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A. Begrindung

|. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Planungsgebiet des aufzustellenden Bebauungsplans V-1-3 ist derzeit im Be-
bauungsplan V-1 als Teil eines Kerngebietes festgesetzt, in dem oberhalb des 1.
Vollgeschosses Wohnungen allgemein zulassig sind.

Diese zulassige Wohnnutzung wurde einhergehend mit der Zulassung von Ausnah-
men fur die Wohnungen im 1. Vollgeschoss bereits errichtet.

Der Bebauungsplan V-1 soll fur die Ermoglichung von Gber 600 Wohnungen in Tei-
len geandert werden. Aus diesem Anlass wurden die Bebauungsplanverfahren V-1-1
und V-1-2 eingeleitet. Das im Bebauungsplan V-1 festgesetzte Kerngebiet wird um
die Teilflachen der Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 eingeschréankt.

Auf Grund der guten Eignung des Plangebietes flir Wohnnutzung, sollen die Grund-
stiicke planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet gesichert werden.

Mit der Verkleinerung des im Bebauungsplan V-1 festgesetzten Kerngebietes durch
das Herauslésen der Geltungsbereiche V-1-1 und V-1-2, ware die allgemeine
Zweckbestimmung des im Geltungsbereich des B-Planes V-1 verbleibenden Kern-
gebietes nicht mehr gewahrt. Diese wirde auf Grund des hohen Wohnanteils auf der
Flache B2 C2 D2 E2 B2 einem Allgemeinen Wohngebiet entsprechen.

Deshalb soll diese Flache kinftig als Geltungsbereich V-1-3 ebenfalls als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt und die neu errichtete Wohnbebauung im (genehmig-
ten) Bestand gesichert werden.

Planerisches Ziel der Bebauungsplane V-1-1, V-1-2 und V-1-3 ist es, die stadtebauli-
che Neuordnung und Nutzung von weiten Teilen des im Bebauungsplan V-1 als
Kerngebiet festgesetzten Areals als Wohnungsbaustandort planungsrechtlich zu er-
maoglichen bzw. zu sichern. Daher soll der Bebauungsplan V-1-3 gemeinsam mit den
Bebauungsplanen V-1-1 und V-1-2 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
aufgestellt werden. Gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur
Malinahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
wenn in ihm eine zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
festgesetzt wird, die weniger als 20.000 m2 betragt, wobei auch Grundflachen von
anderen Bebauungspléanen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Bei einer flr die drei Geltungsbereiche vorhandenen Grundstticksflache von ca.
35.000m2 wird bei einer Festsetzung der Flachen des V-1-1 und V-1-2 mit einer an-
zustrebenden GRZ von 0,4 und fur den B-Plan V-1-3 bei einer GRZ von 0,55 i.S.d.
8§ 19 Abs. 2 BauNVO eine uberbaute Grundflache von ca.15.800 m? ermdoglicht.

Die hochstens zulassige Grundflache fur ein Verfahren nach § 13a BauGB wird so-
mit nicht Gberschritten. Enge sachliche, rdumliche und zeitliche Zusammenhange mit
weiteren Bebauungsplanverfahren bestehen nicht.

Dartber hinaus werden sowohl der Bebauungsplan V-1-3, als auch die Bebauungs-
plane V-1-2 und V-1-1 die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltprifung unterliegen, nicht vorbereiten oder begriinden. Aufgrund



der geplanten Gebietsart ,Allgemeines Wohngebiet“ gemal3 § 4 BauNVO begriindet
sich hier keine zwingende oder anzunehmende Ansiedlung von UVP- pflichtigen
Vorhaben. Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind solche Vorhaben nicht geplant. Damit
liegen die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB vor. Die Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz hat im Rahmen des Anzeigever-
fahrens nach dem AGBauGB keine Bedenken geéaul3ert.

2. Beschreibung des Planungsgebiets
2.1. Geltungsbereich, Grundsticksgrol3e, Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-3 umfasst die Grundstiicke Matthias-
stral3e 2-3 und PufendorfstralRe 6-6B, 7-7A mit den Flurstiicken 274 und 275.

Das Liegenschaftskataster enthalt folgende Flachenangaben:
Matthiasstral3e 2,3 / Flurstiick 275: 1.475 m2,
PufendorfstralRe 6, 6A, 7, 7A / Flurstiick 274: 3.520 m? und
Pufendorfstral3e 6B / Flurstiick 273: 481 m2.

Die GroRRe des Planungsgebietes betragt ca. 5476 m2,

Die Grundstlcke befinden sich im Privateigentum von 2 Wohnungseigenttiimerge-
meinschaften.

2.2. Lage, Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Bebauungsplangebiet V-1-3 befindet sich im Nordwesten des Bezirkes Fried-
richshain- Kreuzberg, in unmittelbarer Nahe zum Alexanderplatz. Nordlich an das
Planungsgebiet grenzt der Volkspark Friedrichshain, die dem Bezirk grof3te zur Ver-
fugung stehende siedlungsnahe Griinflache.

Westlich und stdlich an das Planungsgebiet grenzen neben noch vorhandenen
grunderzeitlichen Wohnstrukturen, die in den 1960’er, 1970‘er und 1980’er Jahren
neu errichteten bzw. nachverdichteten Wohngebiete mit ihren Infrastruktureinrich-
tungen. Ostlich an das Planungsgebiet grenzen, entlang der Pufendorf- und
MatthiasstralRe zwei Arztehauser, Wohngebaude eine derzeit als Schulsportplatz
genutzte Freiflache sowie die als Tagungsstatte- und Veranstaltungsstatte umge-
nutzte Auferstehungskirche, in der nur noch ein geringer Flachenanteil fir Gottes-
dienste und Kirchenarbeit genutzt wird, an. Dahinter befinden sich grof3ere Fried-
hofsflachen verschiedener Kirchengemeinden.

2.3. Geltendes Planungsrecht

Das aktuelle Planungsrecht fir die Grundstiicksflachen wird derzeit durch den Be-
bauungsplan V-1 bestimmt. Dieser setzt hierfur ein Kerngebiet fest. Das Mal} der
baulichen Nutzung und die tiberbaubare Grundstiicksflache werden mittels Baugren-
zen und Oberkantenfestsetzungen und zulassige Geschossflachen bestimmt. Es
handelt sich um eine Baukorperfestsetzung.



Daruber hinaus setzt der Bebauungsplan V-1 fest, dass oberhalb des 1. Vollge-
schosses auf der Flache B2 C2 D2 E2 B2 (das entspricht etwa dem Geltungsbereich
des B-Planes V-1-3) Wohnungen allgemein zul&ssig sind. Das Grundsttick darf zu
100 % mit einer Tiefgarage unterbaut werden.

2.4. Verkehrliche Erschlie3ung

Das Planungsgebiet befindet sich an der PufendorfstralRe und an der Matthiasstra-
Be. Diese beiden Stral3en sind im aktuellen StEP Verkehr 2025 als Tempo-30-
Zonen ausgewiesen.

Die Haupterschlie3ung erfolgt von der Landsberger Allee (Ubergeordnete Stral3en-
verbindung der Verbindungsstufe 1l- kiinftig besondere ortliche StralRenverbindung )
und der Friedenstral3e (¢rtliche StralRenverbindung der Verbindungsstufe Ill) her,
an die das Planungsgebiet Uber die PufendorfstraRe und die MatthiasstralRe direkt
angebunden ist.

2.5. Technische Infrastruktur

Leitungen fur die Wasserversorgung, die Abwasserversorgung sowie die Versorgung
mit Strom sind den angrenzenden 6ffentlichen Stral3en vorhanden. Die vorhandene
Bebauung ist daran angeschlossen.

Die Regenwasserentwasserung des Gebietes erfolgt weitestgehend Uber einen Re-
genwasserkanal. Zusatzlich sollen die Dachbegrinung und die Tiefgaragenbegru-
nung auch eine anteilige Ruckhaltung und zeitverzdgerte Verdunstung des Regen-
wassers sicherstellen.

Die Warmeversorgung ist Uber vorhandene Fernwéarmeleitungen sichergestellt.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1. Raumordnung und Landesplanung

3.1.1. Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 legt die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung fest und bildet als Gbergeordneter Rahmen der gemeinsamen Lan-
desplanung die Grundlagen fur alle nachfolgenden Planungsebenen. Fir die Beurtei-
lung der anvisierten Nutzungen sind folgende Grundséatze relevant:

- 8§85 Abs. 1 LEPro: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumord-
nerisch 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 Siedlungsent-
wicklung Prioritat haben.

- 8§85 Abs. 3 LEPro: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Sied-
lungsstrukturen angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungs-
bereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen
sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.



Der Bebauungsplan V-1-3 sichert die bestehende Wohnbebauung in einem Sied-
lungsbereich, der sehr gut an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden ist (néher
dazu Kap. | 2.5). Aus diesen Grunden steht er steht im Einklang mit den o.g.
Grundséatzen des LEPro 2007.

3.1.2. 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)
gemal Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar.
Gemal der textlichen Festsetzung 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 ist die Entwicklung von Sied-
lungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zulassig sein sollen (Wohnsiedlungs-
flachen), im festgelegten Gestaltungsraum Siedlung ohne quantitative Beschrankung
maoglich. Die Entwicklung zusatzlicher gewerblicher Flachen wird durch diese Festle-
gung 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 Sied-
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. [...]
Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raum-
lich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Das Plangebiet befindet sich nach der Festlegungskarte 2 gemalf3 Grundsatz 4.8 (G)
Abs. 3 des LEP B-B nicht in einem Stadtischen Kernbereich.

Der Bebauungsplan V-1-3 entspricht den Zielen und Grundsatzen des LEP B-B
20009.

Aufgrund des laufenden Gerichtsverfahrens gegen den ruckwirkend erneut in Kraft
gesetzten LEP B-B 2009 besteht im Land Brandenburg die Notwendigkeit, einen
neuen Landesentwicklungsplan aufzustellen. Am 19.07.2016 haben das Branden-
burger Kabinett und der Berliner Senat auf Empfehlung der Gemeinsamen Landes-
planungskonferenz den Entwurf des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) zur Kenntnis genommen und die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg mit der Durchfiihrung der
Beteiligungsverfahren beauftragt. Diese fanden vom 15. September bis 15. Dezem-
ber 2016 statt. Der Entwurf des LEP HR behélt die fir das Plangebiet relevanten
Ziele und Grundsatze bei.

3.1.3. Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362),
hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die Funktion eines Regional-
plans. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des FNP sind die Festsetzungen zu
stadtischen Zentren, Autobahnen und Ubergeordneten HauptverkehrsstralRen sowie
zu Bahnflachen und Héfen als Ziele der Raumordnung zu beachten. Der FNP enthalt
fur das Plangebiet keine regionalplanerische Festlegung im Sinne der textlichen Dar-
stellung Nr.1.



Ausschnitt aus dem aktuellen FNP

Mit dem Schreiben vom 02. Juli 2012 hat die Gemeinsame Landesplanung Berlin-
Brandenburg erklart, dass ein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung derzeit nicht
erkennbar ist.

Das Plangebiet befindet sich nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B innerhalb
des Gestaltungsraumes Siedlung, in dem die Kommunen gro3e Spielraume zur Bin-
nendifferenzierung haben und die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachengemaf3
dem Ziel 4.5 Abs.1 Nr.2 LEP B-B ohne quantitative Beschrankung madglich ist.

Die Planungsziele entsprechen zugleich den 0.g. Grundséatzen zur Siedlungsentwick-
lung.

3.2. Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Absatz 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Im FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362) ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-3 als Bestandteil einer gemischten Bau-
flache M 2 dargestellt.

Gemal dem 1. Entwicklungsgrundsatz des FNP kdnnen aus den Bauflachen des
Flachennutzungsplans die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverord-
nung entwickelt werden. Andere Baugebiete und andere Flachen kleiner als 3 ha
kénnen entwickelt werden, wenn Funktion und Wertigkeit der Bauflache sowie die
Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen
Gefilige gewahrt bleiben.

Danach ware rein nach der Gebietszuordnung ein Mischgebiet zu entwickeln.



Die Entwickelbarkeit des geplanten Allgemeinen Wohngebietes aus einer gemisch-
ten Bauflache M 2 ist aber dennoch gegeben, da das Planungsgebiet selbst nur eine
Grof3e von weniger als 3 ha hat.

Die Funktion und Wertigkeit der Bauflache ermdglichen auch weiterhin einen Anteil
gewerblicher Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches, sofern sie das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Die angrenzenden Grundstiicke Landsberger Allee 32, Flur-
stiick 272 und Landsberger Allee 42 bleiben auch weiterhin in der Kerngebietsfest-
setzung, so wie auch das Grundstiick FriedenstralRe 91 (, Neue Malzerei“), so dass
auch einschlieBlich der mit den Bebauungsplanen V-1-1 und V-1-2 anstehenden An-
derungen fur weitere Allgemeine Wohngebiete insgesamt eine gemischte Nutzung
der dargestellten gemischten Bauflache M2 besteht.

Daruber hinaus weist der Flachennutzungsplan darauf hin, dass sich der B-
Planbereich im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung befindet.

In den Stadtquartieren an der Landsberger Allee und Friedenstral3e zeichnet sich
eine Nutzungsverlagerung zu deutlich h6heren Wohnungsanteilen auf den verfligba-
ren Potenzialflachen und in Bestandsquartieren ab. Die Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Umwelt hat beschlossen, den Flachennutzungsplan in diesem Teil-
bereich zu &ndern( laufende Nr. 02/16), um innerstadtische Wohnungsbaupotentiale
zu aktivieren und Freiraumverbindungen zu sichern. Die FNP- Anderung wurde am
17. Juni 2016 veroffentlicht (Abl. S.1314). Die Bekanntmachung durch den Senator
erfolgte am 26. Mai 2016.

3.3. Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm Berlin (LaPro) einschliel3lich Artenschutzprogramm in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Abl.Nr.24 vom 17.06.2016,
S.1314), aktualisiert und neu gefasst am 26. Mai 2016 (Abl.Nr.24 vom 17.06.2016,
S.1314) stellt Ubergeordnet die Belange von Natur und Landschaft dar. FNP und La-
Pro sind jeweils eigenstandige Planungen. Eine Integration der Inhalte des LaPro in
den behdrdenverbindlichen FNP wurde nur bedingt vorgenommen. Es wurde jedoch
ein Bezug zwischen den Planen hergestellt. Die Entwicklungsziele bzw. MaRnahmen
des LaPro basieren im Wesentlichen auf der vorhandenen Nutzung. Dort, wo der
FNP neue Nutzungen vorsieht, benennt das LaPro die auf die neuen Nutzungen be-
zogenen Entwicklungsziele bzw. Malinahmen. Eine erganzende Ful3note im LaPro
besagt dazu: ,Bei Nutzungsanderung gemalf Flachennutzungsplan gelten die Mal3-
nahmen fir die neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen zur Sicherung der Naturhaushaltfunktion ist zu prifen.”

Das LaPro stellt Entwicklungsziele und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landespflege aufgrund der inhaltlichen Re-
gelungen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier aufeinander abgestimmten Teil-
planen und in der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption dar. Fur das Plangebiet
erfolgen folgende Aussagen:

Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Geltungsbereich wird im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz als Indust-
rie- und Gewerbeflache dargestellt. Da der FNP das Plangebiet aber als Gemischte



Bauflache darstellt, gelten die Malinahmen fur den Gebietstypus Siedlungsgebiet.
Ziele sind:

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

- Kompensatorische Mal3nahmen bei Verdichtung

- Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes
- Dezentrale Regenwasserversickerung

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz zeigt Entwicklungsziele zur Verbesse-
rung der Lebensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er um-
fasst die programmatischen, raumlich darstellbaren Inhalte des Artenschutzpro-
gramms.

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

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in Stra-
Benrdumen, Hofen und Grinanlagen

- Schaffung zuséatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und
Wandbegrinung)

- Kompensation von baulichen Verdichtungen
- Verwendung standortgemalRer Wildpflanzen bei der Griingestaltung

Programmplan Landschaftsbild

Das Gebiet wird im Teilplan Landschaftsbild als Innenstadtbereich dargestellt. Fur
diese Einstufung gelten folgende Ziele:

- Erhalt und Entwicklung begriinter StralRenraume; Wiederherstellung von Al-
leen, Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit von Spree und Panke; Anlage von ge-
wasserbegleitenden Promenaden

- Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen; Begriinung
von Hoéfen, Wanden und Dachern

- Betonung landschaftsbildprdgender Elemente (Hangkante, historische Ele-
mente, gebietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freiflachen

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freiraume bei baulicher Verdich-
tung

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung stellt den Geltungsbereich als sonstige
Flachen aul3erhalb von Wohnquartieren dar. Entsprechend den angrenzenden Sied-



lungsbereichen ist das Plangebiet den nicht versorgten bzw. unterversorgten Wohn-
guartieren mit der hochsten Dringlichkeitsstufe zuzuordnen. Danach gelten folgende
grundsatzliche Entwicklungsziele:

- Erhdhung der Nutzungsmdéglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen

- Erschlieung vorhandener Freiflachen
- Blockkonzepte, Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stral3enraum

- Wohnumfeldverbesserung auf der Grundlage freiraumplanerischer Konzepti-
onen im Bereich von GroR3siedlungen

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Das Landschafts-/ Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die gesamtstadti-
sche Ausgleichskonzeption erganzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchraume
und Flachen ermittelt, fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Hand-
lungserfordernis besteht. Die Prioritat dieser Flachen resultiert daraus, inwieweit sie
in der Lage sind, das Natur- und Freiraumsystem der Stadt zu stlitzen bzw. zu er-
ganzen. Bei der Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der verbindlichen
Bauleitplanung sind fur die Mal3nhahmen des Ausgleichs die prioritaren Raume und
Flachen der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption des LaPro grundséatzlich vor-
rangig zu bertcksichtigen.

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt die Grundelemente des Berliner
Freiraumsystems dar. Hierzu gehort neben dem ,griinen Achsenkreuz* auch der ,in-
nere und ,aul3ere” Parkring.

Das Plangebiet ist nicht als Uberbezirkliche Ausgleichsflache dargestellt.

Landschaftsplanung
Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

3.4. Stadtentwicklungsplanung
3.4.1.Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen

Der StEP Wohnen 2025 von Juli 2014 stellt den Planungsraum innerhalb eines Ein-
zelstandortes mit 500 und mehr Wohneinheiten mit einem mittelfristigen Realisie-
rungszeitraum bis 2020 dar. Zu dieser Zielsetzung tragt der Bebauungsplan V-1-3
mit der Sicherung der 2013 fertig gestellten Wohnungen bei.

3.4.2.Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr

Im StEP Verkehr von Marz 2011 werden die verschiedenen Verkehrsarten hinsicht-
lich ihrer Bestandssituation und Haupttrassen verortet und ihr zukinftiger Ausbau
dargestellt.



Im Teilplan Ubergeordnetes Stral3ennetz wird die direkt siidwestlich an den Gel-
tungsbereich angrenzende FriedenstralRe im Bestand als ortliche StralRenverbindung
mit der Verbindungsfunktionsstufe Ill dargestellt. Im Planungshorizont bis 2025 wird
die Friedenstral3e als ortliche StraRenverbindung beibehalten.

Fur den Bereich des 6ffentlichen Personennahverkehrs (ohne Bus) sind in der sud-
westlich angrenzenden Friedenstral3e sowie der stiddstlich angrenzenden Pufen-
dorfstralRe keine Schienenverkehrstrager dargestellt. Bis zum Planungshorizont 2025
ist keine Veranderung (Planung/Ausbau) geplant.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Bereichs der Parkraumbewirtschaftung, wird
aber als Gebietskulisse fur potentielle Erweiterungen dargestellt.

Das Plangebiet selbst liegt an der Pufendorfstral3e und der Matthiasstral3e, die als
Tempo-30-Zonen dargestellt sind.

Die direkt angrenzende Friedenstral3e ist Bestandteil des Fahrradroutenhauptnetzes
von Berlin. Sie ist Bestandteil der Anbindung der Bezirke Lichtenberg und Pankow
an die Innenstadt.

Der Bebauungsplan V-1-3 steht den Zielen des StEP Verkehr nicht entgegen.

3.4.3. Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3

Der StEP Zentren 3 von 2011 schreibt den StEP Zentren 2020 aus dem Jahr 2005
fort. Er enthalt gesamtstadtische Ziele, Leitlinien und Steuerungsansatze 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 flr eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im StEP Zentren 3 nicht dargestellit.
Die nachsten Zentrenbereiche sind das Stadtteilzentrum ,,Ostbahnhof/Muhlenstral3e*
(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
Zentrumsbereichskernen ,Friedrichstral3e” und ,Potsdamer-/Leipziger Platz* einen
Zentrumsbereich bildet.

Da im Plangebiet kiinftig nur Laden zur Versorgung des Gebietes zulassig sein wer-
den, ist eine Beeintrachtigung der Zentren ausgeschlossen.

3.4.5.Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima

Der StEP Klima von Mai 2011 verfolgt das Ziel, die Stadt auf den Klimawandel vor-
zubereiten. 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
Klimas in Berlin.

Das Plangebiet ist Bereichen zugeordnet, die bereits im Bestand bioklimatisch belas-
tet und damit ungunstig sind. Bis zum Jahr 2050 wird von einer Zunahme der biokli-
matischen Warmebelastung sowohl am Tag als auch nachts ausgegangen. Das
Plangebiet zahlt zu den Bereichen mit tberwiegend Arbeitsplatznutzung. Es liegt ein
Handlungsbedarf in Bezug auf Starkregen vor, da das Plangebiet im Einzugsbereich
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der Mischwasserkanalisation liegt. Zur Verhinderung des Uberlaufens der Mischwas-
serkanalisation sieht der StEP Klima als Malinahme vor, den Stauraum in der
Mischwasserkanalisation zu erweitern und optimal zu bewirtschaften.

Der StEP Klima KONKRET aus dem Jahre 2016 vertieft und profiliert die Inhalte des
StEP Klima insbesondere beziglich der Malinahmen zur Anpassung der Stadt Berlin
an die Folgen des Klimawandels. Zu den im StEP Klima KONKRET vorgeschlage-
nen Anpassungsmaflinahmen an den Klimawandel mit Bezug zur verbindlichen Bau-
leitplanung gehdren unter anderem:

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

- Erhdhung der Albedo durch die Verwendung von hellen und glatten Baumate-
rialen,

- Schaffung luftdurchlassiger Bebauungsstruktur in Richtung klimatisch entlas-
tender Grunflachen im Umfeld von 200 bis 300 Metern,

- Uberstaufahige Gestaltung von Erschlie3ungs- und Freiflachen sowie deren
Anschlusse an Gebaude,

- Entkoppelung der Niederschlagsentwasserung von der Regenwasserkanalisa-
tion.

Die im StEP Klima KONKRET dargestellten AnpassungsmafRnahmen kénnen im Be-
bauungsplan V-1-3, zumindest teilweise planungsrechtlich umgesetzt werden: Die
Festsetzungen sichern die extensive Dachbegriinung der Wohnbebauung und inten-
siv begrunte Freiflachen. Ferner gewahrleisten die Festsetzungen des Bebauungs-
plans eine Bebauungsstruktur, die schattige Wohnhofe und Freiflachen im rickwarti-
gen Bereich entstehen lasst. Wege und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen.

3.5. Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
3.5.1. Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung

Der Berliner Senat hat am 28.08.2014 mit dem Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung die Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage in Berlin
unterzeichnet. Diese ist dann anzuwenden, soweit die Aufstellung oder die Anderung
eines Bebauungsplans fur die Genehmigungsfahigkeit eines geplanten Vorhabens
erforderlich ist. Grundsatzlich besagt das ,Berliner Modell*, dass wohnungsbezogene
Folgeinfrastrukturen immer dann zu sichern sind, wenn ein Bebauungsplan eine
Wohnnutzung vorsieht, die solche Folgebedarfe auslost. Auch soll ein Mindestanteil
an forderfahigem, mietpreisgebundenem Wohnungsbau bei allen Wohnungsbau-
Bebauungsplanen gesichert werden, soweit nicht im Einzelfall etwas dagegenspricht.
Der fur ganz Berlin verbindliche Anteil der mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen soll, bezogen auf die Gesamtzahl der zu errichtenden Wohnungen,
grundsatzlich 25 % betragen. Zur Wahrung der Angemessenheit kann es jedoch im
begriindeten Einzelfall geboten sein, den Anteil zu verringern oder ganz darauf zu
verzichten.
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Da der Bebauungsplan keine neuen Wohnungen ermdglicht, sondern vorhandene
Wohngebaude im Bestand planungsrechtlich weitestgehend sichern soll, ist das Mo-
dell bei vorliebendem Bebauungsplan V-1-3 nicht anzuwenden.

