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l. Planungsgegenstand 5

L. Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung
1.1 Veranlassung

Nach der politisch-wirtschaftlichen Wende und der Wiedervereinigung Berlins rlickte
der Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg rasch ins Augenmerk von Verwaltung und
Privatwirtschaft. Seit Anfang der 90er Jahre befassten sich verschiedene Planungen
mit diesem zentral gelegenen, teilweise brachgefallenen Gebiet. Der Beschluss zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes wurde am 18.03.1991 gefasst. Die Gr&Be seines
Geltungsbereichs wurde mehrmals geandert, zuletzt mit Bezirksamtsbeschluss vom
11.09.2001.

Anlass fur die Neubeplanung des Gebietes war die an den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg herangetragene Absicht eines amerikanischen Investors, auf dem von ihm
erworbenen Gelande des ehemaligen Ostglterbahnhofs eine Mehrzweckveranstal-
tungshalle zu errichten. Fur die Mehrzweckveranstaltungshalle ,Arena am Ostbahnhof®
wurde ein eigenstandiger vorhabenbezogener B-Plan 2-4 VE aufgestellt. Das Areal des
ehemaligen Ostglterbahnhofs soll in der Folge insgesamt stadtebaulich neu geordnet
und bebaut werden, wozu der Bebauungsplan V-3 die planungsrechtlichen Vorrausset-
zungen schaffen soll. Die Flachen des neuen Stadtquartiers sind dabei rdumlich und
funktional mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-4 VE zum Bau der Mehr-
zweckveranstaltungshalle ,Arena am Ostbahnhof* verknlpft, dessen Geltungsbereich
von dem des Bebauungsplans V-3 teilweise umschlossen wird.

Durch die Neuordnung der ehemaligen Bahnflachen des Ostgiterbahnhofs unter Ein-
beziehung gewerblich genutzter Flachen sollen die Grundlagen fur die Entwicklung ei-
nes lebendigen innerstadtischen Stadtquartiers geschaffen werden. Entsprechend den
Zielvorgaben, die ihren Ausdruck auch in den Rahmenplanungen, dem Planwerk In-
nenstadt und dem Leitbild Spreeraum finden, ist beabsichtigt, kerngebietstypische Nut-
zungen mit einem erheblichen Wohnanteil und gesamtstadtischer Ausstrahlung zu
entwickeln.

Die geplante stadtebauliche Neuordnung entspricht dabei insofern den Zielstellungen
nachhaltiger Entwicklung, als zentrennahe, mindergenutzte Flachen in den Stadtorga-
nismus integriert werden und somit einen wesentlichen Beitrag zur Aufwertung des
Stadtteils sowie der City/Ost leisten.

1.2 Erforderlichkeit

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir eine geordnete und umweltvertragliche stadtebauliche Neuordnung
zu schaffen. Die mit stddtebaulichem Konzept geplante Bebauung des etwa 18 ha gro-
Ben Gebiets wére hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der ErschlieBung nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig.

1.3  Umweltvertraglichkeitsprifung
Das Erfordernis einer UVP ist im UVPG in der Fassung vom 27.07.2001 geregelt. Ge-

man Nr. 18.8 der Anlage zum UVPG sind Bebauungsplane fir ,Stadtebauprojekte fir
sonstige bauliche Anlagen® im Innenbereich UVP-vorprifungspflichtig, sofern sie eine
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l. Planungsgegenstand 6

zulassige Grundflache von 20.000 m? (berschreiten. Falls die Vorprifung ergibt, dass
voraussichtlich erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind,
ist das Vorhaben UVP-pflichtig.

Far den Plan V-3 ist eine Vorprifung mit dem Ergebnis durchgefiihrt worden, dass er-
hebliche nachteilige Auswirkungen zu erwarten sind. Die danach festgestellte UVP-
Pflicht ergreift durch die Kumulation auch die beiden benachbarten Plane V-83 und 2-4
VE. Denn gemaRB § 3b Abs. 2 Satz 3 UVPG sind solche Vorhaben in eine Kumulation
einzubringen, die in sich selbst mindestens den Vorprifungswert (hier: 20.000 m?) {-
berschreiten. Dieses ist hier der Fall. Entscheidend ist auch, dass bei den Planverfah-
ren V-83, V-3 und 2-4 VE von der "gleichzeitigen Verwirklichung" auszugehen ist — der
Begriff der Gleichzeitigkeit bezieht sich auf das Planaufstellungsverfahren und nicht auf
die bautechnische Durchfihrung auf der Grundlage der Angebotsplanung. Dartber
hinaus stehen die benachbarten Planverfahren in einem engen raumlichen Zusam-
menhang. Die Planverfahren V-83, V-3 und 2-4 VE sind daher insgesamt als kumulie-
rende Vorhaben UVP-pflichtig.

