags, jedoch zu keiner Anderung der Planinhalte.

Ergebnis der Abwagung

Im Ergebnis der Abwagung sind neben redaktionellen Anderungen/Erganzungen der Plan-
unterlagen auch Anderungen und Ergéanzungen der Begrundung, die Aufnahme einer neu-
en textlichen Festsetzung, eine Ergénzung der Hinweise, die Aktualisierung der Plangrund-
lage und des Titels sowie Erganzungen des stadtebaulichen Vertrags erforderlich. Die Er-
gebnisse sind in die Planung eingeflossen.
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8.1

Weitere Anderungen im Rahmen der Planfortschreibung und des Fortgangs der Pro-
jektentwicklung

Im Rahmen der Planfortschreibung und Vorbereitung der Offentlichkeitsbeteiligung sind
Anderungen von Bebauungsplaninhalten im Vergleich mit dem Planstand zur Behdrdenbe-
teiligung erfolgt. Dies betrifft folgende Punkte:

- Anpassung des Titels an den Geltungsbereich entsprechend dem ALKIS

- Anderung der maximal zulassigen Oberkante des Hauptbaukérpers in maximal
zulassige Traufhohe

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 3 zu den Zulassigkeitsvoraussetzungen ei-
nes weiteren Geschosses oberhalb der festgesetzten Traufhdhe: Sicherung des
Zuricktretens des obersten zuldssigen Geschosses um 1,4 m hinter die Baugrenze

- Klarstellende Anderungen der textlichen Festsetzung Nr. 4 zur Zulassigkeit von Dach-
aufbauten

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5 zum Ausschluss oberirdischer Stellplatze
und Ausnahmen

- Anderung der textlichen Festsetzungen Nr. 8 zum erforderlichen Schalldamm-MaR
geschlossener Au3enbauteile

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 9: Zusammenfassung der Festsetzungen zur
larmoptimierten Grundrissgestaltung fur Hauptbaukdrper und Staffelgeschoss sowie
Anderung des Anwendungsbereichs

- redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 10 zum passiven Schallschutz
bei Wohnungen, die nur zur larmzugewandten Seite orientiert sind

- redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 11
- Berichtigung der Rechtsgrundlagen der textlichen Festsetzungen Nrn. 2, 3 und 15

- redaktionelle Erganzungen der Begriindung

Bekanntmachung der Anderung des Geltungsbereichs im Amtsblatt fiir Berlin

Im Amtsblatt vom 30.06.2017 wurde die Anderung des Geltungsbereichs bekanntgemacht.

Erneute (eingeschrankte) Beteiligung der Behdrden gemal § 4a Abs.3 S.4 BauGB
und Benachrichtigung tUber die Auslegung gemafi § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB

Erneute (eingeschrankte) Beteiligung der Behdrden gemal § 4a Abs.3 S.4 BauGB

Die Unterlagen zur erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Bebauungsplanentwurf V-1-1 wurden mit Schreiben vom 06.07.2017 vom
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg an 3 Behérden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange versandt, deren Belange durch die Anderungen berihrt sein konnten. Es wurde eine
Beteiligungsfrist von einem Monat gewdhrt.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraums ging eine Stellungnahme ein. In dieser wurden
weder Hinweise fur die Planung gegeben noch abwégungsrelevante Anregungen oder Be-
denken geaulRert.

Ergebnis der Abwéagung

Im Ergebnis der Abwagung sind keine Erganzungen/Anderungen in den Bebauungsplanun-
terlagen erforderlich.
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8.2

Benachrichtigung Gber die Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB

Parallel zur erneuten Behdrdenbeteiligung fand die Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
(s. Kap. IV 9) statt. Zusatzlich zur erneuten Behdrdenbeteiligung wurden deshalb die Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die im Rahmen der Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten wurden, nach § 3 Abs. 2 S. 3 BauGB von der
Auslegung benachrichtigt. Von diesen haben 8 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange Stellung genommen. Die Stellungnahmen enthielten Gberwiegend Hinweise, die
fir den Bebauungsplan nicht von Relevanz sind. Abwagungsrelevante Stellungnahmen
gingen nicht ein.