3.5.2. Planwerk Innere Stadt 2010

Das Planwerk Innere Stadt 2010 wurde am 11. Januar 2011 durch den Senat von
Berlin beschlossen. Es beruht auf dem 1999 als stadtebauliches Leitbild fur eine
Reurbanisierung und Revitalisierung der historischen Mitte und der City-West vom
Berliner Senat beschlossenen Planwerk Innenstadt, das durch das Planwerk Innere
Stadt 2010 in einem kontinuierlichen Prozess sowohl raumlich als auch methodisch
erweitert und erganzt wird. Dieses stellt ein mégliches 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 Ver-
knupfung ortsbezogener und gesamtstadtischer Planungen. Das Planwerk dient als
flexibles Koordinierungsinstrument, das Projekte in einen stadtebaulich-raumlichen
Gesamtzusammenhang stellt.

Fur das Planungsgebiet sieht das Planwerk Innere Stadt keine Planung vor.

W : ‘ X —:. @
der-Vereinten

Aus.’sch‘riitt aus dem PIanWérk IFmere Stadt, Stand 2010

3.5.3 Larmminderungsplanung/Larmaktionsplan 2013 — 2018

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 20. Januar 2009 den von der Senats-
verwaltung aufgestellten Larmaktionsplan 2008 fur das Land Berlin beschlossen. Der
Larmaktionsplan 2008 wurde zuletzt durch den Larmaktionsplan 2013-2018 fortge-
schrieben.

Im Aktionsplan 2008 sind MalRhahmen zur Reduzierung der Belastung durch Ver-
kehrslarm im Ballungsraum Berlin enthalten. Der Larmaktionsplan 2008 definiert
kurz- und langfristige Ma3nahmen der Larmminderung mit einem Zielwert von 65/ 55
dB(A tags/nachts).

Der Geltungsbereich V-1-3 liegt nicht in einem Mal3hahmengebiet des Larmaktions-
plans und grenzt nicht direkt an solche an.

Durch die stral3enbegleitende und geschlossene Bebauungsstruktur wird mit dem
bereits realisierten stadtebaulichen Konzept, auf die Auswirkungen der stark befah-
renen Pufendorfstral3e und Matthiasstral3e sowie die sehr hohe Verkehrslarmbelas-
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tung an der nahegelegenen Landsberger Allee reagiert und den Anforderungen an
larmrobusten Stadtebau entsprochen.

Daruber hinaus wurde zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schallimmis-
sionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Be-
wertung (BeSB, 2016) durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Bebauungsplan, insbe-
sondere durch die Festsetzung passiver Schallschutzmalinahmen beriicksichtigt
werden (s. Kap. 11.3.2).

3.5.4 Luftreinhalteplanung

Der Geltungsbereich liegt laut FNP innerhalb des Vorrangbereiches Luftreinhaltepla-
nung.

Der Luftreinhalteplan 2011-2017 sieht fir die Stadtplanung u.a. folgende Mal3nah-
men zur Verbesserung des Luftaustausches und der Schadstoffbelastung vor: Erhalt
und Ausweisung der Ausbreitungsbedingungen fur den Luftaustausch, Vermeidung
der Schaffung zuséatzlicher Belastungsschwerpunkte, Einhaltung der Grenzwerte bei
der Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen, Schaffung von Grinzigen und
stralRenbegleitende Grinflachen sowie Beachtung der Mal3gaben der Stadtentwick-
lungsplane (insbes. Klima und Zentren).

Die Planung berlcksichtigt die Mal3gaben des Luftreinhalteplans durch die Begren-
zung des Schadstoffausstol3es von Brennstoffen.

3.6. Bereichsentwicklungsplanung

Die raumliche Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-Kreuzberg (BVV- Be-
schluss vom 10.07.2007, Drs.- Nr. 0064-1/ 111) trifft fur den Bereich des Geltungsbe-
reich folgende Aussagen:

- Das Grundstiick ist als Wohnen/ W2 dargestellt.

- Die angrenzende Pufendorfstral3e und die Matthiasstral3e sind als sonstige
Stral3e dargestellt.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt und konkretisiert durch die Ausweisung des Plan-
gebietes als allgemeines Wohngebiet die Ziele des Bereichsentwicklungsplans.

3.7. Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen
3.7.1. 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 entwickelt die Ziele des StEP Zentren 3 weiter und konkretisiert die-
se. Fur eine Einzelhandelsansiedlung formuliert das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept Uber die berlinweiten Mal3gaben hinausgehende erganzende Steuerungsregeln.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg stellt den Gel-
tungsbereich nicht als Zentrenbereich dar. Fur Bereiche auf3erhalb bestehender Zen-
tren- und Sonderbereiche sollen lediglich Betriebe mit einer Verkaufsflache von 250
m2, unabhéngig vom Sortiment generell zuldssig sein. Grundlage dieser Regelung ist
die Feststellung, dass 94,5 % aller Laden auf3erhalb der Zentrenbereiche eine Ver-
kaufsflache von 250 m2 nicht tiberschreiten. Einzelhandelsnutzungen mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten kdnnen aul3erhalb der Zentrenbereiche bis zu einer
Verkaufsflache von 800 m2 entwickelt werden.

Das nachstgelegene Zentrum, das das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept ausweist, ist das Nahversorgungszentrum Landsberger Allee. Vor allem Dienst-
leistungen, zentrenrelevanter Einzelhandel (z.B. im Marktsegment Beklei-
dung/Schuhe) sowie Nahversorgungsangebote sind in diesen Zentrum nur unzu-
reichend vertreten und durch weitere Angebote zu ergdnzen und zu starken.

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

3.8. Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléane
Bebauungsplan V-1

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes V-1.
Dieser wurde am 19.02.2002 festgesetzt und umfasst die Grundstiicke des gesam-
ten Areals zwischen Landsberger Allee, Matthiasstral3e, Pufendorfstrafl3e und Frie-
denstral3e. Im Bebauungsplan V-1 sind die vorhandene griinderzeitliche Bebauung
sowie die neu entstandenen Wohnbauten mit Einzelhandels- und gewerblichen Nut-
zungen im Erdgeschoss entlang von Landsberger Allee und Friedenstral3e als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Das benachbarte Hotel an der Landsberger Allee
26 wird durch den Bebauungsplan V-1 als Flache mit der Zweckbestimmung ,Hotel*
gesichert. Die Grundstiicke Landsberger Allee 34, 36, 38 und 40 sind als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Weiterhin weist der Bebauungsplan V-1 eine Flache fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk” (Pufendorfstralie 2)
und StraRenverkehrsflachen aus. Fir die Ubrigen Bereiche im Umfeld der Méalzerei
ist als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet festgesetzt.

Im Bebauungsplan V-1 als Kerngebiet festgesetzte Flachen sollen nunmehr 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-1-1 geandert:

Bebauungsplan V-1-2

Direkt an den Bebauungsplan V-1-3 grenzt studwestlich des Geltungsbereichs der
sich seit dem 07.08.2012 in Aufstellung befindliche Bebauungsplan V-1-2 an. Der
Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Landsberger Allee 26 (teilweise), Lands-
berger Allee 32 (teilweise), Friedenstrale 89-90 (teilweise), Pufendorfstral3e 2 (teil-
weise) und PufendorfstralRe 3-4. Im Zuge des Verfahrens wurde die Nummerierung
der Hausnummern mit Verdffentlichung im Amtsblatt (ABI. Nr. 29 / 14. Juli 2017 S.
3277) gedndert bzw. neu bezeichnet, Die Grundstiicke nun neu Landsberger Allee
26 (teilweise), Landsberger Allee 28/30A, Friedenstral3e 89-90 (teilweise), Pufen-
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dorfstralRe 2 (teilweise), Pufendorfstral3e 3-3G sowie 4-4K und 5-5K. Der Geltungs-
bereich hat sich nicht verandert.

Der Bebauungsplan V-1-2 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von Wohnungen und einer Kindertagesstétte durch Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes. Darliber hinaus wird die Flache des Umspannwerks
planungsrechtlich gesichert.

Bebauungsplan V-1-1

Wiederum direkt an den Bebauungsplan V-1-2 grenzt siidwestlich des Geltungsbe-
reichs der gleichfalls seit dem 07.08.2012 in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
V-1-1 an. Dieser umfasst die Grundstticke Friedenstral3e 84-88 sowie 89- 90 (teil-
weise), Landsberger Allee 32 (teilweise) sowie Pufendorfstral3e 2 (teilweise). Der
Bebauungsplan V-1-1 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung von Wohnungen und ergdnzenden Nutzungen durch Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes.

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

3.9. Planfeststellungen

Fur den Geltungsbereich des Planungsgebietes gelten keine Planfeststellungen bzw.
befinden sich solche auch nicht im Verfahren zur Aufstellung.

4. Entwicklung der Planungsuberlegung

Derzeit ist die im Geltungsbereich V-1-3 gelegenen Grundstiicksflache Bestandteil
des durch den Bebauungsplan V-1 festgesetzten Kerngebietes. Oberhalb des 1.
Vollgeschosses sind hier Wohnungen allgemein zulassig.

Den Festsetzungen des Bebauungsplans V-1 lag das vom Architekturbiiro gmp, von
Gerkan, Marg und Partner aus Hamburg, in Abstimmung mit dem Bezirk, der Se-
natsverwaltung und dem Investor erarbeitete stadtebauliche Konzept zu Grunde.

Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Uberbaubare Grundstiucksflache werden
mittels Baugrenzen und Oberkantenfestsetzungen und Geschossflachen bestimmt.
Es handelt sich um eine Baukdrperfestsetzung.

DarlUber hinaus setzt der Bebauungsplan V-1 fest, dass oberhalb des 1. Vollge-
schosses auf der Flache B2 C2 D2 E2 B2 (das entspricht dem Geltungsbereich des
B-Planes V-1-3) Wohnungen allgemein zulassig sind. Diese Wohnbebauung wurde
bereits 2013 fertiggestellt.

Die bereits realisierte Bebauung im neuen Plangebiet V-1-3 wurde auf der Grundla-
ge des Bebauungsplans V-1 realisiert. Daflr waren allerdings 2 Befreiungen zu ertei-
len.

Das Konzept fur die angrenzenden Plangebiete (jetzt V-1-1 und V-1-2) wurde auf-
grund fehlender Nachfrage nach Buroflachen nicht umgesetzt.

In Folge der beabsichtigten Plan&dnderungen fir den grél3eren Teil des an den Gel-
tungsbereich V-1-3 angrenzenden Kerngebietes wiirde die Giberwiegend im Planbe-
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reich konzentrierte Wohnnutzung bei einer verbleibenden Kerngebietsfestsetzung
der Zweckbestimmung eines Kerngebietes zuwiderlaufen. Vor diesem Hintergrund
muss auch das geltende Planrecht auch im Geltungsbereich V-1-3 angepasst wer-
den.

Die bereits realisierte Wohnbebauung soll nun durch Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet und der Kubatur des bereits errichteten Baukérpers bestandswahrend
planungsrechtlich gesichert werden. Das im Bebauungsplan V-1 mit einer Breite von
3,00 m festgesetzte Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit ist in der korrigierten
Lageverschiebung, entsprechend der bereits bestehenden Baulasteintragung wei-
terhin auch planungsrechtlich zu sichern.

Die Tiefgarage ist auch weiterhin planungsrechtlich zu sichern, wobei die mittig vor-
handene Aussparung mit den Baumpflanzungen, abweichend von der Festsetzung
des B-Planes V-1, berucksichtigt werden soll.

Die im Geltungsbereich V-1 getroffenen und die auf den Geltungsbereich V-1-3 zu-
treffenden grunordnerischen MalRnahmen, sollen entsprechend der zwischenzeitlich
erfolgten Realisierung auch in den Geltungsbereich V-1-3 als Festsetzung aufge-
nommen werden. Sie sollen insbesondere als Malinahme zum Ausgleich fur die
Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 der BauNVO herangezogen werden.

Fur den Planungsbereich V-1-3 wird die Leitidee aus dem stadtebaulichen Konzept
des B-Planes V-1 aufrechterhalten. Dieses besagt hier, dass entlang der StralRen-
raume und einer 6ffentlichen Bebauung, eine Arrondierung des 6stlichen Planungs-
bereiches eine dem Vorbild der Berliner Blockstruktur folgend, bauliche Arrondierung
erfolgen soll.
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ll. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt (Grundztige der
Planung)

Der Bebauungsplan V-1-3 dient gemaf3 § 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer ge-
ordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die die sozialen, wirtschaft-
lichen und umweltschitzenden Anforderungen miteinander in Einklang bringen soll.
Er tragt dazu bei, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung zu gewahrleisten, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Der Bebauungsplan kommt
der Versorgung der Bevolkerung mit dringend benétigtem Wohnraum in zentraler,
sehr gut erschlossener Lage zugute, in dem er die Wohnnutzung entsprechend pla-
nungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet sichert.

Der Bebauungsplan V-1-3 enthélt folgende wesentliche Planinhalte:

- Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gewahrleistet, dass neben
der Sicherung von Wohnnutzung, auch ergdnzende Nutzungen wie der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Laden, Gastronomie- und nicht stoérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche
und gesundheitliche Zwecke im Gebiet zugelassen werden kénnen.

- Durch Baukdrperausweisung werden die mit Abweichungen vom B-Plan V-1
genehmigten Baukoérper planungsrechtlich im Bestand gesichert.

Insgesamt wird durch den Bebauungsplan eine Bebauung mit ca. 15.500 m?2
Geschossflache im Sinne des 8§ 20 Abs. 3 BauNVO ermoglicht.

- Die Festsetzungen zur Gebaudehohe (maximal zulassige Traufhdhe) ist am
Bestand der Nachbarbebauung orientiert und gewahrleistet ein maf3stabliches
Einfigen der neu errichteten und planungsrechtlich zu sichernden Bebauung.

- Durch Festsetzung einer mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit be-
lasteten Flache wird eine offentliche Blockdurchquerung von der Pufendorf-
stralRe zur Landsberger Allee planungsrechtlich gesichert.

- Die Festsetzung von grunordnerischen MalRnahmen stellt die Begriinung der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sicher und tragt zu einem attraktiven
Wohnumfeld bei. Hierzu zéhlen insbesondere Begrinungsmal3nahmen im
Bereich der Tiefgarage und die extensive Dachbegriinung. Diese Festsetzun-
gen dienen der Sicherung des Naturhaushalts und als ausgleichende Mal3-
nahme fir die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 Abs.2 BauNVO.

Intention der Planung ist es, die vorhandene Bebauung, in einer flr Berlin typischen
Blockrandbebauung mit einheitlicher Traufh6he und einem ruhigen, begrinten In-
nenhof planungsrechtlich zu sichern.

Flachenbilanz
GroRRe des Geltungsbereichs 5476 m?
allgemeines Wohngebiet 5476 m2

- davon mit Gehrecht belastete Flache ca. 252m?2
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2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der ENP Berlin stellt den gesamten Baublock zwischen Landsberger Allee, Frieden-
stralRe, Pufendorfstrale und Matthiasstral3e, insbesondere den Geltungsbereich V-1-
3 als gemischte Bauflache M2 dar. Dies sind Bereiche mit mittlerer Nutzungsintensi-
tat und —dichte, fur die eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Wohnen, Ge-
werbe, Handel, Dienstleistungen etc.) vorgesehen ist.

Der Bebauungsplan V-1-3 setzt als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet fest. Gemal den Ausfuhrungsvorschriften zum Flachennutzungsplan
vom 18. Juli 2017 sind allgemeine Wohngebiete abhangig von ihrer Bedeutung und
GroRRe aus einer gemischten Bauflache M2 entwickelbar. Funktionen und Wertigkeit
der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes missen nach dem
dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben. Diesem Grundsatz wird mit
der Planung entsprochen.

Im Kontext mit den auch weiterhin als Kerngebiet planungsrechtlich gesicherten vor-
handenen gewerblichen Nutzungen an der Landsberger Allee und in der Malzerei,
dem Hotel sowie dem Umspannwerk bleibt die Zweckbestimmung des gesamten
Baublocks als gemischte Bauflache gewahrt, so dass der Bebauungsplan V-1-3 aus
dem FNP entwickelbar ist. Dies wurde in der Stellungnahme der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt vom 16. Juli 2012 zur Mitteilung der Planungsab-
sicht bestéatigt.

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

Der Bebauungsplan entspricht somit den Entwicklungsgrundséatzen und ist aus dem
FNP entwickelbar.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt hat angekindigt, die im ge-
samtstadtischen Interesse stehende Wohnraumentwicklung bei der nachsten anste-
henden Anderung des Flachennutzungsplanes planerisch zu konkretisieren und
raumlich zu arrondieren. Mit der Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 24, S.1314 vom
17.06.2016 hat die Senatsverwaltung die Einleitung der Anderung des Flachennut-
zungsplans Berlin in Teilbereichen bekannt gemacht.

Es ist beabsichtigt, den Teilbereich Landsberger Allee/ Friedenstral3e, laufende
Nummer 02/16, aus Grinden der Aktivierung innerstadtischer Wohnungsbaupotenti-
ale und Grunverbindungen in eine W1 Flache (Wohnbauflache- GFZ tber 1,5) zu
andern.

Auch unter diesen Voraussetzungen ist die Entwickelbarkeit des Allgemeinen Wohn-
gebietes aus der W1 Flache gemal dem 1. Entwicklungsgrundsatz gegeben.
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3. Begrindung einzelner Festsetzungen
3.1. Zeichnerische Festsetzung

3.1.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Bebauungsplan V-1-3 setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 3 BauNVO

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemall 8 4 BauNVO festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebauden
sind auch Nutzungen, die mit dem Wohnen vereinbar sind, zulassig. Dies sind der
Versorgung des Gebietes dienende Laden, Gastronomiebetriebe und nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur 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 La-
ge. Die Ubrigen zuladssigen Nutzungen kénnen ggf. eine Nutzungsmischung ermdgli-
chen und kénnen zur Belebung des StraRenraums beitragen.

Die Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet ist trotz der hohen
Larmbelastung entlang der Straf3en vertretbar, da entlang der larmzugewandten
Fassaden umfangreiche Schutzmal3hahmen (Bauschallddmmung, larmoptimierte
Grundrissausbildung, Einbau  von schallgedammten Laftungseinrichtun-
gen/besondere Fensterkonstruktionen ) durch den Bebauungsplan sichergestellt
werden (siehe textliche Festsetzungen Nr.7. -9.). Durch ruhige Wohnhotfe auf der
larmabgewandten Seite sowie durch die Anlage von Dachterrassen und Auf3en-
wohnbereichen mit Ausrichtung zum Blockinnenbereich kann zudem auch an Stra-
Ren eine gute Wohnqualitat erreicht werden.

Vereinbarkeit des geplanten allgemeinen Wohngebietes mit dem vorhandenen an-
grenzenden Kerngebiets Landsberger Allee 32 und 42 (V-1)

Die vorhandene und mittels Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet zu sichernde
Wohnbebauung grenzt kinftig an zwei Grundsticke an, die im Bebauungsplan V-1
auch weiterhin als Kerngebiet festgesetzt sind.

Aus der Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes neben einem vorhandenen
Kerngebiet sind kinftig keine Nutzungskonflikte zu erwarten:

Der Bebauungsplan V-1 beschrankt bereits im Kerngebiet zulassigen Nutzungen
durch textliche Festsetzungen:

- Tankstellen und Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (z.B.
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe) sind unzulassig.

- Vergnugungsstétten sind nur ausnahmsweise und auch nur im 1. und 2. Voll-
geschoss zulassig, so dass im Einzelfall unvertragliche Nutzungen unzul&ssig
bleiben.

- Oberirdische Stellplatze und Garagen sind unzulassig.
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- Das zulassige Nutzungsmal ist durch die vorgegebenen Baukorper begrenzt.

Die geméal Bebauungsplan V-1 hier zulassige Kerngebietsbebauung grenzt an ein
im Bebauungsplan V-1 bereits als Allgemeines Wohngebiet gesicherte Wohnbebau-
ung an, so dass schon daher die Rucksichtnahme geboten ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes unmittelbar neben den zwei, als Kerngebiet festgesetzten Grundstticken, zu
keinen weiteren Einschrankungen des Kerngebiets fuhrt. Aus den oben genannten
Griunden sind Nutzungskonflikte mit der heranrtiickenden Wohnbebauung nicht zu
erwarten.

3.1.2. Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflache
Uberbaubare Grundstiicksflache, zuldssige GeschoRflache, zulédssige Traufththe

Das Mal3 der baulichen Nutzung fir das Baugrundstiick wird durch die Festlegung
der Uberbaubaren Grundsticksflache mittels Baugrenzen, die zulassige Geschol3fla-
che sowie der Traufh6he als Baukdrperausweisung gesichert.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 1 und 2 BauNVO, § 19
Abs. 4 Satz 3

Die zulassige Grundflache (GR) gemal3 § 19 BauNVO ist der errechnete Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stuicksflache zulassig sind.

Die uUberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich aus dem Bestandsbaukdrper. Sie
wird durch Baugrenzen gem. § 9 Abs.2 Nr.1 BauGB i.V. mit § 23 Abs.3 BauNVO im
Sinne einer Baukoérperausweisung definiert.

Die zulassige Grundflache wird zeichnerisch durch Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen festgesetzt. Die von Baugrenzen umschlossene Flache ist somit
die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs.2 BauNVO. Mit der textlichen
Festsetzung Nr.2 erfolgt die Klarstellung, dass die Uberbaubare Grundstiicksflache
zugleich die zulassige Grundflache ist.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (5476 m?) ergibt sich eine zulassige, durch die Bau-
korper Uberbaubare Grundstiicksflache von 3022 m?2, was einer GRZ von 0,55 i.S.v.
§ 19 Abs.2 BauNVO entspricht. Hinzu kommen die Grundflachen von Tiefgarage,
und Terrassen, die gemald 8 19 Abs. 4 anzurechnen sind, woraus sich fir das
Grundstuck eine Uberbaute Grundstiicksflache von 5224 m2 bei einer GRZ von 0, 86
ergibt.

Die gem. 8 17 Abs. 1 im Allgemeinen Wohngebiet zuldssige Obergrenze von 0,4 fur
die GRZ wird uberschritten. Nach 8§ 19 Absatz 4 Satz kann diese GRZ bis zu einer
GRZ von 0,6 uberschritten werden, was mit der geplanten Bebauung nicht eingehal-
ten wird.

Geméall 8 19 Absatz 4 BauNVO kann aus den Festsetzungen eine abweichende
GRZ resultieren,

- wenn bei der Uberschreitung mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirli-
chen Funktionen des Bodens oder
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- wenn die Einhaltung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundsticksnutzung fihren wirde.

Die Uberschreitung resultiert aus der seinerzeit genehmigten Tiefgarage, fir die im
Bebauungsplan V-1 eine Erdiberdeckung von 0,6 m Dicke und eine Begriinung vor-
festgesetzt waren. Die Tiefgarage wurde dem entsprechend angelegt.

Somit sind die Auswirkungen auf nattrlichen Bodenfunktionen, welche die Speiche-
rung und zeitverzogerte Verdunstung von Regenwasser sowie eine Begrinungs- und
Bepflanzungsmaoglichkeit mit Gehdlzen ermdglicht, als geringfugig zu beurteilen und
deshalb vertretbar.

Die sich aus der mit 15500 m? festgesetzten Geschossflache ergebende GFZ be-
tragt 2,83. Unter Berucksichtigung der nicht ausschliel3lich fur das Baugrundstick
nutzbaren Flache der 6ffentlichen Durchwegung betragt diese 2,96.

Die Geschossflache (GF) beschreibt die bebaubare Flache mal der Anzahl der Voll-
geschosse. Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemalRR § 20 BauNVO gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlicksflache bebaut werden
darf.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Geschossflache orientiert sich am stadte-
baulichen Konzept und folgt der Leitidee eines arrondierten Baublocks in berlintypi-
scher Bauhohe. Die angestrebte Dichte ist stadtebaulich begrindet. Es wird durch
ausgleichende MalRnahmen sichergestellt, dass durch die erzielbare GFZ die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrach-
tigt 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 fur die Bestimmung
des Mal3es der baulichen Nutzung (8 17 Abs. 1 BauNVO), denen eine Orientierungs-
funktion zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zukommt.