Im Rahmen des Scoping-Termins am 28.01.2002 wurde mit den Tragern 6ffentlicher
Belange der Untersuchungsrahmen definiert. Der gem. § 2a BauGB erforderliche Um-
weltbericht ist Bestandteil der Begrindung (siehe Teil Il Kapitel 1). Er bezieht sich
nicht nur auf die Planverfahren des Plangebiets V-3 sowie des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 2-4 VE, sondern betrachtet auch die kumulierenden Wirkungen, die
sich durch die Nachbarschaft mit dem Plangebiet auf dem Postareal (V-83) ergeben
bzw. ergeben kdnnen. In Teil Il Kapitel 1 der Begrindung werden die fir die Konflikt-
bewaéltigung des Bebauungsplans V-3 relevanten Aspekte des Umweltberichtes abge-
wogen.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Geltungsbereich

Der 18,2 ha groBe Geltungsbereich umfasst die Grundstliicke MihlenstraBe 4-11, 31—
33 und eine Teilflache des Grundstlicks MihlenstraBe 12-30 im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg. Folgende Flurstiicke gehdren dazu: die Flursticke 24, 28, 39, 40, 62, 63,
64, 65, 66, 67, 69, 71, 74, 75, 93, 97, 98, 100, 113, 104, 106, 107, 108, 110 und 111
der Flur 25 sowie eine Teilflache des Rummelsburger Platzes.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans
V-83, das sogenannte Postareal, im Norden durch die Bahngleise und den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2—4 VE, im Osten durch die War-
schauer Brlicke und die hintere westliche Grundstiicksgrenze mit den Gebauden an
der Warschauer StraBe, sowie im Stden durch den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans V-74 mit der MlhlenstraBe, einer Teilflaiche des Rummelsburger Platzes und
dem

Uberwiegenden Teil des Spreeufers zwischen BrommystraBe und Oberbaumbriicke
begrenzt. Ostlich der Warschauer Briicke wird der Bebauungsplan V-67 aufgestellt.

22 Bestand
2.2.1 Lage des Plangebiets

Das Planungsgebiet gehdrt zum Statistischen Gebiet 117 und liegt im Spreeraum des
Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg am &stlichen Rand der Berliner Innenstadt. Es ist nur
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l. Planungsgegenstand 7

von der MihlenstraBe aus zugéanglich. Neben den Bahngleisen im Norden bilden im
Osten die Warschauer Briicke und im Westen das Gelédnde des ehemaligen Postbahn-
hofs derzeit Barrieren zu den angrenzenden Stadtquartieren. AuBerdem verhindert die
stdlich entlang der MuihlenstraBe verlaufende East-Side-Gallery den Zugang zum
Spreeufer. Der Ostbahnhof liegt etwa 300 m von der westlichen Geltungsbereichs-
grenze entfernt, S- und U-Bahnhof Warschauer StraBe liegen an der &stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze auf dem StraBenniveau der Warschauer Briicke.

2.2.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Orts- und Landschaftsbild ist diffus, es gibt keine einheitliche Baustruktur. Die
Grundsticke sind teilweise unter Wert genutzt bzw. brachgefallen. Neben einigen we-
nigen Baukdrpern mit altbautypischen Héhen in der MihlenstraBe finden sich auf dem
Areal noch einige teilweise niedrige, aber auch héhere Gebaude von 4-28 m Héhe. Ei-
ne ehemalige, bis zu 35 m hohe Betonmischanlage ist nicht mehr in Betrieb und wurde
abgebaut. Der Bahnbetrieb wurde im September 2002 aufgegeben. Die Gleisanlagen
und die Gebaude im norddstlichen Bereich wurden bereits abgeraumt.

Das Gebiet wurde als Bahnflache sowie durch bahngebundene und logistische Nut-
zungen gepragt. Derzeit befinden sich auf dem Gelédnde noch ein Gebrauchtwagen-
handler, eine Tankstelle, eine Obdachlosenunterkunft, ein BSR-Betriebshof, eine Auto-
lackiererei ein Burohochhaus sowie Diskotheken und Clubs.