Ergebnis der Abwéagung

Im Ergebnis der Abwagung sind keine Erganzungen/Anderungen in den Bebauungsplanun-
terlagen erforderlich.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 10. Juli 2017 bis einschlieBlich 10.
August 2017. In dieser Zeit lagen die Bebauungsplanunterlagen im Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Yorckstral3e 4-11, ¢ffentlich aus. Zudem konnten die Bebauungsplanunter-
lagen auf der Website des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg eingesehen werden. Die
Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt Nr. 27 vom 30.06.2017 (Seite 3046 f.), in
der Tagespresse vom 30.06.2017 (Berliner Zeitung und Tagesspiegel) und auf der Website
des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg bekanntgegeben.

Wahrend der vorgegebenen Frist wurde eine schriftliche Stellungnahme abgegeben. Nach
Ablauf der Frist gingen keine weiteren Stellungnahmen ein.

Die eingegangene Stellungnahme bezog sich auf folgende Themen:
- Leistungsfahigkeit der Pufendorfstralie
- ruhender Verkehr

- MaRBnahmen zur L&rmminderung

Leistungsfahigkeit der Pufendorfstralie

In der Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass die Pufendorfstral3e bereits zum jetzi-
gen Zeitpunkt Uberlastet und nur bedingt leistungsfahig sei. Das Verkehrsaufkommen fiihre
zu ,massiver Gerauschkulisse und Abgasen®. Durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen
verschlechtere sich diese Situation. Zudem wird eine weitergehende Beeintrachtigung der
Verkehrssicherheit, insbesondere fur Schulkinder, beflrchtet.

Abwagung

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde der verkehrliche IST-Zustand in Abstimmung
mit der Datenlage der Verkehrsverwaltung erfasst und bewertet. Fir den Prognosehorizont
2025 wurden bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt die Verkehrsbe-
lastungen und die dazugehdrigen Lkw-Anteile abgefragt und im Weiteren bericksichtigt.

Im Kapitel Verkehrsabschatzung wurden die Strukturdaten zusammengefasst und die Ver-
kehrserzeugung abgebildet. Weitere Grundlage ist das dem Bebauungsplan V-1-2 (,Fried-
richshain-Héfe*) zugrunde liegende stddtebauliche Konzept mit der Anordnung der Tiefga-
ragenzu- und ausfahrten an der PufendorfstraRe und der Landsberger Allee. Die resultie-
rende Verteilung der zu- und abflieBenden Verkehre wurde untersucht. Im Ergebnis kénnen
unter Bericksichtigung der Entwicklung des geplanten Quartiers die resultierenden Ver-
kehrsmengen insgesamt vertraglich abgewickelt werden.

Entsprechend der dargestellten Verkehrsbelastungen im Prognose-Planfall sind die
MatthiasstraRe und die Pufendorfstral3e nach den Richtlinien fur die Anlage von Stadtstra-
Ren (RASt 06) als Wohnstral3e mit Sammelfunktion zu klassifizieren. Die Verkehrsmengen
liegen weiterhin deutlich unter dem Grenzwert von 400 Kfz/h, der als charakteristische Ver-
kehrsbelastung in WohnstraRen anzusetzen ist.
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Im Rahmen der Schulwegsicherung (Spartacus-Grundschule zu den derzeit noch vorhan-
denen Schulsportanlagen an der PufendorfstralRe) wurde die Einmiindung Pufendorfstrale
/ FriedenstrafBe im Jahr 2015 bereits umgebaut. Gehwegvorstreckungen und die Anlage ei-
nes Zebrastreifens tber den sudlichen Knotenarm der Friedenstralie tragen wesentlich zur
sicheren Querung der Friedenstrale bei.

Daruber hinaus ist eine Umgestaltung der Pufendorfstrale geplant, dabei kénnen ver-
kehrsberuhigende MalBnahmen wie Gehwegvorstreckungen und Aufpflasterungen (,Kreuz-
berger Kissen®) im Bereich neu geschaffener oder gestérkter Ful3gdngerverbindungen ge-
schaffen werden. Der StraBenzug Pufendorfstralle / Matthiasstrale wurde bereits im Mal3-
nahmenplan des Sonderprogramms ISEK fiir das Stadtumbau Ost Gebiet ,Friedrichshain
West“ (Stand 23.03.2016) aufgenommen.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans hinsichtlich Schall und Luftschadstoffe wurden
gutachterlich untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Planung zu keinen un-
zumutbaren Immissionen im Umfeld des Vorhabens fihrt.