Als Baugebiet wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt (8§ 4 BauNVO). Als
Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete istin 8§ 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von
0,4 und eine GFZ von 1,2 festgelegt. Durch den Bebauungsplan werden eine GRZ
von 0,86 und eine GFZ von 2,83 ermoglicht, so dass die zulassige Obergrenze einer
GFZ von 1,2 uberschritten wird.

Gemal § 17 Absatz 2 Satz 1 BauNVO konnen die Obergrenzen der BauNVO aus
stadtebaulichen Griinden tberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch Mal3hahmen ausgeglichen wird, durch die si-
chergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Grinde

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

Es handelt sich um eine Wohnbebauung im Bestand. Diese war bisher Bestandteil
eines Kerngebietes und wurde auf dieser planungsrechtlichen Grundlage genehmigt.
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Nun gilt es, die Wohnnutzung planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet zu si-
chern und in das neu zu planende Umfeld stadtebaulich zu integrieren.

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen
Bedingungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1 Verord-
nung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZwVbVO). Diese Si-
tuation wird sich in den nachsten Jahren aufgrund des prognostizierten Bevolke-
rungswachstums verscharfen. Eine der wichtigsten nationalen Aufgaben im Jahr
2016 wird laut Bundesregierung die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum sein.
Der Wohnraumverknappung muss u.a. durch Wohnungsneubau, aber auch die Si-
cherung bestehender Wohnungen entgegengewirkt werden.

Die zentrumsnahe Lage des Wohngebietes, die Anpassung der Geb&audestrukturen
und Gebaudekubaturen in die vorgefundene stadtebauliche Situation der partiell
noch vorhandenen Griinderzeitbebauung sowie die bauliche Arrondierung des dstli-
chen Teilbereichs sind Grunde fir die aus der Bebauung resultierenden baulichen
Dichte.

Mit den baulichen Dichten wurde ein Kompromiss zwischen Wohnungsneubau im
Rahmen der Innenverdichtung und einer angemessenen stadtebaulichen Dichte, die
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wabhrt, erreicht.

Es ist ein in sich abgeschlossener Baublock entstanden, der den Bereich in der ber-
lintypischen Bauhthe zu den Stral3enrdaumen baulich fasst, einen larmrobusten Stad-
tebau gewahrleistet und einen ruhigen, zusammenhangenden begrinten Innenhof
schafft.

Ausgleichende Umstande und MalRnahmen

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch folgende Umstande und
Malinahmen hergestellt:

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe des Volksparks Friedrichshain. Diese
weitlaufig angelegte Parkanlage bietet vielfaltige und generationstibergreifende Frei-
zeit- und Erholungsmoglichkeiten, die einen Ausgleich zur hohen baulichen Dichte
ermdglichen. Neben Spiel- und Liegewiesen, zahlreichen Spazierwegen und Ruhe-
bereichen wie dem Chinesischen Garten stehen fur sportliche Aktivitaten ein Beach-
volleyballfeld, eine Halfpipe, Basketball- und Ful3ballplatze, ein Kletter- bzw. Boulder-
felsen, ein Rundkurs fur Inline-Skater und eine separate Strecke fur Jogger zur Ver-
fugung. Fur kleine und grofl3e Kinder gibt es mehrere Spielplatze.

Ruhebereiche sind zudem in den ful3laufig gut erreichbaren Friedhofsanlagen sid-
Ostlich der Pufendorfstral3e zu finden. Diese sind in grof3en Teilen durch alten
Baumbestand gepragt und verfigen im Inneren tber ruhige Ruckzugsbereiche.

Der Bebauungsplan sichert im Innenblockbereich einen hohen Anteil an Frei- und
Grunflache. Die Festsetzung zur Begriinung der Tiefgarage sowie der Dacher wird
zu einer hohen Erholungs- und Aufenthaltsqualitat der Freiflachen beitragen und sich
zudem gunstig auf das lokale Klima und das Wohlbefinden der ansassigen Bevélke-
rung auswirken.

Durch die Konzentration des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage in Verbindung
mit einem Ausschluss oberirdischer Stellplatze und Garagen auf den Freiflachen
wirkt sich ausgleichend aus, da die Bewohner und Beschaftigten vor Belastigungen
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durch an- und abfahrende PKW weitestgehend 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 schalltechni-
schen Untersuchung passive und aktive Schallschutzmaf3hahmen festgesetzt. Diese
stellen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet sicher (siehe Kap. I
3.2).

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

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Uberschreitung der Obergrenzen der NutzungsmafRe nach § 17 Abs. 1 BauNVO
setzt voraus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Werden die bauordnungsrechtlich erforder-
lichen Abstandsflachen eingehalten, kann in der Regel davon ausgegangen werden,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Hinblick auf die relevanten Schutzguter wie Belichtung, Besonnung und Beluftung
der Wohnungen, den erforderlichen Sozialabstand und den Brandschutz gewéhrleis-
tet sind. Von besonderer Relevanz fur die Wahrung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind dariiber hinaus die Larm- und Luft-
schadstoffbelastung sowie die Freiflachensituation.

Schutzguter des Abstandsflachenrechts

Die einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich grundsatzlich nach 8 6 der
Bauordnung fur Berlin (BauO BIn). Demnach betrégt die erforderliche Tiefe der Ab-
standsflachen vor den Aul3enwéanden von Geb&uden das 0,4-fache der Wandhohe
(H), gemessen zwischen Gelandehdhe und Oberkante der Wand, mindestens je-
doch 3,0 m. Die Abstandsflachen missen auf dem Baugrundsttick selbst liegen bzw.
durfen o6ffentliche Verkehrs-, Grin- und Wasserflachen bis zu deren Mitte Giberde-
cken (8 6 Abs. 2 BauO BlIn).

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der
Gewaébhrleistung eines sicherheitsrechtlichen Minimums. Sie gewahrleisten auch —
unter Berilicksichtigung weiterer bauordnungsrechtlicher Anforderungen — eine aus-
reichende Belichtung von Aufenthaltsraumen. Ziel der Regelung der Abstandsfla-
chentiefe ist die Ausleuchtung der Aufenthaltsrdume mit Tageslicht im fensternahen
Bereich (bis etwa 2,5 m Tiefe), die Lesen und Schreiben bei bedecktem Himmel ge-
stattet. Das OVG Berlin-Brandenburg geht auch nach der gesetzlichen Reduzierung
der Abstandsflachentiefe auf 0,4 H davon aus, dass die bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachenvorschriften im Interesse der Wahrung sozial vertraglicher Verhaltnisse
darauf abzielen, eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung von Ge-
bauden und sonstigen Teilen des Nachbargrundstiicks sicherzustellen, wenn auch
mit vermindertem Anforderungsniveau. Sie konkretisieren damit dem in 8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB genannten Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse. Im Umkehrschluss kann ihre Unterschreitung eine Beein-
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trachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 17 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 BauNVO bedeuten.

Der Bebauungsplan erméglicht durch die getroffene Baukorperausweisung im We-
sentlichen weder innerhalb des Plangebietes noch nach aul3en Abstandsflachenun-
terschreitungen, so dass von der Wahrung der durch das Abstandsflachenrecht ge-
schitzten Rechtsguter und damit der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden kann.

Abweichend davon resultieren aus der festzusetzenden Bestandsbebauung zu den
der Nachbargrundstiicken Landsberger Allee 34, 36, 40 und 42 geringfiigige Ab-
standflachentberschreitungen.

Diese Abstandflachen bestehen bereits, da die im Bebauungsplan V-1-3 zu sichern-
de Bebauung bereits auf der Grundlage des Bebauungsplans V-1mit den entspre-
chenden Abstandflachen errichtet wurde.

Hier fallen Abstandflachen auf die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der
Nachbarn Landsberger Allee 32, 34, 36, 40 und 42. Eine Einschréankung der Bebau-
barkeit und der zulassigen Nutzung dieser Nachbarbebauung resultiert daraus nicht.
Der Bebauungsplan V-1 regelt auch weiterhin die zulassige Bebauung auf den be-
troffenen Grundstiicken, in einem grof3ztgigen Abstand zur Bebauung der Matthias-
stralR3e und Pufendorfstral3e. Die vorhandenen und zuldssigen Wohnungen auf den
Grundstiicken Landsberger Allee 32, 34, 36 und 40 und die Wohnungen im nicht
festgesetzten Quergebaude Landsberger Alle 36 werden auch weiterhin ausreichend
belichtet und besonnt, da der Abstand zu gegenuberliegenden Wanden erheblich
mehr als 1 H betragt, was fur die Beurteilung der stadtebaulichen Situation relevant
ist.

Fur die nordlich angrenzenden Grundsticke Landsberger Allee 32 und 42 ist jeweils
ein direkter Anbau an die Brandgiebel der Bebauung Pufendorfstrale 6B bzw.
Matthiasstral3e 2 vorgegeben, so dass hier eine geschlossene Bauweise entsteht.

Auf dem Grundstlick Landsberger Allee 34 betragt der Flachenanteil der Abstandfla-
che ca.74,4 m2. Eine Abstandflachentberdeckung mit der Abstandflache der hier
vorhandenen Bebauung bzw. der nach B-Plan V-1 zuldssigen Bebauung entsteht
dadurch nicht. Die suidostliche Ausrichtung der riickwéartigen Fassade der Bebauung
Landsberger Allee 34 ist als Grundvoraussetzung fur eine ausreichende Belichtung
und Besonnung der dahinterliegenden Wohnrdume gegeben. Die Grol3e der Grund-
stuicksfreiflache betragt 287 m2. Der Abstand der riickwértigen Wand der zu sichern-
den Bebauung Pufendorfstral3e 6B zur riickwartigen Fassade Landsberger Allee 34
betragt im Bestand 24,0 m bzw. bei Realisierung des B-Planes V-1 wirde dieser 23
m betragen. Bei zuldssigen Geb&audehdhen von jeweils ca. 23 m betragen die erfor-
derlichen Mindestabstéande der Gebaude zueinander 18,4 m (2x 9,2 m). Tatsachlich
gegeben sind bei 24,0 m Ho6he Gebaudeabstande von jeweils 0,5 H. Somit sind
dennoch bessere Bedingungen, als die aus den Mindestanforderungen der BauO
Berlin bei jeweils 0,4 H hinsichtlich der Besonnung und Belichtung fur die Besonnung
und Belichtung der Wohnungen und die Freiflache Landsberger Allee resultieren
wurden, gegeben.

Eine Reduzierung der Bebauung PufendorfstraRe 6 zwecks Einhaltung der Abstand-
flache wirde wiederum einen Eingriff in das bisher planungsrechtlich zulassige und
erst kirzlich umgesetzte Baurecht bedeuten. Ein Umbau der Bebauung Pufendorf-
straRe ist mittelfristig nicht realistisch, eine Uberplanung zwecks Einhaltung der Ab-
standflachen wirde letztendlich ein Verlust von wertvollem Wohnraum bedeuten. Da
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die gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen dennoch gewahrt bleiben ist eine
Festsetzung der Bebauung Pufendorfstral3e 6 im genehmigten Bestand dennoch
angemessen.

Da die Bebauung PufendorfstralRe 6 bei der Bebauungstiefe durchgesteckte Woh-
nungen ermoglicht, kbnnen somit durch aktiven Larmschutz im eigenen Wohnge-
baude die gesunden Wohnbedingungen sichergestellt , als auch eine Verlarmung
der rickwartigen Wohninnenhofe vermieden werden.

Auf dem Grundstlick Landsberger Allee 40 betragt der Flachenanteil der Abstandfla-
che ca.24,5 m2. Eine Abstandflachenuberdeckung mit der Abstandflache der hier
vorhandenen Bebauung bzw. der nach B-Plan V-1 zuldssigen Bebauung entsteht
dadurch nicht. Die suidostliche Ausrichtung der riickwértigen Fassade der Bebauung
Landsberger Allee 40 ist als Grundvoraussetzung fur eine ausreichende Belichtung
und Besonnung der dahinterliegenden Wohnrdume gegeben. Die Grol3e der Grund-
stuicksfreiflache betragt 294 m2. Der Abstand der riickwértigen Wand der zu sichern-
den Bebauung Matthiasstral3e 2 zur rickwartigen Fassade Landsberger Allee 40
betragt im Bestand 24,0 m bzw. bei Realisierung des B-Planes V-1 wirde dieser 23
m betragen. Bei zuldssigen Geb&audehdhen von jeweils ca. 23 m betragen die erfor-
derlichen Mindestabstéande der Gebaude zueinander 18,4 m (2x 9,2 m). Tatsachlich
gegeben sind bei 23,0 m Ho6he Geb&udeabstdnde von annahernd jeweils 0,5 H. So-
mit sind dennoch bessere Verhaltnisse, als sie aus den Mindestanforderungen der
BauO Berlin bei jeweils 0,4 H hinsichtlich der Besonnung und Belichtung fur die Be-
sonnung und Belichtung der Wohnungen und der Freiflache Landsberger Allee re-
sultieren wirden, gegeben.

Eine Reduzierung der Bebauung Matthiasstral3e 2 zwecks Einhaltung der Abstand-
flache wirde wiederum einen Eingriff in das bisher planungsrechtlich zulassige und
erst kirzlich umgesetzte Baurecht bedeuten. Ein Umbau der Bebauung Matthias-
straRe ist mittelfristig nicht realistisch, eine Uberplanung zwecks Einhaltung der Ab-
standflachen wirde letztendlich ein Verlust von wertvollem Wohnraum bedeuten. Da
die gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen dennoch gewabhrt bleiben ist eine
Festsetzung der Bebauung Matthiasstrafl3e 2 im genehmigten Bestand dennoch an-
gemessen.

Da die Bebauung Matthiasstral3e 2 bei der Bebauungstiefe durchgesteckte Woh-

nungen ermoglicht, kbnnen somit durch aktiven Larmschutz im eigenen Wohnge-
baude die gesunden Wohnbedingungen sichergestellt , als auch eine Verlarmung
der rickwartigen Wohninnenhdofe vermieden werden.

Auf dem Grundstlick Landsberger Allee 36 betragt der Flachenanteil der Abstandfla-
che ca. 3 m2. Die Grol3e der Grundstucksfreiflachen betragt 162 m2. Der Abstand der
riackwartigen Wand der zu sichernden Bebauung Pufendorfstral3e 6 zur rickwarti-
gen Fassade Landsberger Allee 36, Quergebaude, betragt im Bestand 10,0 m. Seit-
lich ist das Quergebaude mit Brandwanden an die Nachbargrenzen gebaut. Der Be-
bauungsplan V-1 setzte dieses 4- geschossige Wohngebéaude nicht fest. Da die Ge-
baudeaulenwand Sudostlich ausgerichtet und mit ca. 60 m deutlich von der gegen-
Uberliegenden suddstlich gelegenen Bebauung Matthiasstral3e 7, 7A entfernt ist,
sind die Belichtung und Besonnung fir die dahinterliegenden Wohnraume nicht be-
eintrachtigt. (Ein visueller Nachweis ist deshalb entbehrlich.)

Eine Reduzierung der Bebauung PufendorfstraRe 6B zwecks Einhaltung der Ab-
standflache wirde wiederum einen Eingriff in das bisher planungsrechtlich zuléassige
und erst kirzlich umgesetzte Baurecht bedeuten. Ein Umbau der Bebauung Pufen-
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dorfstraRe ist mittelfristig nicht realistisch, eine Uberplanung zwecks Einhaltung der
Abstandflachen wirde letztendlich ein Verlust von wertvollem Wohnraum bedeuten.
Ferner wirde eine Reduzierung nur eine geringflgige Verringerung der Verschattung
bewirken. Angesichts der hinreichenden Besonnungssituation bei einer dstlich bis
sudlich zur Sonne ausgerichteten Fassade einhergehend mit den gro3zugigen Ge-
baudeabstanden ist dies hinreichend.

Da die gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen dennoch gewabhrt bleiben ist eine
Festsetzung der Bebauung Pufendorfstral3e 6 im genehmigten Bestand dennoch
angemessen.

Da die Bebauung PufendorfstralRe 6 bei der Bebauungstiefe durchgesteckte Woh-
nungen ermoglicht, kbnnen somit durch aktiven Larmschutz im eigenen Wohnge-
baude die gesunden Wohnbedingungen sichergestellt , als auch eine Verlarmung
der rickwartigen Wohninnenhofe vermieden werden.

Mit der geschlossenen Bebauungsstruktur wird insgesamt, im Kontext mit der im B-
Plan V-1 festgesetzten Bebauung Landsberger Allee 32- 42 ein ruhiger Innenbe-
reich, geschitzt zu den larmintensiveren Stralenrdumen gesichert, auf dem keine
bauliche Nachverdichtung zulassig ist.

Die von der Abstandflachentberschreitung betroffenen Freiflachen der Nachbar-
grundstticke sind ihrer Nutzbarkeit nicht eingeschrénkt, es resultiert daraus nur ge-
ringfligig eingeschranktere Besonnung dieser Freiflachenanteile, als es bei der Eihal-
tung der Mindestabstandflachen der Fall ware. Die Anforderungen der Bauordnung
Berlin, die bei der baulichen Ausbildung der AuRenwande sicherzustellen waren,
sind mit den Bauvorhaben Matthiasgarten bereits baulich umgesetzt worden.

Nach der Fertigstellung der Matthiasgarten wurde wéahrend des laufenden Bebau-
ungsplanverfahrens V-1-3 der bis dahin noch unbebaute Grundsttcksteil als eigen-
standiges Grundstiick Landsberger Allee 32 neu gebildet und darauf folgend mit der
Seniorentagespflegeeinrichtung und angegliederte Pflegeappartments neu bebaut.

Fur die Anwohner verandert sich die Situation wegen der ehemals als Kerngebiet
und nun als Allgemeines Wohngebiet gednderten festgesetzten Flachen nicht.

Eine weitere Sondersituation, die nahe legt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse trotz Einhaltung von Abstandsflachen nicht
gewahrt sein kénnten, ist nicht erkennbar.

Auswirkungen auf Immissionen (Larm- und Luftschadstoffbelastung)
Der Geltungsbereich liegt in einem durch Verkehrslarm belasteten Gebiet.

Die Larmwirkungsforschung hat als gesundheitsrelevante Schwellenwerte 65/55
dB(A) tags/nachts ermittelt (Sondergutachten des Rates von Sachverstandigen fir
Umweltfragen, DS 14/2300, 14.Wahlperiode vom 15.12.1999). Auch mit dem Larm-
aktionsplan Berlin 2008 wurden diese Werte beschlossen. Da diese Werte im We-
sentlichen nicht tberschritten bzw. entsprechende Mal3nhahmen festgesetzt werden,
kénnen ungesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausgeschlossen werden (naher
dazu Kap. Il 3.2).

Durch die planungsrechtlich zu sichernde Bestandsbebauung werden keine zuséatzli-
chen Verkehre und Verkehrslarmimmissionen erzeugt. Vor diesem Hintergrund wur-
de eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Ergebnis ist, dass durch die

weitgehend geschlossene Bebauung entlang der Stral3en der Verkehrslarm aus dem
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Blockinneren weitgehend abgeschirmt wird. Durch die geschlossene Baustruktur der
festzusetzenden Bebauung entstehen ruhigere Wohnhofe und Fassaden, an denen
die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
an den stral3enseitigen Fassaden zum Teil nicht eingehalten werden. An den Fassa-
den zum Blockinneren kdnnen diese Werte eingehalten werden. Die maximal ermdg-
lichte Bebauungstiefe in Verbindung mit der Festsetzung einer larmoptimierten
Grundrissausbildung ermdglicht zudem Wohnungen, die ,durchgesteckt” sind, d.h.
die Uber eine laute und leise Fassade verfugen. Zum Schutz vor Larm werden weite-
re Mallnahmen getroffen, die sicherstellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrt werden (siehe Kap. 1l 3.2).

Das Plangebiet ist aufgrund der verkehrsbelasteten Landsberger Allee und Frieden-
stral3e mit Luftschadstoffen vorbelastet. Im Rahmen einer Luftschadstoffuntersu-
chung (Hoffmann Leichter, 2016) fur die direkt angrenzenden Planungsgebiete konn-
te allerdings nachgewiesen werden, dass bei Realisierung der planermdglichten
Bauvorhabens auch in Verbindung mit dem Wohnungsbauvorhaben im benachbar-
ten Plangebiet V-1-1 und V-1-2 eine Verschlechterung der Immissionssituation in-
nerhalb und aul3erhalb der Plangebiete ausgeschlossen werden kann. Diese Situa-
tion ist auf das Plangebiet Gbertragbar.

Auswirkungen auf die Freiflachensituation

Auch im Hinblick auf die Freiflachensituation im Plangebiet werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Die geplante
Bebauung ermoglicht auf der strallenabgewandten Seite einen grof3en Wohnhof.
Durch Festsetzung wird ein Freiflachenanteil von anndhernd 60 % des Baugrund-
stiicks planungsrechtlich gesichert, der durch den weitgehenden Ausschluss von
oberirdischen Stellplatzen und Garagen insbesondere fur die Anlage von wohnungs-
bezogenen Spiel- und Aufenthaltsflachen genutzt werden kann. In Verbindung mit
der Pflicht zur Begrinung der nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen, insbesondere
mit der Pflicht zur Erdiberdeckung und zur gartnerischen Anlage und Bepflanzung
der Tiefgaragen, tragen die genannten Festsetzungen dazu bei, dass die nicht be-
bauten und die unterbauten Grundstiucksflachen als wohnungsbezogene Freiflache
gut nutzbar ist. Ein Mindestmal3 an Erholungs- und Aufenthaltsqualitat der Freifla-
chen wird dartiber hinaus durch die bereits erfolgten Neuanpflanzung von Baumen.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da es sich um eine
Bestandsfestsetzung handelt. Die sich positiv auf die Umwelt auswirkenden Mal3-
nahmen, die auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes V-1 reali-
siert wurden, werden in den Bebauungsplan V-1-3 Glbernommen.

Fazit:

Die Uberschreitung der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenzen fur das
Malf3 der baulichen Nutzung, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
Uberschritten werden, ist durch stadtebauliche Griinde gerechtfertigt. Durch ausglei-
chende Umstande und MaflRnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse umfassend sichergestellt. Eine Beeintrachti-
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gung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann ausgeschlossen werden. Nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Sonstige 6ffentliche Belan-
ge stehen einer Uberschreitung der Vorschriften zum Maf der baulichen Nutzung
nach 8§ 17 BauNVO ebenfalls nicht entgegen.

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung der Traufhéhe und die Oberkante
als Hochstmalld gemaf 8§ 16 und § 18 BauNVO begrenzt. Die HOhenangaben werden
in Meter tber Normalh6hennull (m 4. NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt fir die
Traufhohe ist die sichtbare Unterkante am Dach, fur die Oberkante des ermdglichten
Staffelgeschosses ist die Oberkante des Wandabschlusses, z.B. die Oberkante der
Attika, maR3geblich.

Die festgesetzten Obergrenzen resultieren aus dem stadtebaulichen Konzept, wel-
ches seinerzeit dem Bebauungsplan V-1 zu Grunde lag. Die Gebaudehdhen fir den
geplanten Baukdrper orientieren sich dabei an der fir Berlin typischen Traufhdhe
von ca.22 m Uber Gehweg, die auch in der Umgebung vorzufinden ist. Sie sind mit
der planungsrechtlich zu sichernden Bebauung umgesetzt worden und sollen in den
B-Plan V-1-3 Gbernommen werden.

Fur den geplanten Baukdrper wird die Traufhéhe von 68,8 m G NHN festgesetzt.
Diese basiert auf einer Geschosshdhe von ca. 3,2 m— und einem Spielraum fur eine
Attika. Damit werden insgesamt 6 Vollgeschosse ermdglicht. Die festgesetzte Ober-
kante entspricht der hier im wirksamen Bebauungsplan V-1 festgesetzten Oberkante.

Oberhalb des Hauptbaukorpers bzw. der festgesetzten Traufhohe wird durch textli-
che Festsetzung ein zusatzliches Staffelgeschoss zugelassen. Dieses muss mindes-
tens 1,1 m hinter den festgesetzten Baugrenzen zuriickbleiben. Die Hohe dieses
zusatzlichen Geschosses wird durch eine festgesetzte Oberkante beschrankt, es
darf eine Hohe von 63 m U. NHN nicht Gberschreiten. Damit liegt die zuladssige Ge-
baudehéhe knapp unter der im wirksamen Bebauungsplan V-1 festgesetzten Trauf-
hohe von 63,1 m u. NHN.