2.2.3 ErschlieBung
2.2.3.1 Verkehr

Offentlicher Verkehr

Das Plangebiet ist sehr gut durch den 6ffentlichen Personennahverkehr erschlossen.
Im n&heren Umfeld liegen folgende Bahnhofe und Haltestellen des schienengebunde-
nen Verkehrs:

e S-Bahnhof Warschauer StraRe,

e U-Bahnhof Warschauer StraBe,

e StraBenbahn-Haltestellen S+U-Bhf. Warschauer StraBe und — nérdlich der
Warschauer Briicke — S-Bhf. Warschauer StraBe,

e Ostbahnhof mit Fern-, Regional- und S-Bahnanschluss,

e sowie Bushaltestellen am Ostbahnhof und in der Warschauer StraBe.

Aufgrund der dichten Zugfolge und der Blndelung zahlreicher Linien ist der S-
Bahnverkehr besonders leistungsfahig. Die nachstgelegene Buslinie fihrt entlang der
Warschauer StraBe und erfasst den éstlichen Teil des Gebiets.

Die fuBlaufigen Einzugsradien des schienengebundenen Nahverkehrs (SNV) von etwa
600 m erfassen das gesamte Gebiet. 80 % des Gebiets liegen im Einzugsbereich von
mindestens 2 Haltestellen des SNV, Uber die Hélfte befindet sich sogar im Einzugsbe-
reich von 3 Haltestellen.

Motorisierter Individualverkehr

Die sudlich gelegene MihlenstraBe ist Teil einer groBraumigen Verbindung von der Ci-
ty West GOber die Leipziger StraBe in die City Ost und weiter in den Stdosten der Stadt
zum Flughafen Schénefeld und zur Autobahn Berliner Ring. Weitere Anbindungen des
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l. Planungsgegenstand 8

Plangebiets bestehen Uber die Warschauer StraBe, StraBe der Pariser Kommune und
Lichtenberger StraBe zur B 1/5 als wichtiger Uberregionaler Ost-West-Verbindung.
Darlber hinaus werden Uber die Oberbaumbriicke, Michaelbriicke und die Schilling-
briicke der Ortsteil Kreuzberg und VerbindungsstraBen nach Neukélin, Mitte, Tiergar-
ten und Charlottenburg erreicht. Wie Ermittlungen der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung im Jahr 1998 ergaben, bestehen die gréBten Verkehrsbelastungen der umge-
benden StraBen 6stlich des Knotens Warschauer StraBe / Stralauer Allee mit 52.260
Kfz/Tag. In der MiUhlenstraBe wurden 41.370 Kfz/Tag und in der Warschauer StraBe
39.030 Kfz/Tag ermittelt. Die Verkehrsbelastungen im Zuge der Stralauer Allee und der
MuihlenstraBe stellen kein Kapazitatsproblem dar (auBer zu Spitzenstunden).

Das Verkehrsaufkommen im Plangebiet wird insbesondere durch die dort ansassigen
Firmen verursacht. Hier wurden etwa 4.850 Kfz in 24 Stunden erhoben. Bei einer Ver-
kehrszahlung im Jahr 2002 wurden 192 Kfz mehr in 24 Stunden gezahlt, die am Rum-
melsburger Platz auf das Gelande ein- und ausfuhren.

Technische Infrastruktur

Medien der technischen Infrastruktur sind in der MihlenstraBe vorhanden. Eine Ver-
sorgungsleitung zur Fernwarme liegt unterhalb der Warschauer Brilcke.

2.2.4 Eigentums- und Pachtverhaltnisse

Die Grundstlcksflachen innerhalb des Bebauungsplans sind tberwiegend Flachen, die
im Eigentum der Anschutz Entertainment Group (AEG) stehen. Dies betrifft die
Grundstiicke MahlenstraBe 12 — 30 (Flurstiicke 71, 74, 98, 100, 104, 106, 107, 108,
und 113) und 33 (Flurstiicke 93 und 97). Aus dem Flurstiick 106 wurden inzwischen
die Flursticke 117 und 118 und aus dem Flurstick 113 die Flurstiicke 119 und 120
gebildet. Die AEG hat weiterhin von der DB AG das Grundstick MihlenstraBBe 11
(Flurstiick 39) erworben, flir das die Eigentumsumschreibung noch nicht grundbuchlich
vollzogen, aber bereits beantragt und gesichert ist.