Ruhender Verkehr

In der Stellungnahme wird Kritik an der Zahl der vorgesehenen Stellplatze gedulert. Diese
sei zu gering bemessen, so dass selbst das Verkehrsgutachten die Stellplatzzahl als ,ver-
traglich und nicht als entlastend bzw. angemessen® beurteile. Es wird um eine ,nachhaltig
vernunftige Lésung® zur Verbesserung der Parkraumsituation gebeten.

Abwéagung

Die im Verkehrsgutachten dargestellten Untersuchungen zum ruhenden Verkehr, zur not-
wendigen Anzahl von Stellplatzen (Stellplatzschlissel) und zur Verkehrserzeugung (An-
wohner, Besucher, Beschéftigte, Kunden- und Lieferverkehr) stellen eine sachgerechte
Abwagungsgrundlage dar. Insbesondere die Anzahl der fiir die beiden Bauvorhaben in den
Bebauungsplangebieten V-1-1 und V-1-2 insgesamt geplanten 325 Stellplatze sind als
auskéommlich, wirtschaftlich und nachhaltig zu bewerten. Dieser Versorgungsgrad bildet
den aktuell statistischen Stellplatzbedarf der ,Inneren Stadt Berlin“— SrV 2013 / Stand Juli
2015 ab, der in Friedrichshain-Kreuzberg die Obergrenze darstellt.

Der im Gutachten gewahlte Ansatz mit einem MIV-Anteil von 30% stellt eine ,Worst Case*
Abschatzung dar. Dieser Wert liegt tGber den vorherrschenden Verhéltnissen im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg mit deutlich unter 20%.

Wie die jungsten Ergebnisse des Systems reprasentativer Verkehrserhebungen (SrV) 2013
fur Berlin zeigen, verliert der motorisierte Individualverkehr weiter an Bedeutung. Vor allem
bei der jungen Generation ist der Trend weg vom eigenen Auto, hin zu Fahrrad, OPNV und
Car-Sharing festzustellen.

Die derzeit unbefriedigende Parksituation, u.a. durch verkehrswidriges Abstellen von Fahr-
zeugen in Knotenpunktbereichen oder in Grundstiickszufahrten, kann im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens nicht geldst werden. Hier sind ordnungsrechtliche MaBhahmen er-
forderlich, die auch einer entsprechenden Kontrolle der Einhaltung bedurfen. Zur sicheren
Querung fur FuRganger soll die Pufendorfstralle umgebaut und mit Aufpflasterungen und
Gehwegvorstreckungen versehen werden.

Vertiefende Untersuchungen zur Parkraumsituation oder die Erarbeitung eines Ubergeord-
neten Konzeptes fir den ruhenden Verkehr oder fir verkehrsvermeidende Maflinahmen
sind nicht Gegenstand dieser Bebauungsplanverfahren und somit nicht Untersuchungsge-
genstand des beauftragten Verkehrsgutachtens. Vielmehr sind gebietstibergreifende Un-
tersuchungen erforderlich, um straBenbauliche, verkehrslenkende oder verkehrsrechtliche
MaRnahmen ableiten zu kénnen. In der Regel ist zur Reduzierung von widerrechtlichem
Parken und Parksuch-, Durchgangs- und Fremdverkehr ein Bundel von Maflinahmen erfor-
derlich, bei dem die Parkraumbewirtschaftung einen wichtigen Baustein darstellt. Gemanr
StEP Verkehr 2025 liegen die beiden Plangebiete innerhalb der Gebietskulisse fur potenzi-
elle Erweiterungen der Parkraumbewirtschaftung. Die Einfuhrung einer Parkraumbewirt-
schaftung zur Vermeidung externer Verkehre setzt voraus, dass die notwendigen, qualifi-
zierten Aussagen im Rahmen einer vertiefenden Parkraumuntersuchung ermittelt werden.
Diese ist nicht Gegenstand dieser Bebauungsplanverfahren.
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Maflnahmen zur La&rmminderung

In der eingegangenen Stellungnahme werden LarmschutzmaRnahmen auch fir Bestands-
bauten gefordert. Dies kdénne insbesondere durch Verkehrsberuhigung und Minimierung
gewerblicher Tatigkeiten (Restaurants, Geschafte etc.) erfolgen.