Die Zulassigkeit von Staffelgeschossen ermdglicht die Erschlie3ung der attraktiven
Dachflachen und die optimale Ausnutzung der innerstadtischen Flachen im Sinne
des flachensparenden Bauens. Durch das optische Zurticktreten werden die stadte-
baulich gebotenen Proportionen bzw. das Verhaltnis von Gebaudehdhe und Stra-
Renraumbreite gewahrt. Das erforderliche Zuriicktreten des Staffelgeschosses um
mindestens 1,1 m gewéahrleistet, dass die Abstandsflachen dieses Geschosses bei
einer planermdglichten Hohe des Staffelgeschosses von 3,5 m allein auf dem
Hauptbaukdrper darunter liegen. Aufgrund der festgesetzten maximal zulassigen
Geschossflache ist nicht davon auszugehen, dass das zuséatzliche Geschoss als
Vollgeschoss ausgebildet wird. Oberhalb der festgesetzten Oberkante fir das Staf-
felgeschoss kdnnen Dachaufbauten (z.B. Austrittsbauwerke fur Dachterrassen, Auf-
zugsuberfahrten, Schornsteine und Luftungsanlagen sowie Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien) ausnahmsweise zugelassen werden. Voraussetzung hierfur
ist, dass sie eine Grundflache von 25 % der darunterliegenden Grundflache der bau-
lichen Anlage und eine Hohe von 2,5 m nicht Uberschreiten und in einem Winkel von
maximal 45° von den festgesetzten Baugrenzen zurtickbleiben. Die Beschrankung
des Umfangs von Dachaufbauten ist aufgrund ihrer Fernwirkung zur Beruhigung der
Dachlandschaft erforderlich. Gleiches gilt fir Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer
Energien (z.B. Solaranlagen).

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein zu den Straf3en hin abschissiges
Gelande mit einem Hohenunterschied von ca. 4,00 m. Dieser Hohenunterschied wird
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Uber einen Sockel vermittelt. Der Vermesser hatte dem Bauantrag fur die Matthias-
garten eine OKFE von 49,1 m 4. NHN zu Grunde gelegt.

Flache fur Tiefgaragen

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, das Plangebiet oberhalb der Gelandeoberfla-
che zugunsten hoher Freiraum- und Aufenthaltsqualitat weitgehend von motorisier-
tem Individualverkehr freizuhalten (ausgenommen sind Rettungsfahrzeuge) und
Stellplatze fir die Bewohner und Beschaftigten des Gebietes in einer Tiefgarage zu
konzentrieren. Hierzu muss das Baugrundsttick auch auf3erhalb des ausgewiesenen
Baufeldes unterbaut werden. Die Tiefgarage soll zudem die angrenzenden 6ffentli-
chen Stral3en von zusétzlichen abgestellten Fahrzeugen entlasten. Aus diesen
Grunden werden Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt. Zugleich werden oberirdische
Stellplatze und Garagen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache ausge-
schlossen.

Die Lage und mdgliche Grol3e der Tiefgarage auf der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflache ist entsprechend dem Bestand tibernommen bzw. durch die Planzeich-
nung bestimmt. Auf diese Weise wird dem Gebot der Bestimmtheit entsprochen. Die
ErschlielRung der Tiefgarage erfolgt tber eine Ein- und Ausfahrt an der Matthiasstra-
Re.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

3.1.3. Sonstige Festsetzungen

Mit einer entsprechenden Signatur wird eine 3,00 m breite Flache ,a“, die eine
Blockdurchwegung von der Pufendorfstral3e zur Landsberger Allee sichern soll, fest-
gesetzt. Diese Flache wird Uber eine textliche Festsetzung mit einem Gehrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit belegt.

Da der Baublock zwischen der Landsberger Allee, der Matthiasstral3e, der Pufen-
dorfstral3e und der Friedenstral3e ist relativ grol3 und hatte seinerzeit die sudlich da-
von gelegen Wohngebiete zum Volkspark Friedrichshain abgeschottet. Bereits mit
der Verwirklichung von Teilen des Bebauungsplanes V-1 wurde eine Durchgangig-
keit des Gebietes geschaffen. Das ermdglicht den Anwohnern, auf kurzem Weg und
abseits der Stral3en, auf attraktiven Wegen ohne motorisierten Verkehr zum Volks-
park oder zum Krankenhaus zu gelangen. Die Wege tUbernehmen auch eine das
Gebiet strukturierende Funktion, die hier auf Grund der Gro3e des Baublocks stad-
tebauliche Zielstellung ist. Gegenuber der bestehenden Festsetzung im Bebauungs-
plan V-1 soll die Wegefiihrung nun vom Baukdrper abgertickt werden, um so insbe-
sondere fir die Erdgeschosswohnungen mehr Sozialabstand zu gewéahrleisten.

3.2.Textliche Festsetzungen

Aus stadtebaulichen Griinden sollen Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die gemaf
8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, nicht zulassig sein.
Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohn-

bebauung schaffen und eine Nutzungsmischung mit ergdnzenden Nutzungen fur das
Wohnen ermdglichen. Die ausgeschlossenen Anlagen widersprechen der angestreb-
ten baulichen Struktur des Plangebietes und sollen aufgrund der unerwiinschten Ge-

28



staltung nicht zugelassen werden. Eine gréRere Offnung der Erdgeschosszone oder
eine 1-geschossige Bebauung, wie sie fur Tankstellen und Gartenbaubetriebe ty-
pisch ist, wirden dem stadtebaulichen Gesamtkonzept flir das Gebiet entgegenste-
hen und sich negativ auf das Ortsbild auswirken.

Tankstellen werden zudem aufgrund der zu erwartenden Stérwirkung auf die Umge-
bung ausgeschlossen. Die Larmbelastung an der Pufendorfstralie ist bereits hoch.
Der durch die Ansiedlung einer Tankstelle erzeugte Kundenverkehr stellt ein hohes
nachbarschaftliches Storpotential dar, so dass Tankstellen zugunsten einer grof3t-
maoglichen Wohnruhe unzul&assig sein sollen. Die Versorgung ist durch vorhandene
Tankstellen im Umkreis, z.B. durch die Tankstelle am Knotenpunkt Danziger Stra-
3e/Am Friedrichshain sichergestellt.

Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen bleibt die Zweckbe-
stimmung des allgemeinen Wohngebietes gewahrt.

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

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

Die zulassige Grundflache wird zeichnerisch durch Festsetzung der tiberbaubaren
Grundstucksflachen mittels Baugrenzen festgesetzt. Die von Baugrenzen umschlos-
sene Flache ist somit die zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO.

Diese textliche Festsetzung dient der Klarstellung, dass die im zeichnerischen Tell
mittels Baugrenzen bestimmte Uberbaubare Grundsttcksflache auch die zulassige
Grundflache sein soll.

»2. Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte tUberbau-
bare Grundstiicksflache festgesetzt.”

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs.1 und Abs.3 Nr.1 BauNVO

Oberhalb des Hauptbaukdrpers soll ein zusatzliches (Nicht-Voll-)Geschoss, das zu-
ruckgestaffelt und dadurch optisch zuricktritt, zugelassen sein. Die HOhe dieses zu-
satzlichen Geschosses wird gleichfalls durch eine festgesetzte Oberkante be-
schrankt, es darf eine Hohe von 72,2 m G NHN nicht tGberschreiten. Damit liegt die
zulassige Gebaudehdhe einschlief3lich die des zulassigen Staffelgeschosses knapp
unter der im wirksamen Bebauungsplan V-1 festgesetzten Oberkante von 72,3 m U
NN. Sie entspricht der tatséchlich gebauten Oberkante.

Die Zulassigkeit von Staffelgeschossen ermdglicht die Erschlie3ung der attraktiven
Dachflachen und die optimale Ausnutzung der innerstadtischen Flachen im Sinne
des flachensparenden Bauens. Durch das optische Zurticktreten werden die stadte-
baulich gebotenen Proportionen bzw. das Verhéltnis von Gebdudehdhe und Stra-
Benraumbreite gewahrt. Aus bautechnisch-konstruktiven Griinden sind Treppenh&u-
ser von dieser Regelung nicht betroffen. Da an die seitlichen Baugrenzen von der
Landsberger Allee 32 und 42 im Zusammenhang mit der Herstellung der geschlos-
senen Bauweise auch im Staffelgeschol3 angebaut werden soll, trifft diese Regelung
auf diese Abschnitte der seitlichen Baugrenzen ebenfalls nicht zu.
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»3. Im allgemeinen Wohngebiet ist oberhalb der festgesetzten Traufhohe von 68,8 m
U NHN bis zu einer zulassigen Oberkante von 72,2 m G NHN eine weitere Bebauung
zulassig, wenn diese um mindestens 1,3 m von den festgesetzten Baugrenzen (all-
seitig) zurlckgesetzt ist. Ausgenommen sind Treppenh&user, diese kdnnen bindig
mit der Baugrenze sein sowie die Bebauung an den seitlichen Baugrenzen zu den
Grundstiicken Landsberger Allee 32 und 42. “

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

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten kdnnen Dachaufbauten (z.B. Austrittsbau-
werke fur Dachterrassen, Aufzugsuberfahrten, Schornsteine und Luftungsanlagen
sowie Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien) ausnahmsweise zugelassen
werden. Voraussetzung hierfur ist, dass sie eine Grundflache von 25 % der darunter-
liegenden Grundflache der baulichen Anlage und eine Hohe von 2,5 m nicht Gber-
schreiten und in einem Winkel von maximal 45° von der Gebaudekante zurtcktreten.
Die Beschrankung des Umfangs von Dachaufbauten ist aufgrund ihrer Fernwirkung
zur Beruhigung der Dachlandschaft erforderlich. Gleiches gilt fir Anlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien (z.B. Solaranlagen).

»4. Im allgemeinen Wohngebiet konnen ausnahmsweise oberhalb der gemarf textli-
cher Festsetzung Nr.3 zulassigen Oberkante von 72,2 m 4. NHN Dachaufbauten wie
Austrittsbauwerke fur Dachterrassen, Aufzugsiberfahrten, Schornsteine und Lif-
tungsanlagen sowie Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien bis zu einer
Grundflache von 25 vom Hundert der Grundflache des darunterliegenden Geschos-
ses und einer H6he von 2,5 m zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von
maximal 45° - gemessen an den festgesetzten Baugrenzen (allseitig) des darunter
liegenden Geschosses - zurickbleiben.”

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

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen wird die Errichtung oberirdischer
Stellplatze und Garagen ausgeschlossen. Damit wird unnétiger Fahrverkehr im
Plangebiet zugunsten einer grol3tmaglichen Wohnruhe vermieden und die Bereitstel-
lung ausreichender Freiflachen fur Kinderspiel- und Aufenthaltsbereiche ermaoglicht.
Tiefgaragen sind von der Regelung ausgenommen.

»D. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen
unzulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen.”

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

Im Plangebiet ist die Befestigung von Wegen und Platzen nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenvergul3, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzulassig.
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Mit dieser Festsetzung soll die vollstandige Versiegelung der nicht Gber- und unter-
baubaren Flachen verhindert bzw. auf Teilversiegelungen beschréankt werden. Damit
sichert die Festsetzung, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt insbesonde-
re auf das Schutzgut Boden — auch in Hinblick auf das hohe Nutzungsmalfd und § 17
Abs. 2 BauNVO - durch das Vorhaben vermieden werden.

,0. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenvergul3,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB

Die textlichen Festsetzungen Nr. 7 — Nr. 9 regeln den Schutz der Wohnungen des
Plangebiets vor Verkehrslarm.

Das vorliegende Plangebiet ist in seiner baulichen Entwicklung nahezu vollstandig
abgeschlossen.

Die betriebene Bebauungsplanung zielt wie bereits beschrieben darauf ab, die auf
der Grundlage des Bebauungsplanes V-1 vormals in einem Kerngebiet genehmigten
Wohngebaude nun als Allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich zu sichern und
fur kunftige bauliche Veranderungen den Larmschutz fir Wohnungen zu verbessern.

Die stadtebauliche Situation bedingt, dass Teile des Plangebiets von hohen Stra-
Renverkehrslarmbelastungen betroffen sind, welche es im Rahmen der Anderung
des Planungsrechts neu zu bewerten gilt. Dieser Umstand kommt insbesondere eher
im Fall von UmbaumafRnahmen zum Tragen, als im unwahrscheinlichen Fall von
Abriss und Neubau. Damit verbundenen ist die planerische Bewaltigung der neuen
Rahmenbedingung fur die Wohnnutzung und die einhergehende Sicherung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Um die Larmbeeinflussung des Plangebiets auch im Hinblick auf etwaige Aus- und
UmbaumalRnahmen einschéatzen zu kdnnen, war die derzeitige Larmbelastungssitua-
tion entsprechend zu analysieren.

Aus diesem Grund wurde das Schalltechnische Biiro BeSB GmbH Berlin im Nach-
gang zu den Schalltechnischen Untersuchungen fir die Bebauungspléane V-1-1 und
V-1-2 mit der Erstellung einer Kurzstellungnahme auf der Grundlage zu ermittelnder
Verkehrsgerausche fur den Bebauungsplan V-1-3 beauftragt.

Hier werden bei den Grundstiicken MatthiasstralRe 2-3,Pufendorfstral3e 6, 7 und 7A
werden an den zum Hof hin ausgerichteten Fassaden, eingeschlossen das Staffel-

geschol3, hochste Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts und 50 dB(A) tags darge-
stellt, ausgenommen das Staffelgeschol3. Hier kann der Wert tags bei 51 dB(A) lie-

gen.

Bei den Grundstiicken Pufendorfstral3e 6A und 6B ergeben sich an den zum Hof hin
ausgerichteten Fassaden hochste Beurteilungspegel von 47 dB(A) -beim Staffelge-

schol? 48 dB(A) nachts und 53 dB(A) tags, ausgenommen der nérdliche Eckbereich
der Hoffassade. Hier kann der Wert tags bei 51 dB(A) liegen.

Die Orientierungswerte werden in diesen Situationen grundsatzlich eingehalten, bis
auf sehr geringe, unerhebliche Uberschreitungen.

31



Bei den Grundstiicken Pufendorfstral3e 6A, 6B-siidlicher Gebaudeabschnitt und 7-
nordlicher Gebaudeabschnitt, ergeben sich an den zur Flache ,a“ (Durchwegung) hin
ausgerichteten Fassaden einschlief3lich der des Staffelgeschosses héchste Beurtei-
lungspegel von 50 dB(A) —nachts und von 56 bis 57 dB(A) tags , einschliel3lich des
sudlichen Teiles des Staffelgeschold Pufendorfstral3e 7. Bei dem nordlichen Gebéau-
deabschnitt der Pufendorfstral3e 6B einschlie3lich dem dartber liegenden Staffelge-
schol3 sowie dem sudlichen Geb&udeabschnitt der Pufendorfstral3e 7 ergeben sich
an den zur Flache ,a“ (Durchwegung) hin ausgerichteten Fassaden héchste Beurtei-
lungspegel von 52 bis 53 dB(A) tags und von 57 bis 59 dB(A) tags.

In diesen Situationen kommt es bereits zu geringfiigigen Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte.

Anders bei den zur Matthiasstraf3e und PufendorfstralRe hin orientierten Fassaden,
wo es zu deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt. Bei den zur

Pufendorfstral3e ausgerichteten Fassaden ergeben sich héchste Beurteilungspegel
von 57 dB(A) nachts und 63 dB(A) tags, beim Staffelgeschol3 55 dB(A) nachts und
61 dB(A) tags.

Bei den zur Matthiasstral3e ausgerichteten Fassaden ergeben sich hochste Beurtei-
lungspegel von 59 dB(A) nachts und 65 dB(A) tags, beim Staffelgeschol3 55 dB(A)
nachts und 61 dB(A) tags. Im ndrdlichen Teil des Staffelgeschosses Matthiasstral3e
2 ergeben sich hier héchste Beurteilungspegel von 56 dB(A) nachts und 62 dB(A)
tags.

Bewdéltigung der Verkehrslarmsituation

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass in Teilbereichen des Plangebietes
hohe Verkehrslarmbelastungen vorliegen und in den betroffenen Bereichen die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1 am Tag und in der Nacht nicht eingehalten werden
kénnen. Der Geltungsbereich befindet sich in einem Stadtgebiet mit bestehenden
Stral3en und war bereits zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses erheblich durch
Verkehrslarm belastet, so dass das Gebiet als vorbelastet einzustufen ist. Diese Si-
tuation besteht oftmals in innerstadtischen Lagen und an bestehenden Verkehrswe-
gen.

In die Abwéagung uber die vorliegende Planung wurden dariiber hinaus folgende As-
pekte eingestellt, die die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes an diesem
Standort rechtfertigen:

Der Bebauungsplan V-1-3 soll, im stadtebaulichen Gesamtkontext mit den in den
Geltungsbereichen V-1-1 und V-1-2 geplanten allgemeinen Wohngebieten, unter
Berucksichtigung der tatséchlich ausgetbten Wohnnutzung eine konfliktfreie Nach-
barschaft sichern. Die Wohnungen sollen dem angespannten Berliner Wohnungs-
markt zur Verfiigung stehen und Umnutzungen weitestgehend schitzen.

Die Berechnungen der Verkehrsgerausche erfolgten geman der einschlagigen Richt-
linie fir den Larmschutz an StralRen RLS-90. Verwendung fanden die Verkehrsprog-
nosen fur das Jahr 2015, die aus dem Gutachten 5808.1-15 zum Bebauungsplanver-
fahren V-1-1 und V-1-2 ersichtlich sind. Ebenfalls sind in oben genannten Gutachten
detaillierte Informationen zum akustischen Modell und den entsprechenden Ein-
gangsdaten zu finden. Da es sich um denselben Betrachtungsbereich handelt, wur-
den die Berechnungsmethodik und das akustische Modell aus dem oben genannten
Gutachten wiederverwendet. An den Gebauden des Bebauungsplans V-1-3 wurde
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anhand der berechneten Verkehrsgerausche eine Bewertung nach DIN 18005 und
der Handreichung zur Berucksichtigung der Umweltbelange in der raumlichen Pla-
nung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt Berlin (weitere Erlaute-
rungen sind in 0.g. Gutachten 5808.1-15 zu finden) durchgefihrt. Ebenfalls wurden
anhand der ermittelten Verkehrsgerdusche notwendige bewertete Schalldammmalle
der Aul3enbauteile nach DIN 4109 bestimmit.

Dabei wird der gesundheitsrelevante Schwellenwert von 65/55 dB(A) tags/nachts,
der im Larmaktionsplan 2008 als Zielwert benannt ist, zugrunde gelegt. Dieser Wert
wird an den Fassaden entlang der Pufendorfstral3e und der Matthiasstral3e tber-
schritten.

Die von der Rechtsprechung definierten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden im gesamten nicht Gberschritten.

Im Plangebiet wird der Schwellenwert fur die Erforderlichkeit von Schallschutzmal3-
nahmen von 60 dB(A) tags bei baulich mit den Gebauden verbundenen Aul3en-
wohnbereichen eingehalten.

Es ist festzustellen, dass der strukturelle Wandel im naheren und weiteren Wohnum-
feld des Bauvorhabens, die Nahe zu ful3laufig sehr gut erreichbaren Grin- und Erho-
lungsflachen sowie die zentrale innerstadtische Lage mit sehr guter verkehrlicher
Anbindung eine larmrobuste Stadtstruktur gewahrleisten, durch den die vorhandene
Larmbelastung kompensiert werden kann. In Abwagung mit den oben genannten
Belangen ist die Entwicklung eines Wohnstandortes im verkehrslarmbelasteten
Plangebiet deshalb stadtebaulich vertretbar. Im Folgenden wird dargelegt, wie die
Verkehrslarmproblematik der Festsetzung des baulichen Bestandes als Allgemeines
Wohngebiet planerisch bewaéltigt werden kann.

Aufgrund der hohen Larmbelastung werden in der planerischen Abwagung erhdhte
Anforderungen an den Immissionsschutz gestellt. Dabei sind neben der bereits ge-
bauten larmrobusten Baustruktur die folgenden rechtlichen Prinzipien in der angege-
benen Rangfolge zu beachten:

1. Trennungsgrundsatz
2. aktiver Larmschutz
3. passiver Larmschutz

Trennungsgrundsatz

Gemal 8 50 BImSchG ist es eine zentrale Aufgabe der raumlichen Planung, Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbe-
durftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Der Trennungsgrundsatz wirde im vorliegenden Untersuchungsgebiet die rAumliche
Trennung zwischen den Verkehrswegen mit hohen Larmemissionen und der geplan-
ten schutzbedurftigen Bebauung bedeuten. Es handelt sich hier um eine erst 2014
fertiggestellte Bebauung, die sehr lange von Bestand sein soll.

Ein Abriicken der Bebauung von der Pufendorfstra3e oder der Matthiasstral3e, so
dass die als Mal3stab dienenden schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehr
gemal’ Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 vor den Fassaden ohne weitere Mal3hahmen ein-
gehalten werden, ist unrealistisch.
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Da eine rdumliche Trennung der Verkehrswege mit hohen Schallemissionen und der
geplanten schutzbedurftigen Bebauung nicht moglich ist, wurden im Rahmen der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan prinzipielle M6g-
lichkeiten fur aktive und passive LarmschutzmalRnahmen an den Verkehrswegen
Vorschlage fur entsprechende textliche Festsetzungen im Bebauungsplan gemacht.

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Aktive Schallschutzmal3nahmen setzen an der Quelle des Schalls an. Grundsatzlich
waren folgende MalRnahmen des aktiven Larmschutzes moéglich, um die Larmbelas-
tung in den bestehenden Gebauden zu mindern:

- Bauliche Schallschutzmal3Bhahmen auf dem Ausbreitungsweg
(Larmschutzwande/-waélle)

- Einbau von larmmindernden Fahrbahnoberflachen (Landsberger Allee)

- Austausch der Fahrbahnoberflache bzw. des Kopfsteinpflasters (Pufendorf-
stral3e/ Matthiasstral3e)

- Reduzierung der zuladssigen Hochstgeschwindigkeit (Landsberger Allee)

Larmschutzwande entlang der offentlichen Stralien kommen wegen der ortlichen
Verhéltnisse, aus stadtgestalterischen Grinden und aufgrund der Hohe der zu
schitzenden baulichen Anlagen im Plangebiet nicht in Betracht.

Grundsatzlich ware es moglich, fur die PufendorfstralRe und die Matthiasstral3e eine
sogenannte larmgeminderte Fahrbahnoberflache zu realisieren. Die rechnerische
Berucksichtigung von larmgeminderten Fahrbahnoberflachen ist geméalf der Richtli-
nie fir den Larmschutz an Stralen (RLS-90) allerdings beschrankt auf Auf3erorts-
strafen mit zulassigen Hochstgeschwindigkeiten von mehr als 60 km/h. Eine fundier-
te Berechnungsgrundlage ist aufgrund der vorhandenen Situation somit nicht gege-
ben.

In Berlin existieren mehrere Versuchsstrecken, auf denen Erfahrungen mit larmmin-
dernden Fahrbahnbelagen auf Stadtstralien gesammelt werden sollen. Die ersten
Ergebnisse sind nach Auskunft der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Um-
welt zwar durchaus positiv. Jedoch fehlen ausreichende Erfahrungen zur akusti-
schen Langzeitwirksamkeit solcher Fahrbahnbeldge und zu notwendigen Wartungs-
intervallen einschlief3lich der damit verbundenen Kosten. Zudem ist eine solche
Malnahme derzeit fur beide Stral3en nicht absehbar.

Fur die Pufendorfstral3e und die MatthiasstralR3e kénnte prinzipiell ein Austausch der
Fahrbahnoberflache in Betracht kommen. Die Pufendorfstral3e und die Matthiasstra-
Re sind bislang eine Kopfsteinpflasterstral3en, die durch einen geriffelten Gussas-
phalt ersetzt werden kénnte.

Dartber hinaus kommen neben den genannten stralRenbaulichen Mal3hahmen zum
aktiven Larmschutz auch stralRenverkehrsrechtliche Mal3hahmen in Frage:

Als aktive SchallschutzmalRnahme kommt in der Regel eine Reduzierung der zulas-
sigen Hochstgeschwindigkeit (ggf. auch nur nachts) in Betracht. Die zulassige Ge-
schwindigkeit in der Pufendorfstral3e und in der Matthiasstral3e sind bereits auf 30
km/h begrenzt. Eine solche Geschwindigkeitsreduzierung fur Pufendorfstrae und
die Matthiasstral3e besteht bereits und sie sollte deshalb aufrecht erhalten bleiben.
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde aus den genannten Griinden
ermittelt, welche Pegelminderungen durch den Austausch der Fahrbahnoberflache in
der Pufendorfstral3e zu erwarten waren. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass diese
Malinahme zu einer rechnerischen Reduzierung der Beurteilungspegel von bis zu 3
dB(A) an der zur Pufendorfstral3e orientierten Fassade fihren wirde. Im weiteren
Verfahren soll deshalb die Realisierung dieser Mal3hahme hingewirkt werden.