Die Grundstlicke MuhlenstraBe 4-5, 7 und 8, bestehend aus den Flurstiicken 28, 62,
63, 65, 66 und 69 sowie das Grundstick MiuhlenstraBe 9-10 (Flurstiick 24) gehdéren
der BSR. Flurstick 110 ist durch bestandskraftigen Vermdégenszuordnungsbescheid
der DB AG zugeordnet worden und als deren Eigentum im Grundbuch eingetragen.
Dieses Flurstiick wird voraussichtlich bis auf weiteres im Privateigentum Dritter verblei-
ben. Fir das Flurstiick 111, als dessen Eigentimer im Grundbuch noch die DB AG
eingetragen ist, liegt ein Vermdgenszuordnungsbescheid zugunsten der BSR vor, der
Gegenstand eines anhangigen verwaltungsgerichtlichen Verfahrens ist. Die Grundstu-
cke MihlenstraBe 6 (Flurstiicke 64 und 67) und 31-32 (Flurstiick 75) befinden sich im
Privateigentum Dritter.

Die Miet- und Pachtvertrdge der noch auf den Grundstiicken verbliebenen gewerbli-
chen Nutzer haben unterschiedliche Laufzeiten. Verhandlungen Uber die Verlangerung
oder vorzeitige Beendigung der Miet- bzw. Pachtverhéltnisse sind Sache der Vertrags-
parteien. MaBnahmen nach §§ 180 und 181 BauGB (Sozialplan und Hérteausgleich)
sind nicht erforderlich.

2.2.5 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die im Verzeichnis der Baudenkmale
in Berlin aufgefiihrten Baudenkmale Warschauer Briicke (Bahnanlage, Dienstgebaude
des Schlesischen Guiterbahnhofs, um 1900, Erweiterungsbau von 1910) und Muhlen-
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l. Planungsgegenstand 9

straBe 8 (Wohnhaus und Kontor der Getreidemuhle, 1887 von F. Frohneike). Weiterhin
liegen Teile des Denkmalbereichs (Ensemble) MihlenstraBe 33 Schlesischer Giiter-
bahnhof (mit der Lokleitung, um 1928 von Richard Brademann) und die Gesamtanlage
MuhlenstraBe 33 Ostglterbahnhof (mit Verwaltungsgebaude und Pfértnerloge, um
1907 von Kach und dem Baubureau Schlesischer Bahnhof) innerhalb des Planbe-
reichs.

Das Dienst- und Empfangsgebaude westlich der Warschauer Briicke wurde vor allem
von der Warschauer Bricke aus wahrgenommen und war aufgrund des historischen
und rdumlichen Zusammenhangs mit der Entwicklung Berlins in die Denkmalliste auf-
genommen worden. Es befand sich in einem schlechten baulichen Zustand und wurde
Anfang des Jahres 2003 abgerissen. Das Landesdenkmalamt hat mit Datum vom
16.12.2002 die Abrissgenehmigung erteilt.

Der Denkmalbereich (Ensemble) MihlenstraBe 33, Schlesischer Gulterbahnhof um-
fasst neben dem Gebéaude der Lokleitung von Richard Brademann aus dem Jahr 1928
die im Bereich des B-Plans V-83 liegenden Bestandteile Wasserturm (1880 von Mdller)
und Drehscheibe (um1906). Ebenfalls innerhalb des Denkmalbereichs MulhlenstraBe
33 liegt die Gesamtanlage Ostguterbahnhof mit dem um 1907 von Kach und dem Bau-
bureau Schlesischer Bahnhof errichteten Ubernachtungs- und spéateren Verwaltungs-
gebaude nebst Pfértnerloge. Die Gebaude werden erhalten und in die Bebauung integ-
riert. In Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt und der unteren Denkmalschutzbe-
hérde sind denkmalgerechte Losungen moglich und im Baugenehmigungsverfahren zu
konkretisieren.

Das als Baudenkmal eingetragene Wohn- und Kontorhaus der Getreidemihle, das
Vorderhaus MihlenstraBe 8 wird erhalten.

In der ndheren Umgebung befinden sich noch einige weitere Baudenkmale wie:

U-Bahnhof Warschauer StraBBe, Hochbahn und Oberbaumbriicke,
der sogenannte ,Industriepalast”, Warschauer StraBe,
Speichergebaude an der Spree,

East-Side-Gallery, MihlenstraBe,

Postbahnhof.