Abwéagung

Aktive LarmschutzmalBhahmen wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
gepruft. Auf die vorhandene und kinftige Larmbelastung in der Pufendorfstral3e soll durch
Austausch des Kopfsteinpflasters durch Gussasphalt reagiert werden. Durch diese larm-
mindernde MalBnahme werden die vorhabenbedingten Pegelerhéhungen vollstandig kom-
pensiert. Darliber hinaus ist, wie bereits ausgefuhrt wurde, eine Umgestaltung der Pufen-
dorfstraBe, bei der auch verkehrsberuhigende MalRnahmen wie Gehwegvorstreckungen
und Aufpflasterungen (,Kreuzberger Kissen®) angedacht sind, geplant.

Der Strallenzug Pufendorfstral3e / Matthiasstralie wurde bereits im MalRnahmenplan des
Sonderprogramms ISEK fiir das Stadtumbau Ost Gebiet ,Friedrichshain West“ (Stand
23.03.2016) aufgenommen.

Mit der vorliegenden Planung selber sind keine baulichen MaRnahmen an Stra3en (erheb-
licher baulicher Eingriff im Sinne der Verkehrslarmschutzrichtlinien 1997) verbunden. Damit
fallt das Vorhaben nicht in den Anwendungsbereich der 16. BImSchV. Ein rechtlicher An-
spruch auf passive Schallschutzmalinahmen fiir die Bestandsgebaude in der Pufendorf-
straf3e besteht somit nicht.

Nutzungen wie Laden, Handwerksbetriebe oder Schank- und Speisegaststatten sind im
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig, sofern sie der Zweckbestim-
mung entsprechen und gebietsvertraglich sind. Dies wird im Baugenehmigungsverfahren
durch das Bezirksamt gepruft und ggf. durch Auflagen in der Baugenehmigung sicherge-
stellt. FUr einen Ausschluss oder eine Beschrankung der allgemein zuldssigen gewerbli-
chen Nutzungen besteht deshalb kein stadtebauliches Erfordernis.

Ergebnis der Abwéagung

Im Ergebnis der Abwégung erfolgt keine Anderung der Bebauungsplanunterlagen.

Beschluss des Bebauungsplanentwurfs V-1-1

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung vom 26. September 2017 den Entwurf des Bebau-
ungsplans V-1-1 mit Deckblatt und Begriindung einschlief3lich der darin enthaltenen Abwa-
gung beschlossen. Des Weiteren wurden der Entwurf der Rechtsverordnung sowie die Er-
gebnisse der Interessenabwagung nach Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB, nach erneuter, eingeschrénkter Beteiligung
der Behdrden gemal § 4a Abs. 3 S. 4 BauGB und nach o6ffentlicher Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen. Mit der Durchfilhrung des Beschlusses wurde die Abteilung
Bauen, Planen und Facility Management beauftragt.

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain- Kreuzberg hat den Beschluss mit der
Drucksache DS/0476/V am 11. Oktober 2017 zur Kenntnis genommen.

Anzeigeverfahren gemaf § 6 Abs. 2 AGBauGB

GemaR § 6 Abs. 2 S. 1 AGBauGB wurde der Bebauungsplan V-1-1 der fur die verbindliche
Bauleitplanung zustéandigen Senatsverwaltung (SenStadtWohn, Abt. Il C) angezeigt. Mit
Schreiben vom 1. November 2017 erklarte diese, dass der Bebauungsplan unter folgender
Voraussetzung als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann: Durch einen Nachtrag zum
bereits abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag sei sicherzustellen, dass der durch das
Bauvorhaben im Bauabschnitt 1 erforderliche Anteil férderfahiger Wohnungen und der aus
dem Bebauungsplan V-1-2 Ubertragene erforderliche Anteil forderfahiger Wohnungen voll-
stéandig im Bauabschnitt 1 zu errichten ist, wenn keine Aufldsungsvereinbarung fur das
Flurstlick 17 (Bauabschnitt 2) zustande kommt.
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In diesem Zusammenhang wurde von der Wohnungsbauleitstelle mit Schreiben vom
13.November 2017 mitgeteilt, dass sie der im abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag
vereinbarten Verteilung der mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen im Bebau-
ungsplangebiet V-1-1 zugestimmt hat. Aufgrund des bestehenden Erbpachtvertrags ist das
Bebauungsplangebiet V-1-lin zwei Bauabschnitte aufgeteilt. Die vereinbarte Verteilung
sieht vor, dass durch die WBM in jedem Bauabschnitt 50% der Wohnungen mietpreis- und
belegungsgebunden errichtet werden.