Mit der Berucksichtigung der Pufendorfstral3e / Matthiasstral3e im ISEK Friedrichs-
hain West sind die formalen Voraussetzungen gegeben, um eine Finanzierung fur
einen Umbau des Stral3enzuges, dem Austausch des vorhandenen Grol3pflasters in
der Fahrbahn der Pufendorfstral3e durch Asphalt, zu ermdglichen.

Verkehrsberuhigende Mal3hahmen kdnnten zu einer Larmminderung fuhren. Diese
kénnen zwar in der zu verwendenden Berechnungsvorschrift RLS-90 nicht bertck-
sichtigt werden, so dass quantitative Aussagen uber die larmmindernde Wirkung sol-
cher MalRnahmen nicht getroffen werden kénnen. Dennoch fiihren verkehrsberuhi-
gende Malinahmen durchaus zu einer Pegelreduzierung, da sowohl die Geschwin-
digkeit der Fahrzeuge als auch die Verkehrsstarke reduziert werden kénnen.

Eine Entscheidung zur Gestaltung des umzubauenden Stral3enzuges kann erst im
Zusammenhang mit der Erstellung einer Bauplanung getroffen werden. Da die Um-
gestaltung der Pufendorf- und Matthiasstral3e nicht gentigt, um gesunde Wohnver-
haltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten, sind die verbleibenden Konflikte durch
Verkehrslarm durch andere (passive) Schallschutzmal3inahmen zu I6sen.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Die Prufung der aktiven Schallschutzmaflinahmen ergab, dass MalRnahmen wie
Larmschutzwande aus stadtebaulichen Grinden nicht in Betracht kommen und die
langfristige Wirkung von larmminderndem Fahrbahnbelag nicht nachgewiesen ist.
DarUber hinaus hat der Bebauungsplan keinen Einfluss auf eine Geschwindigkeits-
reduzierung. Die geplante Umgestaltung der PufendorfstralRe reicht nicht aus, um
durch aktive MalRnahmen gesunde Wohnverhalt- und Arbeitsverhaltnisse im Plange-
biet zu gewahrleisten. Aus diesem Grund sind trotz larmrobuster Baustruktur passive
SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Die Anwendung der gemal textlicher Festsetzungen Nr.7 bis Nr. 9 zu treffenden
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm ist ausschlie3lich im Falle von Umbau-
maf3nahmen und Veranderungen wie bei der Wohnungszusammenlegung verpflich-
tend. Fur die auf der Grundlage des B-Planes V-1 errichtete Bebauung gilt grund-
satzlich der planungsrechtliche Bestandsschutz, solange entsprechende Verande-
rungen nicht vorgenommen werden.

In der schalltechnischen Untersuchung werden folgende passive Schallschutzmal3-
nahmen vorgeschlagen, die in den Bebauungsplan tibernommen werden. Dies sind
Festsetzungen:

1. zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen AuRenbauteilen (Schalldamm-
Mal3e fur Gebaude),

2. zu einer larmoptimierten Grundrissgestaltung sowie zu Maflinahmen, die eine
auskommliche Nachtruhe bei gleichzeitiger Frischluftzufuhr gewahrleisten (Wohnun-
gen, die nur zur larmzugewandten Seite orientiert sind).
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Aufgrund hoher Verkehrslarmbelastung wurden zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse die vorgeschlagenen Festsetzungen entsprechend denen des flr
die Bebauungspléane V-1-1 und V-1-2 vorliegenden schalltechnischen Gutachtens
und im Ergebnis der nachfolgend vorgenommenen Larmbewertung in den Bebau-
ungsplan V-1-3 tibernommen. Der Nachweis lber die Einhaltung der Schalldamm-
malle ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Aufgrund der festgesetzten und grof3tenteils entsprechend realisierten larmoptimier-
ten Grundrissanordnung missen Wohnungen grundsatzlich durchgesteckt werden,
so dass diese auch uber Balkone, Loggien und Dachterrassen zu einem der ruhige-
ren Innenhofe verfigen kdnnen. Da grundsatzlich ein ruhiger Aul3enwohnbereich pro
Wohnung als ausreichend erachtet wird, missen keine Festsetzung zu verglasten
Loggien oder innenliegenden Balkonen getroffen werden.

Die Wohnungen verfiigen bereits Uber Balkone bzw. Loggien zum Innenhof bzw.
Uber eingeruckte Balkone.

Bei den Matthiasgarten handelt es sich um eine Bebauung, die auf Grund der ge-
schlossenen Bauweise, Uber einen zum Innenbereich hin abgeschirmten, begriinten
Innenhof verfligt, der von Stellplatzen und motorisiertem Individualverkehr freigehal-
ten ist. Auf diesen kdnnen Bewohner zusatzlich ausweichen.

Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aul3enbauteilen
(Schalldamm-Male fir Gebaude)

Die larmrobuste Baustruktur schirmt zwar den Larm fur den Blockinnenbereich ab,
fur die dem Verkehrslarm zugewandten Fassaden ist jedoch ein grundlegender
Larmschutz von Innenraumen erforderlich. Dies wird durch erforderliche Schall-
damm-Mal3e bei AuRenbauteilen (Wand und Fenster) gesichert. Die Anforderungen
an den baulichen Schallschutz am Tage und in der Nacht kénnen dabei insbesonde-
re Uber die Vorgabe eines zu erreichenden Innenraumpegels, der zur Ermittlung des
resultierenden bewerteten Schallddmm-Malies dient, festgesetzt werden. Diese
Festsetzungsmaoglichkeit wird im Rundschreiben 2/2016 der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Umwelt vom 14.10.2016 empfohlen. Sie soll dann Anwendung
finden, wenn die Orientierungswerte von Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 tberschritten
werden und der erforderliche Schallschutz nicht bereits durch andere rechtliche Vor-
schriften (z. B. aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparverordnung) erreicht
wird. Davon ist auszugehen, wenn

- Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstét-
ten u.a. Beurteilungspegel von L, 1ag 2 58 dB(A) und/oder L nacht 2 53 dB(A) und

- Biroraume u. a. Beurteilungspegel von L, 1ag 2 63 dB(A)

aufweisen. Handlungsbedarf durch Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich
folglich fur die AuRenbauteile von AufenthaltsrAumen (Wohnzimmer, Schlaf- und
Kinderzimmer), die in den Larmpegelbereich 1lI, IV, V und VI liegen.

Im Rahmen der schalltechnischen Bewertung wurden auf der Basis flachenhafter
Berechnungen die maf3geblichen Aul3enlarmpegel und die daraus abgeleiteten
Larmpegelbereiche (LPB) gemaf DIN 4109 (Ausgabe 1989) ermittelt. Dabei wurden
ausgehend von den berechneten Hochstwerten Fassadenbereiche zusammenge-
fasst. Die Berechnungen ergeben fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsbetrieben sowie Unterrichtsraume
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- entlang der Pufendorfstraf3e und Matthiasstral3e die Larmpegelbereiche 11l und
IV,

- entlang der Durchwegung (Flache a) der Larmpegelbereich Il, ausgenommen ein
sudlicher und ein nordlicher Teilabschnitt mit dem Larmpegelbereich lI,

- an den zum Blockinnenbereich orientierten Fassaden Larmpegelbereich | und Il.

Handlungsbedarf durch Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich folglich fur die
Fassadenabschnitte, die in die Larmpegelbereiche Ill und IV fallen. Fir diese sind
aufgrund der Festsetzung die resultierenden bewerteten Schalldamm-Mal3e der Au-
Renbauteile zu ermitteln und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

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

Anders als bei Blro- und Unterrichtsraumen, bei denen nur der Tagwert ausschlag-
gebend ist, sind bei AufenthaltsrAumen mit Anspruch auf Schutz des Nachtschlafes
(z.B. Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstat-
ten) die Anforderungen fur die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht zu bertcksich-
tigen. Ziel ist die Erreichung eines Innenpegels von 35 dB(A) tags und 30 dB(A)
nachts. Diese Zielwerte leiten sich aus den Empfehlungen der La&rmwirkungsfor-
schung und der Rechtsprechung ab. Mal3geblich ist das jeweils héhere sich erge-
bende resultierende bewertete Schalldamm-Mal erf. R’y res.

Mit dem Begriff Aufenthaltsraume sind hier gegentber Larm schutzbedurftige Raume
zusammengefasst. Dazu zahlen bei Wohnungen Wohnraume einschliel3lich Wohn-
dielen und Wohnktchen sowie Schlafraume. Nicht zu den schutzbedurftigen Rau-
men z&ahlen bspw. Bader und Hausarbeitsraume sowie Kiichen, die vor allem der
Zubereitung von Mahlzeiten dienen.

Durch die Vorgabe der resultierenden bewerteten Schallddmm-Mal3e gemaf der
Anlage zur 24. BImSchV (zuzuglich vorgegebenen Korrektursummand) kénnen die
AuRenbauteile der jeweils zulassigen Vorhaben bestimmt werden. Wenn der Bebau-
ungsplan Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB trifft, sind die Anforderungen
in den bauaufsichtlichen Verfahren bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsan-
derung im Schallschutznachweis gemaR § 66 Abs. 1 der Bauordnung fir Berlin
nachzuweisen. Der Schallschutznachweis muss der Bauaufsichtsbehorde nur im
Beschwerdefall vorgelegt werden.

Die Anwendung der DIN 4109:1989-11, nach der bislang Schalldamm-Mal3e im Be-
bauungsplan festgesetzt wurden, setzt voraus, dass bei der Bemessung des Beurtei-
lungspegels vom Tagwert ausgegangen wird und sich der maf3gebliche Aul3enlarm-
pegel in der Nacht um 10 dB verringert. Im Plangebiet ergibt sich durch die dauerhaft
hohe Larmbelastung aus dem Stral3enverkehr jedoch, dass die Differenz der malf3-
geblichen Tag- und Nachtschallpegel geringer als 10 dB ist. Die neue DIN
4109:2016-07 bericksichtigt diesen Aspekt, kann aber zur Erh6hung der Larmpe-
gelbereiche und damit zu einer Uberdimensionierung des Schallschutzes fiihren.

,7. Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die Aul3enbauteile, die
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- entlang der Linien A1-A2 und A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9 bis zu einer H6he von
68,8 m U. NHN,

- entlang der Linien B1-B2 und B3-B4-B5-B6-B7 oberhalb einer H6he von 68,8
m U. NHN

orientiert sind, resultierende bewertete Schallddmm-Mal3e (erf. R'wres)  aufweisen,
die gewahrleisten, 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 Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in Buroraumen und &hnlichen Raumen
nicht tiberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R’y res €rfolgt fur jeden Aufenthaltsraum geman der Anlage
der Verkehrswege-Schallschutzmallinahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24.
BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anla-
ge zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer
Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel aul3en fir den Tag L;, rund fur die Nacht
L, n sind fur StralRen gemal’ 8 3 und fur Schienenwege geman § 4 der Verkehrs-
larmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember 2014
(16. BImSchV) zu berechnen.”

Rechtsgrundlage fur die textliche Festsetzung: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Festsetzungen zu einer larmoptimierten Grundrissgestaltung und Ausnahmen in
Blockrandecken

Der bauliche Schallschutz bei geschlossenen Aul3enbauteilen gewahrleistet zu-
nachst 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 Erméglichung des Schlafens auch bei teilgetffnetem
Fenster (Kippstellung) heutzutage als elementarer Bestandteil gesunder Wohnver-
haltnisse angesehen. Diesen Anforderungen kann ohne weitere Mal3nahmen dann
entsprochen werden, wenn Schlafraume 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 Wohn-
verhaltnisse bzw. zur Sicherung des ungestorten Schlafens bei teilgedffnetem Fens-
ter konnen deshalb Festsetzungen zur larmoptimierten/larmgeschitzten Grundriss-
gestaltung fur eine bestimmte Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen einer Wohnung
getroffen werden. Die Festsetzung erfolgt fir die (Voll-)Geschosse des Hauptbau-
korpers und das mogliche zusatzliche Staffelgeschoss. Sie wird fir die Fassadenbe-
reiche getroffen, die Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts aufweisen bzw. im Larmpegelbereich 11l oder IV liegen. Im Bebauungsplan-
gebiet sind dies die Fassaden entlang der Pufendorfstral3e und Matthiasstral3e sowie
ein nordlicher Fassadenabschnitt und ein sudlicher Abschnitt der Fassade des Staf-
felgeschosses an der Durchwegung (Flache ,a“).

Wohnungen in den Blockrandecken kénnen sowohl larmzugewandt als auch larm-
abgewandt ausgerichtet werden. Sie werden dann aus dem Anwendungsbereich der
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Festsetzung ausgenommen, wenn ihre Aufenthaltsraume nur zur larmbelasteten Sei-
te orientiert sind. Fir diese Ausnahmefalle werden durch textliche Festsetzung Nr. 9
gesunde Wohnverhéltnisse gesichert (s. nachfolgendes Unterkapitel).

Durch Festsetzung der larmoptimierten Grundrissgestaltung wird sichergestellt, dass
zumindest ein Teil der Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite orientiert ist
bzw. Uber einen Zugang und eine Luftungsmaoglichkeit zu dieser ruhigen Seite ver-
fugt.

Als larmabgewandte Seiten sind die von der Pufendorfstralle, der Matthiasstral3e
und der Flache ,a“ (Blockdurchwegung) abgewandten und zum Blockinneren orien-
tierten Seiten zu betrachten. Als larmabgewandte Seite konnen beim Eckbereich
Pufendorfstral3e 6/ 7 auf der Ebene oberhalb der festgesetzten Hoéhe von 68,8 m (.
NHN auch die der Flache ,a“ zugewandten Abschnitte betrachtet werden.

»8. Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden entlang den Linien A1-A2, A3-
A4-A5-A6-A7-A8-A9 bis zu einer Hohe von 68,8 m . NHN sowie entlang den Linien
B1-B2 und B3-B4-B5-B6-B7 oberhalb einer Hohe von 68,8 m . NHN mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
raumen mussen mindestens zwei AufenthaltsrAume mit jeweils mindestens einem
Fenster zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen entlang der Linie A3-A4-A5 und A6-A7-A8
bis zu einer H6he von 68,8 m 0. NHN, sowie entlang der Linie B4-B5-B6 oberhalb
einer Hohe von 68,8 m 4. NHN, deren Aufenthaltsraume nur zu diesen Linien orien-
tiert sind.”

Rechtsgrundlage fur die textliche Festsetzung: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gewabhrleistung eines mittleren Innenpegels nachts von 30 dB(A) bei gleichzeitiger
Frischluftzufuhr

In Teilbereichen der geplanten Wohnbebauung wird die Grundrissoptimierung (s.
vorheriges Unterkapitel) aufgrund der Blockrandstruktur nicht moéglich sein. Um
Wohnungen in den Blockrandecken ,durchstecken” zu kdnnen, missten diese
grol3flachig sein. Ausschlief3lich groRe Wohnungen sind im Plangebiet nicht errichtet
und durch ggf. spatere Umlegungen nicht anzustreben bzw. zu erwarten, da

- die Nachfrage nach (kleinen) 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen im Stadtgebiet ist
nach wie vor sehr hoch ist (gem. IBB Wohnungsmarktbericht 2016 waren im
Jahr 2015 55 % der Berliner Haushalte Einpersonenhaushalte und 28 %
Haushalte mit 2 Personen),

- Wohnungen mit geringerer Wohnflache nehmen weniger Geschossflache in
Anspruch, so dass deren Anzahl bei Ausnutzung der zuldssigen Nutzungs-
malde deutlich groRer ausfallen kénnte und ggf. mehr Haushalte davon profi-
tieren konnten.

Daher sollen auch in diesen Gebaudeteilen Wohnungen, deren Aufenthaltsraume
nur zur larmbelasteten Seite orientiert sind, mdglich sein.

Bei diesen Situationen betragen die Beurteilungspegel in der Nacht bis zu 60 dB(A).
Bei einem ,normalen” Fenster in Kippstellung mit einer gangigen Schallreduktion von
ca. 15 dB wird bei diesen Aul3enlarmpegeln nachts ein Innenraumpegel von bis zu
45 dB(A) erreicht. Aus diesem Grund sind bei den Wohnungen, die von der Grund-
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rissgestaltung ausgenommen und nur zur larmzugewandten Seite orientiert sind,
zusatzliche (bauliche) MaRnahmen zu ergreifen, die eine auskdmmliche Nachtruhe
bei gleichzeitiger Frischluftzufuhr gewéhrleisten.

Erganzend zu den erforderlichen Schallddmm-MalRen fiur die AuRenfassaden wird
deshalb fur eine bestimmte Mindestanzahl an AufenthaltsrAumen in Wohnungen, die
nur zur larmbelasteten Seite orientiert sind, die Ausstattung mit

- besonderen Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden
Beluftung und/oder

- baulichen Mal3nhahmen gleicher Wirkung an Aul3enbauteilen

festgesetzt. Diese mussen gewahrleisten, dass in den betroffenen Raumen ein Beur-
teilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffne-
ten Fenster oder mittels Wahrung einer ausreichenden Bellftung nicht Gberschritten

wird.

Besondere Fensterkonstruktionen sind Fenster, die in der Regel aus 2 Fensterebe-
nen bestehen. Entweder wird das innenliegende Fenster gekippt, wahrend das au-
Rere feststeht, oder teilgedffnete Fensterelemente in beiden Ebenen gewahrleisten
in Verbindung mit hoher Schallddmmung einen Innenraumpegel von 30 dB(A).

Bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung kénnen z.B. Liftungseinrichtungen, vorgela-
gerte verglaste Aulienwohnbereiche (Loggien oder Wintergarten mit 6ffenbaren
Elementen oder Luftungsschlitzen), verglaste Laubengénge, Festverglasungen,
Prallscheiben oder (partielle) Vorhangfassaden sein. Um héhere Schallpegeldiffe-
renzen und gleichzeitig ausreichende Frischluftzufuhr zu gewéhrleisten, sind bauli-
chen MalRBnahmen wie verglaste Loggien mit 6ffenbaren Elementen in der &ul3eren
Hulle in der Regel mit besonderen Fensterkonstruktionen zu kombinieren (gekoppel-
te Malinahmen).

Grundsatzlich sollen in Berlin vorrangig besondere Fensterkonstruktionen und/oder
bauliche Mal3nahmen gleicher Wirkung, die in der Nacht eine freie Luftung durch
teilgetffnete Fenster bzw. 6ffenbare Elemente ermdéglichen und einen Innenraumpe-
gel von 30 dB(A) gewéhrleisten, 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 Schallschutzmalf3-
nahme nicht ausgeschlossen. Fir besondere Fensterkonstruktionen gibt es bisher
nur wenige Anbieter und ein geringes standardisiertes Angebot. Der Einbau dieser
besonderen Fensterkonstruktionen steht einer angestrebten differenzierten Fassa-
dengestaltung mit unterschiedlichen Fensterformaten und hohem Fensteranteilen
entgegen. Der Einbau standardisierter Kastenfenster wiirde einen gravierenden Ein-
griff in die architektonische Gestaltung und das Erscheinungsbild der Wohngeb&ude
bedeuten

Im schalltechnischen Gutachten wird ausgefiihrt, dass gekippte Fenster 3 Aspekte
gesunden Wohnens erfillen missen. Sie missen ein ruhiges Schlafen, eine ausrei-
chende Frischluftzufuhr und einen Bezug zur Aul3enwelt ermdglichen. Zwar erfillen
besondere Fensterkonstruktionen die schalltechnischen Anforderungen und ermdogli-
chen ein ruhiges Schlafen, eine ausreichende Luftzufuhr (ohne zusatzliche techni-
sche Liuftungsanlagen) oder den Bezug zur Aul3enwelt kénnen sie jedoch nicht hin-
reichend gewahrleisten. Da beim Schlaf der psychologische Aspekt (Bezug zur Au-
Renwelt) eine untergeordnete Rolle spielt, ein ruhiges und gesundes Schlafen bei
ausreichender Luftzufuhr jedoch als zwingend betrachtet wird, empfiehlt das Gutach-
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ten den Einbau ,normaler* (auch kippbarer) Fenster mit einer zusétzlichen Luftungs-
anlage.

In Abwagung mit den oben genannten Belangen soll als Schallschutzmalinahme fur
die betroffenen Wohnungen auch der Einbau von Liftungseinrichtungen maéglich
sein. Durch den Zusatz ,[...] oder mittels Wahrung einer ausreichenden Bellftung
[...] fallen diese auch unter die ,baulichen Malinahmen gleicher Wirkung an Aul3en-
bauteilen®. Somit kann auch bei einzelnen Umbauarbeiten bei der Bestandsbebau-
ung den Anforderungen des Verkehrslarmschutzes entsprochen werden.

» 9. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen

- entlang den Linien A3-A4-A5 und A6-A7-A8 bis zu einer Hohe von 68,8 m (.
NHN sowie

- entlang der Linie B4-B5-B6 oberhalb der H6he von 68,8 m . NHN,

deren Aufenthaltsraume nur zu den oben genannten Linien orientiert sind, in
mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufent-
haltsraumen) bzw. in mindestens der Hélfte der Aufenthaltsraume (bei Woh-
nungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen) durch besondere Fensterkon-
struktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung oder durch andere
bauliche Mal3nahmen gleicher Wirkung an Auf3enbauteilen Schallpegeldiffe-
renzen erreicht werden, die gewdahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird.”

Rechtsgrundlage fur die textliche Festsetzung: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Festsetzung zum Schutz von Auf3enwohnbereichen

Im gesamten Plangebiet wird der Schwellenwert von 65 dB(A) tags fur die Erforder-
lichkeit von SchallschutzmalRnahmen bei baulich mit den Gebauden verbundenen
AuRenwohnbereichen eingehalten. Die Festsetzung einer geschlossenen bzw. ver-
glasten Ausfuhrung der Aul3enwohnbereiche ist daher nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung. Aus diesem
Grund wird die Zulassigkeit von Brennstoffen beschrankt. Durch textliche Festset-
zung wird gesichert, dass im Plangebiet nur die Verwendung von Erdgas oder Heizdl
EL als Brennstoff zulassig ist. Andere Brennstoffe sind zur Wahrung der Belange der
Luftreinhaltung im Sinne des BImSchG nur zuléassig, wenn die Emissionswerte ge-
ringer oder hdchstens gleichwertig zu denen von Heizol EL sind. Die Beschrankung
dient der Verringerung der Luftschadstoffemissionen und damit dem Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Vorranggebiet der Luftreinhaltung.

» 10. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brenn-
stoffs vergleichbar hochstens denen von Heizdl EL sind.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 23 a) BauGB
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Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und aus stadtgestalterischen Griinden
wird gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind. Das gilt auch,
wenn unter diesen Tiefgaragen hergestellt werden. Die Verpflichtung zum Anpflan-
zen 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 gemal § 8 Abs. 2 BauO Berlin sind von der Pflicht zur gért-
nerischen Gestaltung ausgenommen, um diese nicht auszuschliel3en.

Die Hohe der Erdschicht Uber Tiefgaragen inklusive der Drainageschicht muss min-
destens 80 cm betragen. Eine Erdiuberdeckung dieser Machtigkeit gewahrleistet eine
qualifizierte Begriinung der Flachen unter Einbeziehung von Strauchern und ggf.
auch kleinkronigen Baumen und ermdglicht es, dass diese auch regenarme Perio-
den Uberdauern. Durch die Festsetzung wird die Versiegelungswirkung der Anlagen
reduziert. Diese geforderte Mindestiiberdeckung entspricht der auf dem Grundsttick
bereits realisierten. Der Erhalt der Bepflanzungen — gegebenenfalls durch Ersatz-
pflanzungen — wird ebenfalls verbindlich festgesetzt.

Indem die nicht Gberbaubaren Flachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
sind, sichert die Festsetzung trotz der beabsichtigten relativ hohen Baudichte einen
hohen Grunanteil im Plangebiet. Mit der Mal3hahme sind zugleich positive Wirkun-
gen auf den Boden, das Wasser, das lokale Klima (thermische Entlastung des Um-
feldes im Sommer) und das biotische Geflige verbunden. Es werden Lebensrdume
fur Tiere und Pflanzen geschaffen. Auf diese Weise dient die Festsetzung auch der
Sicherung von MalRhahmen zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan erméglich-
ten Nutzungsmal3uberschreitungen im Sinne von 8 17 Abs. 2 BauNVO.

Der Bebauungsplan V-1-3 soll sicherstellen, dass im Falle einer genehmigungspflich-
tigen baulichen Anderung der Tiefgarage, die Erdiiberdeckung im Bereich der Pflan-
zungen von bisher mindestens 0,60 m auf 0,80 m nachgewiesen werden muss. Dies
wird fur erforderlich beurteilt, da auf dem Grundstiick bereits abgéngige Baume fest-
gestellt wurden und kunftig die nattrlichen Lebensbedingungen fir die Baume si-
chergestellt und somit der Forderung nach dem Erhalt der Bepflanzungen entspro-
chen wird. Auch da die Erh6hung der Erdschicht nur auf die direkten Pflanzbereiche
oberhalb der Tiefgarage zutrifft, dies ohnehin zur Sicherung des Erhalts der Bepflan-
zungen notwendig und mit einem relativ geringen Aufwand zu leisten ist, wird die
Erh6hung der Erdiberdeckung um 20 cm im Rahmen der Wahrung der Verhaltnis-
maRigkeit vorgesehen.

»11. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch, wenn unter diesen
Tiefgaragen hergestellt werden. Die Erdschicht tGber der Tiefgarage (inklusive Drai-
nage) muss mindestens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht
fur Wege, Zufahrten und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
von 8 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.”

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

Im Planungsgebiet sind mindestens 2/3 der Dacher der Hauptgebaude als extensiv
begriinte Dacher herzustellen. Als extensive Dachbegrinung gilt eine naturnahe Be-
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pflanzung der Dachflachen, die sich nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt
und deshalb nur einen geringen Pflegeaufwand erfordert. Die dabei verwendeten
Pflanzen mussen weitgehend geschlossene und flachige Vegetationsbestande bil-
den und entsprechend anspruchslos sowie anpassungs- und regenerationsfahig
sein, um unter den extremen Standortbedingungen auf dem Dach zu bestehen (wie
z.B. Graser und Moose). Sie kann kostenguinstig hergestellt werden.

Extensive begriinte Dacher sind mittlerweile als 0kologischer Mindeststandard bei
der Planung neuer Baugebiete anzusehen. Durch die planungsrechtliche Sicherung
der Dachbegrinung wird die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwicklung unter-
stiitzt. Sie dient vor allem der Verringerung und Minderung nachteiliger Auswirkun-
gen auf den Naturhaushalt, insbesondere auf die Schutzgiter Wasser und Klima.
Durch die (teilweise) Ruckhaltung bzw. Speicherung des Niederschlagswassers in
der Substratschicht und die Mdglichkeit zur zumindest teilweisen Verdunstung von
Niederschlagswasser tragt die Festsetzung zur Verbesserung des 6rtlichen Kleinkli-
mas und damit zur Entwicklung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse bei.
Gleichzeitig wirkt sie sich positiv auf den natirlichen Wasserhaushalt aus, da Nie-
derschlagswasser durch die erméglichte Verdunstung wieder in den Wasserkreislauf
zurtckgefuhrt wird. Durch die nur teilweise und zumindest zeitlich verzogerte Weiter-
gabe 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
Vogeln. Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zusatzlichen
Dachaufbau verringert und einer Aufheizung der Dacher entgegengewirkt.

Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss gemal der textlichen Festsetzung
mindestens 10 cm betragen. Eine Substratschicht dieser Machtigkeit gewahrleistet
eine qualifizierte Begrinung der Flachen. Bei einer Substratschicht von mindestens
10 cm gedeihen auch Gras-Kraut-Begrinungen, die Halbtrockenrasen- oder Tro-
ckenrasengesellschaft ausbilden. Damit leistet die Festsetzung auch einen Beitrag
zur Forderung der Artenvielfalt.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Dachbegriinung sind technische Einrich-
tungen. Durch die Beschrankung der extensiven Dachbegrinung auf 2/3 der Dach-
flachen bleibt gentiigend Raum fir die Anlage von Dachterrassen, Schutzstreifen und
erforderliche Dachaufbauten.

Die extensive Begrinung von Dachern stellt aus oben genannten Griinden auch eine
ausgleichende Malinahme im Sinne des 8 17 Abs. 2 BauNVO flr die Nutzungsmalf3-
Uberschreitungen dar und tragt dazu bei, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zu vermeiden.

Die entsprechenden Grindacher wurden bereits mit der Neubebauung realisiert.

»12. Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens zwei Drittel der Dachflachen der
zugelassenen obersten Geschosse extensiv zu begriinen; dies gilt nicht fur techni-
sche Einrichtungen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens
0,1 m betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.25 a) BauGB
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Das angrenzend geplante neue Wohnquartier mit den geplanten Wohngebauden im
Geltungsbereich der Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2 soll nicht abgeschlossen,
sondern durch ein fu3laufiges ErschlieRungsnetz mit seiner Umgebung vernetzt sein.
Von besonderer Bedeutung ist hierbei die geplante Blockdurchquerung, die den
Volkspark Friedrichshain mit dem darin befindlichen Krankenhaus und die stdlich
des Planungsgebietes gelegenen Wohngebiete miteinander verkniipfen soll. Die
erforderlichen Flachen fur diese Wegeverbindung waren bereits im Bebauungsplan
V-1 festgesetzt. Diese Wege sind bereits teilweise angelegt. Sie sollen nun auch in
den Bebauungsplanen V-1-1, V-1-2 und V-1-3 durch Ausweisung von mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen angepasst und planungs-
rechtlich gesichert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-1-3 wird die Wegefuhrung in der erfor-
derlichen Breite von 3,00 m an den vom Bebauungsplan V-1 abweichenden, aber
Uber eine Baulast bereits offentlich- rechtlich gesicherten Verlauf, angepasst werden.

Die Verortung der Wegefuhrung und der Breite erfolgt zeichnerisch in der Plandar-
stellung.

»13. Die Flache ,a" ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.”
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

3.3. AulRerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan V-1-3 werden die fiir das Plangebiet geltenden planungs-
rechtlichen Festlegungen des Bebauungsplans V-1 aul3er Kraft gesetzt. Mit dieser
Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans klargestellt, da grundsatzlich der allgemeine Rechtssatz gilt, dass
die spatere Norm die friihere verdrangt.

Die textliche Festsetzung dient der Klarstellung dartber, dass mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans V-1-3 die Festsetzungen des Bebauungsplans V-1 fur die Beurtei-
lung von Vorhaben im Geltungsbereich auf3er Kraft treten und damit die Regelungen
des Bebauungsplans V-1-3 Grundlagen sind.

»14. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzun-
gen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.”

3.4. Nachrichtliche Ubernahmen

Der Bebauungsplan enthalt keine nachrichtlichen Eintragungen.
4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die 6ffentlichen und privaten Belan-
ge gemal’ 8 1 Abs. 7 BauGB gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende Belange
bericksichtigt:

Offentliche Belange:
- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Bevolkerungsentwicklung, die Sicherung von vorhandenem, dringend ben6étig-
ten Wohnraum, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und der Erhalt sozial
stabiler Strukturen

- Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile, Belange des Denkmal-
schutzes 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 Eigentimerin der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke
- Belange der benachbarten Bewohnerschaft
- Belange benachbarte Gewerbe

- Belange Nutzer und Betreiber der Anlagen von sozialen und gesundheitlichen
Einrichtungen

Die Abwagung wird nach Kenntnis der Anregungen, Bedenken und Einwendungen,
die wahrend der Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB und der Offent-
lichkeit gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB eingehen, erganzt.

4.1. Offentliche Belange

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden auf vielfache Art und Weise im Be-
bauungsplan bericksichtigt:

Die Lage und Anordnung der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zur Sicherung der
weitgehend geschlossenen Blockrandbebauung, die fur innerstadtische Lagen nied-
rige zulassige Grundflache sowie die zulassigen Gebaudehodhen tragen zur Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei. Sie sichern die gute Belich-
tung, Besonnung und Beluftung der geplanten, vorwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzten Gebaude und verhindern das Eindringen von Verkehrslarm in den stral3en-
abgewandten Bereich. Die nach der Bauordnung fir Berlin erforderlichen Abstands-
flachen konnen sowohl innerhalb des Plangebietes als auch nach auf3en zu den
Nachbargrundstticken, hier mit den aus der Bericksichtigung der Bestandsbebau-
ung resultierenden geringfligigen Abweichungen, nachgewiesen werden. Dort, wo
geringfugige Abweichungen bereits bestehen, sind allerdings die Abstande zwischen
den sich gegenuberliegenden Gebaudeaullenwanden mit mehr als 1H sichergestellt

In Abwagung mit anderen stadtebaulichen Belangen wie die Sicherung des dringend
benodtigten Wohnraums wird fur das Plangebiet ein bauliches Nutzungsmalf3, das
oberhalb der fir allgemeine Wohngebiete geltenden Obergrenze liegt, festgesetzt.
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Ausgleichende Umstande wie der in unmittelbarer Nachbarschaft vorhandene Volks-
park Friedrichshain und ausgleichende MalRhahmen wie die Verpflichtung zu um-
fangreichen Begrinungsmalinahmen gewahrleisten gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse.

Das Plangebiet ist durch StralRenverkehrslarm vorbelastet, in Abwagung mit anderen
Belangen wird jedoch an der Entwicklung eines Wohngebietes aus folgenden Grin-
den festgehalten: Das Bebauungskonzept fur das Plangebiet entspricht den Anforde-
rungen, die an larmrobuste stadtebaulichen Strukturen zu stellen sind. Durch die ge-
schlossene Bauweise entlang der Stralen werden auf dem ,inneren“ Teil des Plan-
gebietes ruhigere Fassaden und Aulienwohnbereiche erméglicht. Durch aktive und
passive Larmschutzmalinahmen kénnen zudem gesunde Wohnverhéltnisse gesi-
chert werden.

Auch das Vorhandensein einer larmrobusten Stadtstruktur, durch die die prognosti-
zierte Larmbelastung kompensiert werden kann, rechtfertigt die Ausweisung als
Wohngebiet. Der ful3laufig sehr gut erreichbare Volkspark Friedrichshain bietet at-
traktive Ruhe- und Griinbereiche und vielfaltige Erholungs- und Freizeitangebote.
Ruckzugsbereiche bieten auch die weitlaufigen Friedhofsflachen in fuldlaufiger Er-
reichbarkeit. Zudem wird sich der strukturelle Wandel im naheren Wohnumfeld des
Bauvorhabens insbesondere durch die Wohnbebauung in den angrenzenden Plan-
gebieten V-1-1 und V-1-2 positiv auf die La&rmrobustheit der Stadtstruktur auswirken,
da neue Nutzungsqualitaten im umliegenden Quartier entstehen und insbesondere
die geplante Nutzungsmischung im Erdgeschoss entlang der Pufendorfstrale den
offentlichen StralRenraum mit wohnvertaglichen Nutzungen beleben wird. Auch die
Zentralitat des Quartiers mit sehr guter verkehrlicher Anbindung tragt dazu bei. Die
benachbarten Bauvorhaben tagen nur irrelevant zu den Luftschadstoffimmissionen
im Umfeld bei. Die fur die Plangebiete V-1-1 und V-1-2 vorliegende Luftschadstoffun-
tersuchung (Hoffmann Leichter, 2016) zeigt, dass die planermoéglichten Bauvorhaben
zu keiner Verschlechterung der Immissionssituation fihren wird.

Bevoélkerungsentwicklung, die Sicherung vorhandenen Wohnraums, die
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und der Erhalt sozial stabiler Strukturen

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen
Bedingungen ist im gesamten Stadtgebiet Berlins besonders gefahrdet (§ 1
ZwVbVO). Vor diesem Hintergrund haben sich die Entwicklungsvorstellungen fur das
Areal des ehemaligen Brauhausgelandes zwischen Landsberger Allee und Frieden-
straf3e und insbesondere das Plangebiet geandert, da dieses Gebiet aufgrund seiner
zentralen Lage und vorhandenen, sehr guten ErschlieRung auch als Standort fur
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, auch im Zusammenhang mit den Gel-
tungsbereichen der Bebauungsplane V-1-1 und V-1-2, der durch kleinteilige, gewerb-
lich nutzbare Flachen erganzt werden kann. Die Umsetzung dieses Planungsziels
wird durch Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes gewéhrleistet. Die vorlie-
gende Planung entspricht somit den gesamtstadtischen Interessen Berlins der Si-
cherung vorhandenen Wohnraums in zentraler, sehr gut erschlossener Lage.
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Die erzielten Nutzungsmalf3e in Verbindung mit der tberbaubaren Grundstiicksflache
sichern die optimale Ausnutzung des Baugrundsticks und unterstiitzen zudem das
gesamtstadtische Ziel des flachensparenden Bauens. Die im Bebauungsplan V-1-3
festzusetzenden NutzungsmalRe entsprechen grundsatzlich denen des Bebauungs-
planes V-1. Sie werden in untergeordnetem Ausmal an das gebaute Vorhaben an-
gepasst.

Auch in Zusammenhang mit der angestrebten Entwicklung auf den angrenzenden
Plangebieten V-1, V-1-1 und V-1-2 gilt der Bebauungsplan V-1-3 als wichtiger Bau-
stein flr ein belebtes und gemischtes Quartier.

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

Ein wichtiger 6ffentlicher Belang, der in die Planung eingeflossen ist, ist die Fortent-
wicklung des gesamten Areals rund um das ehemalige Brauereigelande sowie des
Plangebietes im Besonderen. Die festzusetzende Wohnbebauung arrondiert den
norddstlichen Teil des Baublocks und ist der Auftakt fir eine rAumliche Gliederung
des Quartiers. Insofern geht vom Geltungsbereich bereits eine positive Vorbildwir-
kung aus, die sich in der Entwicklung der Nachbarquartiere wiederspiegeln wird.
Auch deshalb ist die Sicherung der Bebauung ein Baustein fur die Entwicklung eines
homogenen Ortshildes.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung gewahrleisten gleichzeitig auch
stadtebauliche Qualitaten wie die raumliche Fassung des offentlichen StralRenraums
und der oOffentlich nutzbaren Wege.

Belange des Denkmalschutzes sind von der Planung nicht berihrt.

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

Als wichtiger o6ffentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die Land-
schaftspflege in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Da die Planung einen vor-
handenen Bestand , einschlief3lich der auf der Grundlage der Festsetzungen des B-
Planes V-1 realisierten Mal3nahmen sichert, ist davon auszugehen, dass der Bebau-
ungsplan V-1-3 keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter hervorruft.

Belange des Verkehrs

Verkehrliche Belange wurden bereits im Rahmen einer verkehrlichen Untersuchung
zum Bebauungsplan V-1 ermittelt und bewertet. Es wurden die Auswirkungen des
durch die seinerzeit induzierten Verkehrsaufkommens auf das bestehende Ver-
kehrsnetz sowie auf die Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte unter-
sucht wurde. Im Ergebnis dessen wurde durch den damaligen Eigentiimer des
Grundstiicks der Matthiasgarten Kosten fir die Erhohung der Leistungsfahigkeit des
Knotens Landsberger Allee/ MatthiasstralRe Ubernommen. Diese MalRhahme ist be-
reits realisiert.

Die Auswirkungen, die sich aus den benachbarten Bebauungsplanen V-1-1 und V-1-
2 ergeben, wurden in einem Gutachten ermittelt und bewertet. Daraus ergibt sich fur
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das Planungsgebiet V-1-3 eine Reduzierung des Verkehrs gegentber der Planung
des Bebauungsplans V-1.

Die Umsetzung der beabsichtigten Umbaumafnahme an der Fahrbahn im Bereich
MatthiasstraRe/ Pufendorfstral3e ist im Rahmen des ISEK Friedrichshain West in
Verantwortung des Bezirkes zu gegebener Zeit zu erbringen.

Auf die angespannte Stellplatzsituation im Umfeld des Plangebietes, die v.a. durch
externe Verkehre (Parksuchverkehr) bedingt ist, wird mit der Festsetzung der Flache
fur (bestehende) Tiefgarage reagiert.

Der Bebauungsplan V-1-3 berucksichtigt die Belange des Verkehrs.

Belange der Wasserwirtschaft (Versickerung des Niederschlagswassers)

Anfallendes Niederschlagswasser soll gemaf Berliner Wassergesetz vorrangig vor
Ort versickert werden.

Wegen der industriellen Vornutzungen des Geldndes war eine Sicherung der Versi-
ckerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick nicht moglich im Be-
bauungsplanes V-1 nicht moglich.

Das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser wird grof3tenteils in die Ka-
nalisation eingeleitet.

Lediglich Gber den begriinten Teilen der Dacher und der Tiefgarage kann ein gerin-
ger Anteil des Niederschlagswassers gespeichert werden und zeitlich verzégert ver-
dunsten. Auf den wenigen unversiegelten Flachen kann das Wasser Uber gewach-

senem Boden bzw. Uber teilversiegeltem (wasserdurchlassige Wege) versickern.

Die im Bebauungsplan V-1 dafur festgesetzten und bereits hergestellten Flachen
werden in den Bebauungsplan V-1-3 entsprechend tbernommen.

4.2. Private Belange

Belange der Eigentimergemeinschaften der im Plangebiet gelegenen Grund-
stucke

Der Bebauungsplan wird in einem kontinuierlichen Abstimmungsprozess zwischen
den Eigentimergemeinschaften des Plangebietes sowie den Eigentimern und Be-
wohnern der angrenzenden Gebiete und dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg auf-
gestellt.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan V-1-3 sollen die aus dem Bebauungsplan V-1
und die im Rahmen der Genehmigungsverfahren erteilten planungsrechtlichen Ab-
weichungen weitestgehend berlcksichtigen. So auch die bestehenden Einschréan-
kungen in der Grundstiicksausnutzung wie die Begriinung der Tiefgaragen oder die
Beschrankung von Nebenanlagen sowie die Gehrechte zu Gunsten der Allgemein-
heit sind aus Griinden der Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes sowie der
Einpassung in die Umgebung angemessen und stellen keine unzumutbare Belas-
tung dar. Sie lassen ausreichend Spielraume fur individuelle Entwicklungen zu und
orientieren sich am hierfur erforderlichen Mindestmalf3.

Fur den baulichen Bestand werden durch den Bebauungsplan keine Anderungen
hervorgerufen. Die genehmigte Bebauung hat Bestandsschutz. Es wird davon aus-
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gegangen, dass bei der Errichtung der Gebaude die Mindestanforderungen der DIN
4109 ,, Schallschutz im Hochbau“ umgesetzt wurden

Kinftig konnten im Einzelfall, wenn erhebliche bauliche Veranderungen wie z.B. um-
fangreiche Wohnungsumlegungen vorgenommen werden sollen, Ma3nhahmen zum
Schallschutz entsprechend der im Bebauungsplan V-1-3 getroffenen Festsetzungen
wie besondere Fensterkonstruktionen (textliche Festsetzung Nr.9) nachzuweisen
sein. Diese MalRnahme dienen der Sicherstellung der gesunden Wohnbedingungen.

Belange der benachbarten Bewohnerschaft

Weitere Belange der benachbarten Bewohnerschaft werden im Bebauungsplanver-
fahren werden ggf. noch im laufenden ermittelt und flie3en dann die Abwégung ein.
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, die fur die Bebauungs-
planverfahren V-1-1, V-1-2 und V-1-3 zeitgleich erfolgte, gingen 140 Stellungnahmen
zur Planung ein. Bedenken zum vorliegenden Bebauungsplan V-1-3 wurden nicht
geéaulert.

Es wurden hinsichtlich der Belichtung und Besonnung die Auswirkungen geprtift, die
die an der Blockdurchwegung im angrenzenden B-Plan V-1-2 geplante Wohnbebau-
ung auf die bereits vorhandene Wohnbebauung der Matthiasgarten hat. Danach
verbessert sich die Abstandflachensituation gegenuber der im B-Plan V-1 geplanten
Bebauung. Anhand einer Belichtungs- und Besonnungsstudie wurde nachgewiesen,
dass eine ausreichende Belichtung und Besonnung fir die Wohnungen der
Matthiasgarten (Bebauung V-1-3) gegeben sind und die Anforderungen an die ge-
sunden Wohnbedingungen gewabhrt bleiben.

Zu den Planungen im Geltungsbereich V-1-1 und V-1-2 wurde eine Schalltechnische
Untersuchung zur Realisierbarkeit der Bebauung durchgefiihrt (BeSB — Berlin Schall-
technisches Buro). Diese setzt sich u.a. mit den Auswirkungen der dortigen Planung

auf die Wohnbebauung der Matthiasgarten auseinander.

Hinsichtlich der aus dem Verkehrslarm resultierenden Auswirkungen auf die Planung
der Matthiasgarten, nunmehr als Allgemeines Wohngebiet, wurde eine Schalltechni-
sche Untersuchung (BeSB — Berlin Schalltechnisches Buro) durchgefihrt.

Im Ergebnis dieser Untersuchung kann geschlussfolgert werden, dass sich aus der
Planung V-1-3 auf die benachbarte Bewohnerschaft keine Auswirkungen ergeben.

Der Bezirk hat im Rahmen der Férderkulisse Stadtumbau Ost die Pufendorfstral3e/
MatthiasstralRe als MalRnahme in das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Friedrichshain West aufgenommen. Ein Austausch des bestehenden Kopfsteinpflas-
ters durch einen geriffelten Gussasphalt kénnte hier zu einer Reduzierung der Beur-
teilungspegel von bis zu 3 dB fuhren.

Die Durchfuhrung dieser MaRnahme ist noch nicht abschliel3end sichergestellit.

Belange von im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben
Im Plangebiet selbst wurden ausschlief3lich Wohnungen genehmigt.

Insofern sind Belange bereits im Plangebiet anséssiger und baurechtlich genehmi-
gungspflichtiger gewerblicher Nutzungen nicht bekannt.
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Dartber hinaus besteht als Ausnahmeregelung die Moglichkeit fir die unter 8 4 Ab-
satz 3 Nr.2 der BauNVO fallenden, sonstigen, nicht storenden Gewerbebetriebe zur
Ansiedelung im Planungsgebiet.

Belange der benachbarten Einrichtungen fur gesundheitliche und soziale Zwe-
cke (zwei Arztehauser, eine Tagespflegeeinrichtung mit Pflegeapartments)

Bei der Wohnbebauung im Geltungsbereich des B-Planes V-1-3 handelt es sich um
Bestandsbebauung. Es ist anzunehmen, dass die Belange der benachbarten Ein-
richtungen fur gesundheitliche und soziale Zwecke bereits aufgrund des bisher gel-
tenden Planrechts gemald Bebauungsplan V-1 gewahrt waren. Auch wenn es sich
hier um Grundstiicke handelt, die als Kerngebiet festgesetzt sind, so ist mit den ge-
troffenen Einschréankungen eine Gebietsvertraglichkeit zum dort bereits schon an-
grenzenden allgemeinen Wohngebiet gegeben. Die Situation der Ricksichthahme
durch diese Nutzungen auf den nun vom Kerngebiet (V-1) in ein Allgemeines Wohn-
gebiet (V-1-3) umgeplanten Teil des Gebietes bleibt unverandert.

Es handelt sich dabei um Einrichtungen, die gemal § 4 Absatz 2 der Nr.3 der
BauNVO auch in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig sind. Der Ver-
ordnungsgeber geht hier von einer Nutzungsvertraglichkeit aus.

Auch deshalb ist davon auszugehen, dass die Belange der benachbarten Einrich-
tungen flr gesundheitliche und soziale Zwecke ausreichend bertcksichtigt werden.

Auch wenn sich die Arztehauser im unbeplanten Teil an der 6stlichen Seite der
MatthiasstralRe befinden, &ndert sich die tatsachliche Situation nicht. Nutzungskon-
flikte die aus der Umplanung vom Kerngebiet in ein allgemeines Wohngebiet resul-
tieren, sind nicht zu erwarten.

Belange der im benachbarten Gebiet ansassigen Gewerbebetriebe

In der an das Planungsgebiet angrenzenden Umgebung sind keine Gewerbebetriebe
vorhanden, die Larmkonflikte erwarten lassen.

Bis auf kleinere Einrichtungen wie ein Laden, eine Apotheke, Blronutzung, ein Ba-
cker-Bistro ist hier keine gewerbliche Nutzung ansassig. Zulassig sind diese, gem. §
4 Absatz 2 Nr.2 BauNVO allgemein, nach Absatz 3 Nr.1 und 2 ausnahmsweise,
auch weiterhin.