Nach Abstimmung mit der Wohnungsbauleitstelle wurde von SenStadtWohn, Abt. Il C mit
Schreiben vom 15. November.2017 mitgeteilt, dass aus diesem Grund von dem vorausge-
setzten Nachtrag zum bereits abgeschlossenen stédtebaulichen Vertrag abgesehen wer-
den kann.

Den Empfehlungen zu redaktionellen Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 3 (Klarstel-
lung zur Zulassigkeit von Staffelgeschossen) und zu Kap. Il 3.10 der Begrindung (Ergan-
zung der planerganzenden Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrags um Regelungen
zur Niederschlagswasserbewirtschaftung) sowie zu einer redaktionellen Korrektur in der
Begriindung wurde gefolgt.

Festsetzungsbeschluss und Festsetzung der Rechtsverordnung

Nach erfolgter Uberarbeitung hat das Bezirksamt in seiner Sitzung am 28. November 2017
den Bebauungsplan V-1-1 einschlie3lich der Begriindung sowie den Entwurf der Rechts-
verordnung erneut beschlossen. Die Bezirksverordnetenversammlung hat dazu am 13. De-
zember 2017 (Drs. Nr. DS/0552/V) den entsprechenden Beschluss gefasst.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans V-1-1 wurde am 20. Dezember
2017 durch das Bezirksamt ausgefertigt und im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin,
Nr. 33, S. 721, am 30. Dezember 2017 verkiindet.

Der Bebauungsplan V-1-1 ist seit dem 31. Dezember 2017 rechtskraftig.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722).

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. De-
zember 2017 (GVBI. S. 664).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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).
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Aufgestellt: Berlin, den 20.12.2017

gez. Peckskamp

Fachbereichsleiter
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C Anhang
1 Textliche Festsetzungen
1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4

Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 der Baunutzungsverordnung nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

2. Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil
festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

3. Im allgemeinen Wohngebiet ist oberhalb der festgesetzten
Traufhdhe von 59,5 m 0. NHN bis zu einer zuldssigen bauli-
chen Oberkante von 63,0 m . NHN eine weitere Bebauung
zulassig, wenn sie um mindestens 1,4 m von den festgesetz-
ten Baugrenzen (allseitig) zuriickgesetzt ist. Ausgenommen
sind Treppenhdauser, diese kdnnen blindig mit der Baugrenze
sein.

4, Im allgemeinen Wohngebiet kénnen ausnahmsweise ober-
halb der gemal textlicher Festsetzung Nr. 3 zuldssigen
Oberkante von 63,0 m 4. NHN Dachaufbauten wie Austritts-
bauwerke fir Dachterrassen, Aufzugsuberfahrten, Schorn-
steine und Liftungsanlagen sowie Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien bis zu einer Grundflache von 25 vom
Hundert der Grundflache des darunterliegenden Geschosses
und einer Hohe von 2,5 m zugelassen werden, wenn sie in
einem Winkel von maximal 45° — gemessen an den festge-
setzten Baugrenzen (allseitig) — zurtickbleiben.

5. Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stell-
platze und Garagen unzulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgara-
gen.

6. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen innerhalb
der Flache C-D-E-F-C sind Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung, die Ge-
baude sind oder von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie zusam-
men eine Grundflache von 25 vom Hundert der Flache C-D-
E-F-C nicht Uberschreiten.

7. Im allgemeinen Wohngebiet dirfen nur Wohngebaude errich-
tet werden, bei denen ein Anteil von mindestens 35 vom
Hundert der zulassigen Geschossflache mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumforderung gefoérdert werden konnten. Aus-
nahmsweise kénnen Wohngebaude ohne férderungsfahige
Wohnungen oder mit einem geringeren Anteil an forderungs-
fahigen Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz
1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Geb&aude im
Geltungsbereich erbracht wird.

8. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die Au-
Benbauteile, die entlang der Linie Al-A2-A3-A4-A5-A6-A7-
A8-A9-A10-All bis zu einer Hohe von 59,5 m 4. NHN und
entlang der Linie B1-B2-B3-B4-B5-B6-B7-B8-B9-B10-B11
oberhalb einer Héhe von 59,5 (. NHN orientiert sind, resultie-
rende bewertete Schalldamm-MaRe (erf. R’y es) aufweisen,
die gewabhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen

von Wohnungen und in Ubernachtungsraumen von Be-
herbergungsstatten,

- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Rau-
men,
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10.

11.

- 40 dB(A) tags in Buroraumen und &hnlichen Raumen
nicht Gberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R, s erfolgt fir jeden Aufenthalts-
raum gemall der Anlage der Verkehrswege-Schallschutz-
maflnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. BIm-
SchV). Fir den Korrektursummanden D ist abweichend von
Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen
2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen.
Die Beurteilungspegel aul3en fur den Tag L, 1 und fur die
Nacht L, y sind fur Stral3en gem&nR § 3 und fir Schienenwege
geman 8§ 4 der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni
1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV)
zu berechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden entlang
den Linien A1-A2-A3, A5-A6, A7-A8 und A10-All bis zu ei-
ner Héhe von 59,5 m 0. NHN sowie entlang den Linien B1-
B2, B4-B5-B6, B7-B8 und B10-B11 oberhalb einer H6he von
59,5 m 0. NHN mindestens ein Aufenthaltsraum von Woh-
nungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrau-
men muissen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit jeweils
mindestens einem Fenster zur larmabgewandten Seite aus-
gerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind bis zu einer Héhe
von 59,5 m 4. NHN Wohnungen mit einem Aufenthaltsraum,
die nur zur Stral3e oder zur Flache a orientiert sind.

In Wohnungen mit einem Aufenthaltsraum, die nur zur StralRe
oder zur Flache a orientiert sind, missen in diesem Aufent-
haltsraum durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder durch andere
bauliche MalRBhahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferen-
zen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem
Raum bei mindestens einem teilgedffneten Fenster oder mit-
tels Wahrung einer ausreichenden Beluftung nicht tberschrit-
ten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in Wohnungen

- entlang den Linien A3-A4-A5, A6-A7 und A8-A9-A10 bis
zu einer H6he von 59,5 m u. NHN sowie

- entlang den Linien B2-B3-B4, B6-B7 und B8-B9-B10
oberhalb einer H6he von 59,5 m 1. NHN,

deren AufenthaltsrAume nur zur StraRe und/oder zur Flache a
orientiert sind, in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei
Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in min-
destens der Halfte der AufenthaltsrAume (bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsraumen) durch besondere Fenster-
konstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung
oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an
AuRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wah-
rend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei min-
destens einem teilgedffneten Fenster oder mittels Wahrung
einer ausreichenden Beliftung nicht Gberschritten wird.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind entlang der Linie A7-A8-
A9 bis zu einer Hohe von 59,5 m uU. NHN mit Geb&uden bau-
lich verbundene AuRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone,
Terrassen) von Wohnungen, die nicht mit mindestens einem
baulich verbundenen Auf3enwohnbereich an einer von der
Stral3e abgewandten Seite ausgerichtet sind, nur als verglas-
te Vorbauten oder verglaste Loggien zulassig.
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Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3en-
wohnbereichen, die nur entlang der Linie A7-A8-A9 orientiert
sind, ist mindestens ein baulich verbundener AuRenwohnbe-
reich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errich-
ten.

12. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwen-
dung von Erdgas oder Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen.
Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zul&ssig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxi-
den, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energie-
gehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens
denen von Heizél EL sind.

13. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind géartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu er-
halten. Das gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen herge-
stellt werden. Die Erdschicht Uber der Tiefgarage (inklusive
Drainage) muss mindestens 0,8 m betragen. Die Verpflich-
tung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Platze, Zufahrten,
Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsver-
ordnung.

14. Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens zwei Drittel der
Dachflachen der zugelassenen obersten Geschosse extensiv
zu begrinen; dies gilt nicht fir technische Einrichtungen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 0,1
m betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

15. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen
und Platzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
gul3, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

16. Die Flache a ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

17. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bis-
herigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die
verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.
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2 Gutachten/vertiefende Untersuchungen

BeSB — Berlin Schalltechnisches Biiro: Schalltechnische Untersuchung zur Realisier-
barkeit der Bebauungsplane ,An der alten Malzerei* (V-1-1) und ,Wohnquartier Friedrichs-
hain-Hofe* (V1-2), Juni 2016 und erganzende Stellungnahme vom Juni 2017

Bohr- und Sprengtechnik — Adolf Alexander: Abschlussbericht und Abnahmeprotokoll
Uber Kampfmittelbergungsmafnahmen, Januar 1998

BSM — Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH in Zu-
sammenarbeit mit Biro Standort Handel: Untersuchung der Vertraglichkeit der geplan-
ten Ansiedlung zweier Biomarkte im Planungsraum Friedenstrale, November 2016

FPB — Freie Planungsgruppe Berlin: Machbarkeit der Niederschlagsentwéasserung, Be-
bauungsplan V-1-1, WOHNQUARTIER ,An der Malzerei“, November 2015, fortgeschrieben
Juni 2016

FPB - Freie Planungsgruppe Berlin: Verkehrsgutachtern zu den Bebauungsplanverfah-
ren V-1-1 und V-1-2, Wohnquartiere ,An der Malzerei“ und Friedrichshain-Hofe“, August
2016/Januar 2017

G + B - Ingenieurbiro fur Grundbau und Bodenmechanik: Geotechnischer Bericht
nach DIN 4020, November 2015

GEOEXPERTS Beratende Geowissenschaftler und Ingenieure: Berlin Friedrichshain-
Hofe, Gutachten zu ergdnzenden Baugrund- und Altlastuntersuchungen, Januar 2015

Hoffmann Leichter: Luftschadstoffgutachten zu den Bebauungsplénen V-1-1 und V-1-2 in
Berlin-Friedrichshain, Februar 2016 und erganzende Stellungnahme vom 04. Februar 2016

Salinger, Dr. Susanne: Fachgutachterliche Stellungnahme zu den Belangen des Arten-
schutzes fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, Oktober 2015

Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr: KampfmittelsuchmalBhahme an
zwei Blindgangerverdachtspunkten, Areal Landsberger Allee/ Matthiasstr./ Pufendorfstr.
und Friedenstr. in Berlin-Friedrichshain, Mai 1998
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Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans V-1-1
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain

Vom 20. Dezember 2017

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), in Verbindung
mit § 6 Absatz 3 und mit § 11 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. De-
zember 2017 (GVBL. S. 664), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan V-1-1 vom 22. Juni 2017 fiir die Grundstiicke
Friedenstrafe 84 — 88 sowie 89 — 90 (teilweise), Landsberger Allee 32
(teilweise) sowie Pufendorfstrafle 2 (teilweise) im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain, wird festgesetzt. Er éndert
teilweise den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungs-
plans V-1 im Bezirk Friedrichshain- Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain,
vom 19. Februar 2002 (GVBL. S. 93) festgesetzten Bebauungsplan.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Fried-
richshain-Kreuzberg von Berlin, Abteilung fiir Bauen, Planen und
Facility Management, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Vermes-
sung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kénnen beim
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abteilung fiir
Bauen, Planen und Facility Management, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung und Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-

sicht, kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit et-
waiger Entschiadigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschidigungsanspriichen bei nicht fristge-
méBer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

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

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschrif-
ten, die in § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 und Absatz 2a
Nummer 3 und 4 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Absatz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Ver-
letzung der Vorschriften iiber das Verhiltnis des Bebauungs-
plans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Mingel des Abwagungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im
Gesetz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,
innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
gegeniiber dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die Verletzung be-
griinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten
Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Miangel gemal § 215
Absatz 1 des Baugesetzbuchs und gemél § 32 Absatz 2 des Gesetzes

zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrinkung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die

Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt wor-

den sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den 20. Dezember 2017
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Florian Schmidt
Bezirksstadtrat

Knut Mildner-Spindler
stellv. Bezirksbiirgermeister
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