Einschrankungen in der Betriebsaustibung oder Grundsticksausnutzung werden
durch den Bebauungsplan weder im Geltungsbereich noch in direkt angrenzenden
Bereichen vorbereitet.
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lll. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Umwelt
1.1. Bestandsbewertung und Prognose

Der Bebauungsplan V-1-3 dient der Innenentwicklung und wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Damit entféllt gemald 8 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB die im Regelverfahren obligatorische Umweltprifung. Die Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt missen aber dennoch dargestellt werden, da der Verzicht
auf die Umweltprifung nicht von der materiellen Pflicht befreit, die Umweltbelange in
der Abwagung gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als zulassig bzw. als schon vor der planerischen
Entscheidung erfolgt.

Eine formalisierte Aufrechnung des Eingriffs mit den durchzufihrenden Ausgleichs-
maf3nahmen ist daher nicht erforderlich. Gleichwohl besteht gemaf 8 15 des Bun-
desnaturschutzgesetzes ein Ausgleichs- und Minderungsgebot.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter beschrie-
ben und ggf. Erforderliche Ma3hahmen zur Minderung und zum Ausgleich benannt.

1.1.1. Schutzgut Mensch (Gesundheit des Menschen)

Der Bebauungsplan V-1-3 dient der Bestandssicherung der vorhandenen Wohnbe-
bauung. Bisher handelte es sich, aus planungsrechtlicher Sicht, um eine zulassige
Wohnbebauung in einem Kerngebiet. Kunftig wird es sich um eine Wohnbebauung
in einem Allgemeinen Wohngebiet handeln. Die DIN 18005 berticksichtigt die héhe-
re Schutzbedurftigkeit der Wohnungen im WA mit den entsprechenden Orientie-
rungswerten.

Larmbelastung:

Der Geltungsbereich ist an den stral3enzugewandten Seiten von hohen Larmbelas-
tungen betroffen. Der Blockinnenbereich hingegen ist aufgrund der l[armrobusten
Bauweise beruhigt. Die Darstellung der Immissionskulisse sowie weitergehender
Malnahmen werden in Kapitel Il 3.2. beschrieben.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Das Gebiet ist in seiner baulichen Entwicklung zwar vollstandig abgeschlossen, den-
noch werden aufgrund der Larmbelastung hinsichtlich etwaiger Aus- und Umbauten
entsprechende textliche Festsetzungen getroffen. Es erfolgen Festsetzungen zu
passiven Larmschutz wie Grundrissausrichtungen und zu besonderen Fensterkon-
struktionen, die im Bedarfsfall eine Verbesserung der gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sicherstellen sollen.
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Luftbelastung:

Bei der Planung handelt es sich um eine Sicherung der vorhandenen Wohngeb&ude
im baulichen Bestand, weshalb die Schadstoffbelastung wird auf Grund der Planung
sich nicht verandert. Aus der Planung ergeben sich keine Auswirkungen auf die Luft-
belastung.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan:

Das Land Berlin hat fir den Zeitraum 2011 — 2017 einen Luftreinhalte- und Aktions-
plan aufgestellt, der bei Uberschreitung festgelegter Alarmschwellen MaZnahmen
zur Reinhaltung der Luft wie Fahrverbote 0.a. vorsieht. Konkrete Auswirkungen auf
die Planung ergeben sich hierdurch nicht.

1.1.2. Schutzgut Boden und Grundwasser

Der Bebauungsplan V-1-3 dient der Bestandssicherung der vorhandenen Wohnbe-
bauung. Das Vorhaben ist auf der Grundlage des Bebauungsplans V-1 bereits ent-
sprechend der sich auf die Schutzgtter Boden und Grundwasser auswirkenden
Festsetzungen vollstdndig umgesetzt.

Die fur den Schutz von Boden und Grundwasser relevanten Festsetzungen, wie
Uberbaubare Grundsticksflache, Tiefgaragentberdeckung und Dachbegriinung
werden entsprechend in den Bebauungsplan V-1-3 tlbernommen. Insofern sind Ver-
anderungen der mit der vorhandenen Bebauung umgesetzten Grundflache und
festgesetzten MalRnahmen unzuldssig. Die durchgangige Mindesttberdeckung ober-
halb der Tiefgarage und die fur bereits geleistete Baumersatzpflanzungen patrtiell
zulassige Erhéhung der Erdtberdeckung sind Uber die textliche Festsetzung Nr. 11
sichergestellt.

Der Geltungsbereich ist im Bodenkataster des Landes Berlin mit der Nr.840 erfasst.
Die B-Plan- Flache wurde als Teilbereich der Altlastenflache vom Verdacht aus
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten befreit. Es besteht entsprechend der
Stellungnahme des Fachbereiches Naturschutz, AG Umweltschutz kein boden-
schutzrechtlicher Handlungsbedarf. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan ist des-
halb nicht erforderlich.

Aus der Planung ergeben sich keine konkreten Auswirkungen auf die Schutzguter
Boden und Grundwasser.

1.1.3.Schutzgut Klima

Die klimatisch wirksamen MalRnahmen, die aus der Umsetzung von Festsetzungen
des Bebauungsplanes V-1 resultieren, werden in den Bebauungsplan V-1-3 entspre-
chend Ubernommen.

Dies betrifft die Mal3hahmen, der géartnerischen Gestaltung von nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen und der Begriinung von die Tiefgaragen und Dachflachen.

Somit wird die vorhandene Vegetation gesichert und ihre Weiterentwicklung ermdg-
licht.

52



Die vorhandene Gebaudekubatur wird in den Bebauungsplan V-1-3 Glbernommen, so
dass sich die Beluftungssituation des Plangebietes nicht veréndert.

Aus der Planung ergeben sich keine konkreten Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima.

1.1.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Bebauungsplan V-1-3 dient der Bestandssicherung der vorhandenen Wohnbe-
bauung. Das Vorhaben ist entsprechend der sich auf die Schutzgiter auswirkenden
Malinahmen gemaf dem Bebauungsplan V-1 errichtet worden. Das betrifft insbe-

sondere, die mit der umgesetzten extensiven Dachbegrinung, den gartnerisch an-
gelegten Bereiche auf den nicht iberbaubaren Grundstticksflachen und der Tiefga-
ragenbegrinung neu geschaffenen Lebensrdume. Aus der Planung ergeben sich

demnach keine Beeintrachtigungen auf die Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.

1.1.5. Schutzgut Ortsbild- Landschaftsbild
Der Bebauungsplan V-1-3 dient der Bestandssicherung der vorhandenen Wohnbe-
bauung und der erfolgten Begriinungsmal3nahmen.

Die Planung bewirkt keine Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes gegen-
Uber den Festsetzungen des bisher geltenden B-Planes V-1 bzw. der Bestandssitua-
tion.

Die Planung hat demnach keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild.

1.1.6. Kultur und andere Sachguter

Durch die Planung sind keine Denkmale oder Denkmalbereiche direkt betroffen.

Fur die Kultur- und Sachguter entstehen durch die Planung keine erheblichen Beein-
trachtigungen.

Durch den Bebauungsplan werden keine Beeintrdchtigungen oder negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt hervorgerufen.

Es liegen auch keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Wechselwirkungen vor.

1.2. Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die aus dem bisher geltenden Bau-
recht des Bebauungsplanes V-1 mit der Verwirklichung des realisierten Vorhabens
erforderlichen MaRnahmen sind umgesetzt worden.

Der Bebauungsplan V-1-3 sichert den baulichen Bestand in gleichem Malf3, gleicher
Bauweise und entsprechender tGberbaubarer Grundstiicksflache, wie es der Bebau-
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ungsplan V-1 beinhaltet. Er &ndert vom Grundsatz her nur die Art der baulichen Nut-
zung von Kerngebiet in Allgemeines Wohngebiet.

Der Bebauungsplan hat keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zur Folge.

Ausgleichspflichtige Eingriffe i.S. des 8§ 1a Abs. 3 BauGB werden durch den Bebau-
ungsplan V-1-3 nicht vorbereitet.

2. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Der Bebauungsplan sichert durch seine Festlegungen vorrangig die Wohnnutzung
und damit den Bestand an zentral und verkehrsgunstig gelegenem Wohnraum sowie
eine konfliktfreie Nachbarschaft im Gebiet.

Die Planung ermdglicht zudem ergénzende Nutzungen wie kleinteilige Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen, die in geringem Umfang auch Arbeitsplatze entstehen
lassen. Insgesamt wirkt sich der Bebauungsplan deshalb positiv auf die Wohnbe-
durfnisse und Arbeitsstéatten aus.

3. Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung des Bezir-
kes ergeben sich durch den Bebauungsplan V-1-3 nicht.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Der Bebauungsplan V-1-3 sichert ein allgemeines Wohngebiet mit derzeit 153
Wohneinheiten. Diese Wohnungen sind seit 2014 genutzt.

Die erforderlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen werden mit den bestehenden
Bestandseinrichtungen im Bezirk abgedeckt.

Durch die Planung werden keine zusatzlichen Bedarfe an sozialer Infrastruktur her-
vorgerufen.

Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Das aus der Planung resultierende Verkehrsaufkommen wird bereits Uber das be-
stehende Verkehrsnetz abgewickelt. Die Leistungsfahigkeit Knotens Landsberger
Allee/ MatthiasstralRe wurde im Ergebnis des Verkehrsgutachtens zum gesamten
Bebauungsplan V-1 bereits vor Errichtung der im Geltungsbereich V-1 und auf des-
sen planungsrechtlicher Grundlage errichteten Bebauung realisiert. Auswirkungen
auf die Verkehrssituation werden durch die Planungen nicht hervorgerufen.

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 planungs-

54



rechtlichen Sicherung eines bereits errichteten Wohnungsbauvorhabens. Die Fest-
setzungen sichern die straf3enbegleitende geschlossene Bebauung mit einem grof3-
zugigen, durchgrinten Wohnhof und hinreichend Freiflache mit entsprechend vielfal-
tigen Nutzungsmaoglichkeiten. Es ist davon auszugehen, dass diese Planung keine
geschlechterspezifisch differenzierten Auswirkungen mit sich bringt.

Gleichfalls hat der Bebauungsplan positive Auswirkungen auf unterschiedliche Nut-
zergruppen wie Anwohner, Arbeitsbevoélkerung, Senioren und Kinder, da er die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Befriedigung von spezifischen Nutzungsan-
spruchen hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat und Gestaltung von Kommunikationsor-
ten sichert. Durch die Festsetzungen wird ein begriintes Wohnumfeld gesichert, das
— abgeschirmt von den verkehrsbelasteten angrenzenden Stral3en — insbesondere
Kindern, Jugendlichen, kinderbetreuenden Personen und alteren Menschen Raum
fur Spiel, Aufenthalt, Naherholung und Kommunikation bietet. Der Bebauungsplan
sichert ein Wohngebiet, dass das vorhandene Siedlungsgefiige an einem integrier-
ten Standort ergénzt. Dies kommt den Bedurfnissen aller Bevdlkerungsgruppen zu-
gute, da durch die in Verbindung mit vorhandenen und sozialen Einrichtungen Nut-
zungsmischung und -dichte geférdert und vielfaltige Mdglichkeiten zur raumlichen
Verflechtung unterschiedlicher Lebensinhalte durch eine angemessene Auslastung
gesichert werden.

Die Bebauungsplanfestsetzungen betreffen Frauen und Manner, unterschiedliche
Formen des Zusammenlebens, unterschiedliche Altersgruppen sowie unterschiedlich
mobile Bevdlkerungsgruppen gleichermal3en, eine einseitige und unausgewogene
Ausrichtung der Planung fur eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar.

4. Entschadigungsanspriiche

Ein Planungsschaden nach 8§ 39 ff BauGB ist nicht zu erwarten.

Die 7- Jahresfrist des 8§ 42 Abs. 2 BauGB (Plangewahrleistung) ist abgelaufen, so
dass Entschadigungsanspriche der Eigentimer gem. 8§ 42 Abs. 3 nur bei Eingriffen
in die ausgeiibte Nutzung bestehen.

Der Bebauungsplan V-1-3 greift nicht in baurechtlich genehmigte und somit bekann-
te, tatsachlich ausgelbte Baurechte ein. Es wirkt hier zusatzlich der baurechtliche
Bestandsschutz.

Der neu aufgestellte Bebauungsplan V-1-3 sichert planungsrechtlich die bestehende
Bebauung und bertcksichtigt die im Baugenehmigungsverfahren auf Wunsch der
Antragstellerin seinerzeit erteilten Abweichungen vom Bebauungsplan V-1.
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V. Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht (Senatsinformation und Informa-
tion der GL)

Mit Schreiben vom 14.06.2012 wurden die zustandige Abteilung der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt sowie die Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung Berlin-Brandenburg (GL) gemal 8 5 AGBauGB uber die Planungsabsicht in-
formiert.

Es wurden keine Bedenken oder Widerspriche zu den Zielen der Raumordnung
gemal den Grundséatzen des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) 2007 und des
Landesentwicklungsplans 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-1-3 nach §
6 AGBauGB durchgefihrt wird.

2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg hat am einen Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan V-1-3 und zugleich den Beschuss uber die Durchfiihrung der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Absatz 1 BauGB gefasst.

Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, die gemeinsam mit den
Bebauungsplanen V-1 und V-1-2 ermoéglichte Grundflache wird 20.000 m 2 nicht
Uberschreiten.

Der Bebauungsplan V-1-3 soll, im Zusammenhang mit der beabsichtigten Neuord-
nung der angrenzenden Geltungsbereiche V-1-1 und V-1-2 planungsrechtlich ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal’ 8 4 BauNVO sichern. Das Verfahren soll ge-
mal} § 13a des Baugesetzbuchs als beschleunigtes Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach 8 2 Absatz 4 des Baugesetzbuchs durch-
gefuhrt werden

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.08. 2012 im Amtsblatt fir Berlin Nr.35 auf
S.1524 verdffentlicht.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1
BauGB

Im beschleunigten Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemalf § 3 Abs. 1 BauGB und auf die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaf §
4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Der Bezirk hat dennoch eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Diese erfolgte zusammen mit der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens V-1-1 und V-1-
2, da die Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang stehen und gemeinsam den Bebauungsplan V-1 in Teilen andern.
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Die Beteiligung dauerte vom 31. August 2015 bis 30. September 2015 und wurde bis
einschlief3lich 07. Oktober 2015 verlangert. In dieser Zeit lagen die Bebauungsplan-
unterlagen im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Yorckstral3e 4-11, 6ffentlich
aus. Zudem konnten die Bebauungsplanunterlagen auf der Website des Bezirksam-
tes eingesehen werden. Am 30. September 2016 erfolgte zudem eine Informations-
veranstaltung. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Tagespres-
se vom 21.08.2015 bekanntgegeben.

Wahrend der vorgegebenen Frist gingen 134 schriftliche Stellungnahmen ein, die
sich im Wesentlichen auf die Neuplanungen in den Geltungsbereichen V-1-1 und V-
1-2 beziehen.

Die vorgetragenen AuRerungen waren in Bezug auf die kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes V-1-3 hinsichtlich Au3erungen zur Wahrung der gesunden Wohn-
und Arbeitsbedingungen ergédnzend zur Abwagung V-1-1 und V-1-2 zu wirdigen.

Das stadtebauliche Konzept der direkt angrenzenden Planung V-1-2 sieht zur be-
nachbarten Wohnbebauung im Geltungsbereich des V-1-3 deutlich gré3ere Ab-
standsflachen vor, als nach sie nach der Bauordnung Berlin erforderlich sind und
auch als es der Bebauungsplan V-1 vorsah. Grundsatzlich ist davon auszugehen,
dass gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt sind, wenn die Abstandsflachenregelungen
der Bauordnung eingehalten werden. Nach gangiger Rechtsauffassung sind die
durch das Abstandsflachenrecht geschitzten Rechtsguter, d.h. die Besonnung, Be-
luftung und Belichtung der Aufenthaltsraume mit Tageslicht, Brandschutz, Sozialab-
stand und die Durchliftung des Gebietes zum Schutz vor Luftverunreinigungen aus-
reichend gewahrleistet, wenn ein Bauvorhaben die erforderlichen Abstandsflachen
nicht unterschreitet. Die von der Neuplanung ausgehenden Auswirkungen auf den
Bebauungsplan- Geltungsbereich V-1-3 wurden im Rahmen der fir die B-Plane V-1-
1 und V-1-2 erarbeiteten Besonnungsstudie und der Schalltechnischen Untersu-
chung betrachtet.

Fur den Geltungsbereich V-1-3 war die geplante Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet einer der daflr geltenden Beurteilungsmal3stébe.

Im Ergebnis der Betrachtung wurden die Gebaudeabstande der an der 6ffentlichen
Durchwegung geplanten Bebauung im Geltungsbereich V-1-2 so angepasst, dass
sich fur alle Wohnungen im Geltungsbereich V-1-3 mit der neu geplanten Wohnbe-
bauung im Geltungsbereich V-1-2 eine ausreichende Belichtung und Besonnung der
Wohnungen sichergestellt wird. Auch notwendige Sozialabstdnde werden damit ge-
wabhrt.

Der Bebauungsplan V-1-3 wird die im Bebauungsplan V-1 noch direkt an der Ge-
baudeflucht verlaufende o6ffentliche Durchwegung entsprechend der vorgenomme-
nen Baulasteintragung von der Gebaudekante abriicken. Somit werden erforderliche
Sozialabstande zwischen den Nutzern der Durchwegung und den direkt betroffenen
Anwohnern der Matthiasgarten gewahrt.

Das Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg hat am 29.02.2016 das Ergebnis der
Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und dessen Berlicksichtigung bei der weiteren
Verfahrensdurchfiihrung 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.
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4. Beteiligung von Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Be-
lange gemal 8§ 4 Absatz 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemar
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 15. August 2016 bis einschliel3lich 26.
September 2016.

Mit dem Schreiben vom 15.08.2016 wurde den Behérden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange die Begriindung der Bebauungsplanentwurf V-1-3 sowie im Ein-
zelfall die Larmbewertung zugesandt. Von den 42 beteiligten Stellen aul3erten sich
32 innerhalb der vorgegebenen Frist. Von 10 Stellen liegen keine Auzerungen vor.

Die AuRerungen Bedenken, Anregungen und Hinweise wurden ausgewertet und in
der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf entsprechend geéndert/ erganzt.

Die stadtebaulichen Kennzahlen wurden anhand eines Hinweises mit der tatsachli-
chen Grundstiicksgrof3e auf der Grundlage der LIKA- Ausziige Uberprift und korri-
giert. Es wurde der Hinweis aufgenommen, dass die Flache zwar im Bodenkataster
des Landes Berlin als Altlastenflache Nr.840 erfasst ist. Der B-Plan Bereich V-1-3
wurde als Teilflache der Altlastenflache vom Verdacht auf schadliche Bodenverande-
rungen oder Altlasten befreit. Deshalb kann auf eine Kennzeichnung im B-Plan ver-
zichtet werden.

Daruber hinaus gab es eine Verdeutlichung zur Mindestabdeckung der Tiefgaragen-
abdeckung, die im Bereich der Baumpflanzungen auch dicker ausgebildet werden
darf. Dies ist Uber die textliche Festsetzung Nr.11 sichergestellt.

Hinsichtlich der Verkehrslarmbewaltigung wurde erganzend klargestellt, dass der im
Larmaktionsplan 2008 enthaltene Zielwert von 65/ 55 dB(A) tags/nachts den Be-
trachtungen als gesundheitsrelevanter Schwellenwert zu Grunde gelegt wird.

Unter 11.3.2 ,Aktive SchallschutzmalBnahmen* wurde erganzt, dass die finanzielle
Grundlage zum Austausch des vorhandenen Grol3pflasters in der Fahrbahn der
Pufendorfstral3e durch Asphalt mit der Aufnahme der MaRnahme Stralienumbau
Pufendorfstral3e in das Sonderprogramm ISEK erfolgt ist.

Daruber hinaus wurden Anpassungen der Begriindung zum aktuellen Stand der
FNP- Anderung aufgenommen.

Abwagungsrelevante Belange, die zu einer Plandnderung fuhrten, waren nicht Ge-
genstand betroffen.

5. Weitere Anderungen im Rahmen der Planfortschreibung und des
Fortgangs der Projektentwicklung

Im Rahmen der Planfortschreibung und Vorbereitung der Offentlichkeitsbeteiligung
sind Anderungen von Bebauungsplaninhalten im Vergleich mit dem Planstand zur
Behordenbeteiligung erfolgt. Dies betrifft folgende Punkte:

- Anderung der maximal zulassigen Oberkante des Hauptbaukorpers in maximal
zulassige Traufhéhe, wobei die Gebaudehdhe unverandert bleibt.

- Umformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 3 zu den Zuléassigkeitsvorausset-
zungen eines weiteren Geschosses oberhalb der festgesetzten Traufhéhe von
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68,8 m . NHN; Sicherung des Zuriicktretens des obersten zulassigen
Geschosses um 1,3 m hinter die Baugrenze

- Klarstellende Anderungen der textlichen Festsetzung Nr. 4 zur Zuléassigkeit von
Dachaufbauten/ Technikaufbauten

- Anderung der textlichen Festsetzungen Nr. 7 zum baulichen Schallschutz bei
geschlossenen AulRenbauteilen und Einfuhrung zuséatzlicher Bezugspunkte

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 8 zur larmoptimierten Grundrissgestal-
tung fur Hauptbaukorper und Staffelgeschoss

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 9 zur Gewahrleistung eines mittleren
Innenpegels nachts von 30 dB(A) bei gleichzeitiger Frischluftzufuhr fir Wohnun-
gen, die nur zur larmzugewandten Seite orientiert sind

- Berichtigung der Rechtsgrundlagen der textlichen Festsetzungen Nrn. 2, 3, 4 u. 6
- redaktionelle Erganzungen und Fortschreibung der Begriindung

Fur die Bestimmtheit der textlichen Festsetzungen 7- 9 wurden im Plan zuséatzliche
Punkte aufgenommen.

Die wesentlichen Planinhalte bleiben unverandert.

6. Verfahrensfortfihrung

Das “Gesetz zur Anpassung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz und anderer Vor-
schriften an europa- u. volkerrechtlicher Vorgaben® vom 29.05.2017 wurde im BGBI.
Nr. 32 vom 1.6.2017 bekanntgemacht. Durch Artikel 6 dieses Gesetzes wurde ins-
besondere das Baugesetzbuch (BauGB) geandert. Aktuell gilt das BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

GemanR Uberleitungsvorschrift des § 245¢ BauGB konnen Verfahren, die férmlich vor
dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nur dann nach den vor dem 13 .Mai 2017
geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S.
1 BauGB oder nach sonstigen Vorschriften dieses Gesetzes vor dem 16. Mai 2017
eingeleitet worden ist.

Da zu diesem mal3geblichen Zeitpunkt bereits die Behtrdenbeteiligung nach § 4
Abs.2 BauGB durchgefiuhrt war, wird dieses Bebauungsplanverfahren nach den vor
dem 13.Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

7. Erneute Beteiligung von Behtrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemal § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
10. Juli 2017 bis einschlief3lich 10. August 2017.

In dieser Zeit lagen die Bebauungsplanunterlagen zusammen mit denen der Bebau-
ungsplane V-1-1 und V-1-2 im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Yorckstral3e 4-
11, offentlich aus. Zudem konnten die Bebauungsplanunterlagen auf der Website
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des Bezirksamtes eingesehen werden. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in
der Tagespresse und im Amtsblatt fir Berlin vom 30.06.2017 bekanntgegeben.

Zum Bebauungsplanentwurf V-1-3 direkt wurden weder wahrend des vorgegebenen
Zeitraums noch nach Ablauf der Frist konkrete Stellungnahmen abgegeben.

Zu den zeitgleich durchgefihrten Verfahren V-1-2 und V-1-1 wurden Stellungnah-
men eingereicht, die in einigen Einzelaspekten auf den Bebauungsplan V-1-3 abstel-
len. Die betrifft die Themen, die in Bezug zu den Planungen des Bebauungsplanes
V-1-3 stehen:

e Gebaudehdhen/ Geschossigkeit der im V-1-2 geplanten Wohnbebauung, die di-
rekt an das Plangebiet V-1-3 angrenzt,

e Abstand der im V-1-2 geplanten Wohnbebauung zu den ,Matthiasgarten“ im Be-
reich der Durchwegung, insbesondere die dort geplanten Sockelgeschosse ent-
lang der Pufendorfstral3e und der Kopfbau gegentiber des Gebaudes Pufendorf-
stral3e 7,

e Erdrickende Wirkung und Verschattung der Gebaude PufendorfstralRe 7, 8,
e Verkehrsgutachten und zugrunde gelegte Annahmen,
e Larmimmissionen und Luftschadstoffe.

Die Auswertung/ Abwagung der Planungen der benachbarten Bebauungspléane V-1-
1 und V-1-2 erfolgte unter dem Aspekt der Wahrung der gesunden Wohnbedingun-
gen fur die im Bebauungsplan V-1-3 als Allgemeines Wohngebiet zu sichernde Be-
standsbebauung. Eine Abwéagung der Planinhalte der Bebauungsplane V-1-1 und V-
1-2 erfolgt abgestimmt aufeinander im jeweiligen Verfahren.

Bei der im Bebauungsplan V-1-3 als Allgemeines Wohngebiet zu sichernden Bebau-
ung handelt es sich um Wohngebaude, die auf der Grundlage des Bebauungsplanes
V-1 der auf der Flache der Matthiasgarten, einer Teilflache des festgesetzten Kern-
gebietes, Wohnungen oberhalb des 1. Vollgeschosses ermoglicht. Da im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wurde, dass die Mindestanforde-
rungen fur gesunde Wohnbedingungen sichergestellt sind, wurde einer planungs-
rechtlichen Befreiung fir Wohnnutzung auch im 1. Vollgeschol3 zugestimmt. Driber
hinaus wurde einer Befreiung fur ein zusétzliches Vollgeschol3 fur die Matthiasgarten
zugestimmt, da die zulassigen Gebaudeoberkanten und die zulassige Geschol3fla-
che nicht Gberschritten wurden.

Auf dieser Grundlage wurden die Bebauung der Matthiasgarten (Pufendorfstral3e 6-
6B, 7, 7A/ Matthiasstral3e 2-3) mit 6 Vollgeschossen und einem weiteren, als Nicht-
vollgeschol} errichteten Staffelgeschol3, gebaut.

Um fiir die Erdgeschol3zone der Bebauung eine Distanz zur offentlichen Block-
durchwegung sowie grine Vorgarten zu ermdglichen, wurde eine Befreiung von der
Verortung der Durchwegung erteilt.

Die gemal3 8§ 6 BauOBIn. erforderliche Mindest-Abstandflache (0,4 H) ist im B- Plan
V-1-3 durch die vorhandenen Bebauung ,Matthiasgarten“ entlang der Durchwegung
eingehalten und verlauft weitestgehend direkt an der Nachbargrenze zum Grund-
stiick Pufendorfstral3e 5B, gelegen im Geltungsbereich des B-Planes V-1-2. Im Be-
reich des Eckgebaudes Pufendorfstral3e 7 wurde der Baukorper von der im B-Plan
V-1 festgesetzten Baugrenze leicht zurlickgesetzt errichtet, so dass die Abstandfla-
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che hier etwas mehr als 0,4 betragt. Die Festsetzung der Baugrenze wird im Bebau-
ungsplan V-1-3 in diesem Teilabschnitt auf den Bestandsbaukdrper zurtickgefihrt.

Die auf dem Nachbargrundstiick Pufendorfstral3e 5B geplante Bebauung entlang der
Durchwegung (Flache ,a“) soll im Bebauungsplan V-1-2 so festgesetzt werden, dass
auch hier die Bebauung die Mindestabstandflachen zur Grundstticksgrenze nicht
Uberschreitet und damit an der schmalsten Stelle ca. 9,7 m erreicht.

Fur die stadtebauliche Situation der beidseitig entlang der Blockdurchquerung (Fla-
che ,a“) mit den Bebauungsplanen V-1-3 und V-1-2 festzusetzenden Gebaudeab-
stande zueinander bedeutet dies, dass daraus, unabhéngig von den Grundsticks-
grenzen, eine Uber die Mindestanforderungen der BauOBIn hinaus gehende, ausrei-
chende Belichtungs- und Besonnungssituation planungsrechtlich gesichert wird. Die-
se entspricht in den schmalsten Abschnitten ca. 2 x 0,45 H, insgesamt betrachtet ca.
0,9 H. In den weiteren Bereichen der mit dem Bebauungsplan V-1-2 entlang der
Blockdurchquerung zur Festsetzung beabsichtigten Wohnbebauung wird die Bebau-
ung noch deutlicher, auf 16,2 m von der Nachbargrenze zu den Matthiasgarten zu-
rickgesetzt, so dass bereits in diesem Bereich annahernd 0,8 H zur Grenze einge-
halten sind. Die Bebauung der Matthiasgarten im Geltungsbereich V-1-3 halt die Ab-
standflache von mindestens 0,4 H zu dieser gemeinsamen Grundstticksgrenze ein.

Anhand der dem B-Plan Begriindung im Anhang beigefligten Belichtungsstudie wur-
de darUber hinaus visuell nachgewiesen, dass die Besonnung und Belichtung fir die
im B-Plan nun als Allgemeines Wohngebiet festzusetzende Bebauung sichergestellt
sind. Mit der Achse der Durchwegung und der beidseitig geplanten Bebauung wird
qguer durch den Baublock eine zusatzliche Luftungsschneise freigehalten.

Der Abstand der im V-1-3 festzusetzenden Bebauung zur Bebauung auf der gegen-
Uberliegenden Bebauung StraRenseite Pufendorfstral3e 8 ist sehr grof3zuigig, die
festzusetzende Bebauung erzeugt eine Abstandflache, die die StralRenmitte gering-
fugig unterschreitet. Da die 6- geschossige Bebauung Pufendorfstral3e 8-9 auf der
gegenuberliegenden StralRenseite deutlich von der StralRe zurlickgesetzt ist, woraus
eine Abstandflache von ca. 0,8 H resultiert, entstehen zwischen den Gebauden Ab-
stédnde von ca. 26 — 28 m.

Die festzusetzende Bebauung schafft keine beengten oder einmauernden Situatio-
nen fur die vorhandene und die Umgebungsbebauung.

Die Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen, sowohl fur die festzusetzende
als auch fir die geplante und die bereits vorhandene Bebauung bleiben gewahrt.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde der verkehrliche IST-Zustand in Ab-
stimmung mit der Datenlage der Verkehrsverwaltung erfasst und bewertet. Fur den
Prognosehorizont 2025 wurden bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt die Verkehrsbelastungen und die dazugehdrigen Lkw-Anteile abgefragt und
im Weiteren bertcksichtigt.

Im Kapitel Verkehrsabschatzung wurden die Strukturdaten zusammengefasst und
die Verkehrserzeugung abgebildet. Weitere Grundlage ist das dem B-Plan zugrunde
liegende stadtebauliche Konzept mit der Anordnung der Tiefgaragenzu- und ausfahr-
ten an der Pufendorfstral3e und der Landsberger Allee. Die resultierende Verteilung
der zu- und abflieenden Verkehre wurde untersucht. Im Ergebnis kénnen unter Be-
rucksichtigung der Entwicklung des geplanten Quartiers die resultierenden Ver-
kehrsmengen insgesamt vertraglich abgewickelt werden.
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Entsprechend der dargestellten Verkehrsbelastungen im Prognose-Planfall sind die
MatthiasstralRe und die Pufendorfstral3e nach den Richtlinien fur die Anlage von
Stadtstrallen (RASt 06) als Wohnstrale mit Sammelfunktion zu klassifizieren. Die
Verkehrsmengen liegen weiterhin deutlich unter dem Grenzwert von 400 Kfz/h, der
als charakteristische Verkehrsbelastung in WohnstraRen anzusetzen ist.

Die im Verkehrsgutachten dargestellten Untersuchungen zum ruhenden Verkehr, zur
notwendigen Anzahl von Stellplatzen (Stellplatzschlissel) und zur Verkehrserzeu-
gung (Anwohner, Besucher, Beschaftigte, Kunden, und Lieferverkehr) stellen eine
sachgerechte Abwagungsgrundlage dar. Insbesondere die Anzahl der geplanten 325
Stellplatze im Geltungsbereich V-1-2 sind fir das Gesamtvorhaben als auskémmlich,
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 gewéhlte Ansatz mit einem MIV-Anteil von 30% stellt dartiber hin-
aus eine ,Worst Case“-Abschéatzung dar. Dieser Wert liegt tber den vorherrschen-
den Verhéaltnissen im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg mit deutlich unter 20%.

Die Auswirkungen der angrenzenden Bebauungspléane hinsichtlich Schall- und Luft-
schadstoffe wurden gutachterlich untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
die Planung zu keinen unzumutbaren Immissionen im Umfeld des Vorhabens fiihrt.

Der Bebauungsplan V-1-3 regelt dartber hinaus fir kiinftige genehmigungspflichtige
Baumalnahmen die zum Schutz des Wohnens erforderlichen MaRnahmen.

Zur Minderung der Larmbelastung an den bestehenden Wohngebauden der Pufen-
dorfstralRe wird durch Austausch des Kopfsteinpflasters durch Gussasphalt reagiert.
Durch diese MalRnahme kann eine Pegelminderung um bis zu 3 dB(A) erzielt wer-
den, so dass eine vollstandige Kompensation der vorhabenbedingten Pegelerho-
hungen maglich ist. Dartiber hinaus ist eine Umgestaltung der Pufendorfstral3e ge-
plant, dabei kdnnen verkehrsberuhigende MalRnahmen wie Gehwegvorstreckungen
und Aufpflasterungen (,Kreuzberger Kissen®) zu einer Larmminderung fuihren. Der
Stral3enzug Pufendorfstral3e / Matthiasstral3e wurde bereits im MaRnahmenplan des
Sonderprogramms ISEK fir das Stadtumbau Ost Gebiet ,Friedrichshain West*
(Stand 23.03.2016) aufgenommen.

In der ergdnzenden Stellungnahme zu den Auswirkungen auf die Luftschadstoffsitu-
ation bezuglich der geanderten Rahmenbedingungen der Tiefgaragenausfahrt zum
B-Plan V-1-2 vom 04.02.2016 werden die Auswirkungen dargelegt. Bei Beriicksichti-
gung der ErschlieBungssituation der Tiefgaragenzu- und ausfahrt an der Landeber-
ger Allee mit vorgeschriebenen Fahrtrichtungen rechts rein (aus Richtung Platz der
vereinten Nationen) und rechts raus (in Richtung SEZ Berlin) und den daraus resul-
tierenden Umwegfahrten, decken sich die entscheidenden getroffenen Aussagen zur
prognostizierten Verkehrsbelastung: Querschnittsbelastungen von jeweils bis zu
3.100 Kfz/Tag in der Pufendorfstral3e bzw. des MatthiasstralRe (vergl. Verkehrsgut-
achten Seite 11 - Prognoseverkehr 2025 im DTV [in Kfz in Kfz/24 h].

Aus den 0.g. Grinden ist zu schlussfolgern, dass die gesunden Wohn- und Arbeits-
bedingungen der im Planungsgebiet V-1-3 kinftig zulassigen Nutzungen, die grund-
satzlich mit den hier bisher zulassigen und bereits ausgetbten Nutzungen gewahrt
bleiben.
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Die Behorden und Tréager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.Juli
2017 Uber die Durchfuihrung der 6ffentlichen Auslegung informiert.

Funf der tiber die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB informierten
Behorden und Trager offentlicher Belange gaben eine RiuckaulRerung ab.

Das IT- Dienstleistungszentrum erklarte, dass ihre Belange von der Planung nicht
beruhrt sind.

Die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz verwies auf veranderte
rechtliche Rahmenbedingungen fur die Niederschlagsentwéasserung aufmerksam.
Sie verweist unter Bezug auf Seite 39 der Begrindung darauf, dass eine Bilanz der
im Bestand und im Planzustand versiegelten Flachen nicht enthalten, so dass nicht
nachvollziehbar ist, wodurch positive Effekte fur die Mischwasserkanalisation entste-
hen konnten.

Im Bebauungsplan V-1-3 wird darauf verwiesen, dass es sich um eine Bestandsfest-
setzung handelt. Die im Bebauungsplan V-1, der Grundlage fir die Genehmigung
der Bestandsbebauung war, sind Festsetzungen fur die Dachbegriinungen und das
gartnerische Anlegen der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen enthalten und tat-
sachlich so realisiert worden. Diese werden entsprechend der bereits erfolgten Rea-
lisierung in den Bebauungsplan V-1-3 ibernommen. Die Versiegelungsbilanz der
Planung entspricht hier dem realisierten Bestand und dem entsprechend festgesetzt.
Eine zusatzliche Versiegelung ist nicht moglich. Deshalb ist die konkrete Bilanzie-
rung in diesem Fall entbehrlich.

Die Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR) teilte mit, dass bauliche oder Grund-
stuicksinteressen sowie Belange der Abfallbeseitigung werden nach den vorliegen-
den Unterlagen nicht berthrt sind. Auch aus reinigungstechnischer Sicht bestehen
keine Einwande gegen die geplante Baumal3nahme.

Im Rahmen der Stellungnahme wurde auf bauliche Erfordernisse zur ordnungsge-
malen Leistungserbringung der Mullabfuhr und Straf3enreinigung hingewiesen. Sie
sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern betreffen ggf. die Genehmi-
gungs-/Ausfuhrungsplanung. Da es sich beim Geltungsbereich V-1-3 um ein Gebiet
handelt, welches bereits entwickelt und funktionsfahig ist, sind diese im Wesentli-
chen bereits bericksichtigt.

Die Stellungnahme der Vodafone Kabel Deutschland gab in ihrer Stellungnahme
Hinweise fur den Ausbau eines Neubaugebietes. Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen. Sie sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern betreffen die
ErschlielBung bzw. die Genehmigungs-/Ausfihrungsplanung. Das Planungsgebiet ist
bereits entwickelt und funktionsfahig.

Die Bundesnetzagentur gab die Empfehlung, die ihrerseits benannten Betreiber von
Richtfunkstrecken am Verfahren zu beteiligen.

Die benannten Betreiber wurden bereits im August 2016 im Rahmen des Verfahrens
nach 8§ 4 Abs.2 BauGB beteiligt und mit dem Schreiben vom 06.07.2017 Uber die
offentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs.2 BauGB informiert.

Im Ergebnis der Auswertung/ Abwagung der Stellungnahmen der Gber die Durchfih-
rung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs.2 S.3 BauGB informierten Behdrden
und Trager offentlicher Belange sind keine Erganzungen/Anderungen in den Bebau-
ungsplanunterlagen erforderlich.
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Die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz | C 31 (vormals Sen
Stadt Um IX C 31) wurde, da die textlichen Festsetzungen zum Larmschutz geandert
wurden, gemald § 4a BauGB mit Schreiben vom 06.07.2017 erneut am Verfahren
beteiligt.

In der Stellungnahme teilte die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz | C 31 mit, dass flr die Bebauungspléane V-1-1 bis V-1-3 weitere Hinweise zur
Luftreinhalte- und Larmaktionsplanung nach BImSchG § 47 entbehrlich sind.

Im Ergebnis der Abwagung der gem. § 4a Abs.3 S.4 BauGB erneuten Beteiligung
der Behorde waren demnach keine Ergadnzungen/Anderungen in den Bebauungs-
planunterlagen erforderlich.

Im Ergebnis der Auswertung und Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen
sind keine Plandnderungen oder Erganzungen erforderlich. In der Begriindung wur-
den redaktionelle Anderungen vorgenommen.

Das Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg von Berlin hat am 26.09.2017 mit der Vor-
lage V/087/2017

das Ergebnis der Interessensabwéagung nach erfolgter Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB,

das Ergebnis der Interessensabwégung nach erfolgter 6ffentlicher Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB,

den Bebauungsplanentwurf V-1-3 mit Begrindung einschliel3lich der darin enthalte-
nen Abwéagung sowie

den Entwurf der Rechtsverordnung

beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain- Kreuzberg hat die Beschlisse
am 11.10.2017 mit der DS/0478/V zur Kenntnis genommen.

8. Festsetzung des Bebauungsplans

Da der Bebauungsplan V-1-3 von dringenden Gesamtinteressen Berlins nicht be-
rahrt wird, kann er vom Bezirk festgesetzt werden.

Vor der Festsetzung des Bebauungsplanes wurde ein Deckblatt notwendig. Da bei
der zeichnerischen Umsetzung eines ca. 7,5 m Abschnittes der riickwértigen Bau-
grenze des Gebaudeteils Matthiasstral’e 6B diese versehentlich nicht direkt an die
tatsachliche, rickwartige Gebaudefassade, sondern bis an die rickwartige Grund-
stiicksgrenze zum Grundsttick Landsberger Allee 34 gezeichnet war. Es handelt sich
hier zweifelsfrei um eine zeichnerische Korrektur, wobei der beschriebene Abschnitt
der Baugrenze auf die in der Begriindung beschriebene Festsetzungsabsicht und
der Abwagung zu den nachbarlichen Belangen zurlckgefuhrt wird.

Aus diesem Grund wurde die zeichnerische Korrektur der Baugrenze einschlief3lich
der darunter liegenden Kartengrundlage im Rahmen einer redaktionellen Anderung
nach der o6ffentlichen Auslegung gemald 8§ 3 Absatz 2 BauGB und vor der Festset-
zung des Bebauungsplans V-1-3 vorgenommen werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 3 wurde entsprechend der Klarstellung in der Begrin-
dung redaktionell geandert.

Die Anderungen wurden in einem Deckblatt vom 20.11.2017 vorgenommen.
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Da es sich um redaktionelle Anderungen handelt, wird der Bebauungsplan V-1-3
ohne eine erneute (eingeschrankte) Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3
BauGB festgesetzt.

Nach erfolgter redaktioneller Uberarbeitung hat das Bezirksamt in seiner Sitzung am
20. Dezember 2017 den Bebauungsplan V-1-3 mit Deckblatt vom 20.11.2017 ein-
schlie3lich der Begrindung als Rechtsverordnung beschlossen.

Die Verordnung uber die Festsetzung des Bebauungsplans V-1-3 wurde am 20. De-
zember 2017 durch das Bezirksamt ausgefertigt und im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fur Berlin, Nr. 33, S. 723, am 30. Dezember 2017 verkindet.

Der Bebauungsplan V-1-3 ist seit dem 31. Dezember 2017 rechtskraftig.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634).

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
23. Juni 2015 (GVBI. S. 283).

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiucke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

aufgestellt:

Berlin, den 20.12.2017

Gez. Peckskamp
Fachbereich Stadtplanung
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B Anhang

1. Textliche Festsetzungen

1.

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet ist oberhalb der festgesetzten Traufhéhe von
68,8 m U NHN bis zu einer zulassigen baulichen Oberkante von 72,2 m Q.
NHN eine weitere Bebauung zulassig, wenn sie um mindestens 1,3 m von
den festgesetzten Baugrenzen (allseitig) zurlckgesetzt ist. Ausgenom-
men sind Treppenhauser, diese kénnen bindig mit der Baugrenze sein,
sowie die Bebauung an seitlichen Baugrenzen zu den Grundstticken
Landsberger Allee 32 und 42.

Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise oberhalb der geman
textlicher Festsetzung Nr.3 zuldssigen Oberkante von 72,2 m 0. NHN
Dachaufbauten wie Austrittsbauwerke fur Dachterrassen, Aufzugsuber-
fahrten, Schornsteine und Liftungsanlagen sowie Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien bis zu einer Grundflache von 25 vom Hundert der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses und einer Héhe von 2,5
m zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 45° - ge-
messen an den festgesetzten Baugrenzen (allseitig) des darunter liegen-
den Geschosses - zurtickbleiben.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Ga-
ragen unzulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahr-
ten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenvergul3, Asphaltierungen und Betonierungen sind un-
zulassig.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen die Aul3enbauteile, die

- entlang der Linien A1-A2 und A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9 bis zu einer
Hoéhe von 68,8 m . NHN,

- entlang der Linien B1-B2 und B3-B4-B5-B6-B7 oberhalb einer Hohe
von 68,8 m U. NHN

orientiert sind, resultierende bewertete Schalldamm-Mal3e (erf. R’y res)
aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Woh-
nungen und in Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsstatten,

- 35dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen,
- 40 dB(A) tags in Buarordumen und &hnlichen Raumen
nicht tiberschritten wird.
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10.

11.

Die Bestimmung der erf. R’y res €rfolgt fur jeden Aufenthaltsraum gemaf
der Anlage der Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung vom
24. Februar 1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist ab-
weichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fir Raume der Zei-
len 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beur-
teilungspegel aul3en fir den Tag L, rund fur die Nacht L;,  sind fur Stra-
Ren gemal 8§ 3 und fur Schienenwege gemalf 8 4 der Verkehrslarm-
schutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember
2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden entlang der Linien Al-
A2, A3-A4-A5-A6-A7-A8-A9 bis zu einer Hohe von 68,8 m G. NHN sowie
entlang der Linien B1-B2 und B3-B4-B5-B6-B7 oberhalb einer Héhe von
68,8 m u. NHN mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens
zwei Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem Fenster zur larmab-
gewandten Seite ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen entlang der Linien A3-A4-A5 und
A6-A7-A8 bis zu einer Hohe von 68,8 m 0. NHN sowie entlang der Linie
B4-B5-B6 oberhalb einer Hohe von 68,8 m . NHN, deren Aufenthalts-
raume nur zu diesen Linien orientiert sind.

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen

- entlang der Linien A3-A4-A5 und A6-A7-A8 bis zu einer Hohe von
68,8 m u. NHN sowie

- entlang der Linie B4-B5-B6 oberhalb einer Héhe von 68,8 m . NHN,

deren Aufenthaltsraume nur zu den oben genannten Linien orientiert sind,
in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei
Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens der Halfte der AufenthaltsrAume
(bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung oder
durch andere bauliche Malinahmen gleicher Wirkung an AufRenbauteilen
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewéahrleisten, dass ein Beur-
teilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
R&umen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten
wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erd-
gas oder Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer
Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massen-
strome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den
Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hochstens denen
von Heizdl EL sind.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Das gilt auch,
wenn unter diesen Tiefgaragen hergestellt werden. Die Erdschicht Gber
der Tiefgarage (inklusive Drainage) muss mindestens 0,8 m betragen. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten und unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1
der Baunutzungsverordnung.
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12.

13.

14.

Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens zwei Drittel der Dachflachen
der zugelassenen obersten Geschosse extensiv zu begrinen; dies gilt
nicht fur technische Einrichtungen. Der durchwurzelbare Teil des Dach-
aufbaus muss mindestens 0,1 m betragen. Die Bepflanzungen sind zu er-
halten.

Die Flache ,a“ ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Fest-
setzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen
der in 8§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er
Kraft.
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2. Gutachten/vertiefende Untersuchungen

BeSB - Berlin Schalltechnisches Biro: ,Matthiasgarten“- Bebauungsplan V-1-3,
Auswirkungen der Verkehrsgerausche auf die Bebauung und erganzende Stellung-
nahme vom Juni 2017

BeSB — Berlin Schalltechnisches Biro: Schalltechnische Untersuchung zur Rea-
lisierbarkeit der Bebauungsplane ,An der alten Méalzerei“ (V-1-1) und ,Wohnquartier
Friedrichshain-Hofe* (V1-2), Mai 2016

FPB — Freie Planungsgruppe Berlin: Verkehrsgutachten zu den Bebauungsplan-
verfahren V-1-1 und V-1-2, Wohnquartiere ,An der Malzerei“ und Friedrichshain-
Hofe", Februar 2016

Hoffmann Leichter: Luftschadstoffgutachten zu den Bebauungsplénen V-1-1 und V-
1-2 in Berlin-Friedrichshain, Februar 2016 und ergédnzende Stellungnahme vom 04.
Februar 2016
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Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

73. Jahrgang

Nr.33  30. Dezember 2017 723

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans V-1-3
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 (BGBL. I S. 3634), in
Verbindung mit § 6 Absatz 3 und mit § 11 Absatz 1 des Gesetzes zur
Ausfithrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBL. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetz
vom 6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan V-1-3 vom 22. Juni 2017 mit Deckblatt vom
20. November 2017 fiir die Grundstiicke Matthiasstrafle 2 —3 und
PufendorfstraBe 6 —6B, 7—7A im Bezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg, Ortsteil Friedrichshain, wird festgesetzt. Er dndert teilweise
den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Bebauungsplans 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 Entschidigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschddigungsanspriichen bei nicht fristge-
méBer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

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

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschrif-
ten, die in § 214 Absatz 1 Satz | 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 Fldchennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Maingel 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 Méangel gemal} § 215
Absatz 1 des Baugesetzbuchs und gemél § 32 Absatz 2 des Gesetzes

zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschriankung 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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