2.3 Planerische Ausgangssituation
2.3.1 Ehemals planfestgestellte Bahnanlagen

Bei den durch die AEG von der DB AG und der DB Netz AG erworbenen Flachen han-
delt es sich um Flachen mit ehemals planfestgestellten Bahnanlagen. Das Eisenbahn-
bundesamt hat die Flachen durch Bescheid vom 27.12.2002 aus der eisenbahnrechtli-
chen Widmung entlassen. Die Bekanntmachung des Entwidmungsbescheids ist im
Amtsblatt von Berlin Nr. 3 vom 24.01.2003, S. 210 erfolgt. Damit ist die Entwidmung in
Kraft getreten.
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l. Planungsgegenstand 10

2.3.2 LEP eV, Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm

2.3.2.1 Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Berlin-Brandenburg (LEP eV)

Laut zeichnerischer Darstellung des LEP eV liegt das Plangebiet im Siedlungsbereich
von Berlin. Die textlichen Festlegungen gliedern sich in abwagungspflichtige Grundsat-
ze, die bei Planungsentscheidungen in die Abwagung einzustellen sind, und in beach-
tungspflichtige Ziele, die als sach- oder raumkonkrete Letztentscheidungen der Lan-
desplanung zu beachten, das heiBt konkret umzusetzen sind. Fiir das Plangebiet sind
insbesondere die folgenden Ziele und Grundséatze von Interesse:

Ziel 1.0.1 In Siedlungsbereichen sind flir die Siedlungstatigkeit vorrangig die vorhande-
nen innerértlichen Potenziale durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu aktivieren.
Erneuerung und Verdichtung haben Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfla-
chen. Brachliegende bzw. brachgefallene Bauflachen sollen schnellstmdglich beplant
und einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Grundsatz 1.0.6 Zur Vermeidung von Verkehr sind die Funktionen des Wohnens und
Arbeitens, der Versorgung und Erholung einander rdumlich zuzuordnen und quantitativ
ausgewogen zu entwickeln.

2.3.2.2 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan (Bekanntmachung vom 13.11.2003 - Stadt | B 12)
stellt fir den Geltungsbereich gemischte Bauflachen (M1) dar. AuBerdem ist eine Alt-
lastenverdachtsflache gekennzeichnet.

Wegen der stadtebaulichen Pramissen fir den Spreeraum und der geédnderten Ziele
fir das Gelande des ehemaligen Ostguterbahnhofs wurde der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren zu dem vorhabenbezogenen B-Plan 2-4 VE und dem B-Plan V-3 ge-
maB § 8 Abs. 3 BauGB geéndert. Vor der Anderung stellte der Flachennutzungsplan
fir den Geltungsbereich anstelle der gemischten Bauflache (M1) gewerbliche Baufla-
chen und gemischte Bauflachen (M2) sowie eine Ubergeordnete HauptverkehrsstralBe
dar. Bei dem nunmehr als gemischte Bauflache (M1) dargestellten Areal, das ein
Ortsteilzentrum mit besonderer Funktion fur Freizeitnutzungen inklusive Einzelhandels-
konzentrationen einschlieBt, wird aus Grinden der Darstellungssystematik innerhalb
des S-Bahn-Ringes auf das Symbol ,Einzelhandelskonzentration“ verzichtet. Die Dar-
stellung einer Ubergeordneten HauptverkehrsstraBe ist entfallen.

2.3.2.3 Landschaftsprogramm

GemaB Landschaftsprogramm soll in den besiedelten Bereichen die naturhaushalts-
wirksame Flache durch eine Vielzahl an BegriinungsmaBnahmen, zu denen auch
Dach- und Fassadenbegrinungen gehdéren, erhéht werden.

Die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes sind — nicht zuletzt aufgrund der
geringen Grundwasserflurabstédnde im Gebiet — unbedingt zu beachten, fir eine dezen-
trale Regenwasserversickerung ist Sorge zu tragen.

Die Lage im Vorranggebiet Luftreinhaltung erfordert neben der Sanierung von Altanla-
gen und dem Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen insbesondere MaBnah-
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men zur Emissionsminderung sowie die Erhaltung von Freiflachen bzw. die Erh6hung
des Vegetationsanteils.

Aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes kommt — neben der Erhaltung wertvoller Bio-
tope und Baume und der Entwicklung értlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserwei-
terungen — der Schaffung zusatzlicher Lebensradume fir Flora und Fauna und der Aus-
wahl gebietstypischer Baumarten sowie der extensiven Pflege von Grin- und Parkan-
lagen eine hohe Bedeutung zu.

Charakteristische Stadtbildbereiche und markante Landschafts- und Grinstrukturen
sind zur Verbesserung der Stadtgliederung zu erhalten und zu entwickeln. Von beson-
derer Bedeutung ist auch die Anlage von begriinten StraBenrdumen.

2.3.3 Stadtentwicklungsplédne und Bereichsentwicklungsplanung

StEP Verkehr

Der StEP Verkehr ist ein strategisch orientiertes Handlungskonzept und wurde am
08.07.2003 vom Senat beschlossen. Leitbild und Ziele miinden in konkrete Hand-
lungsempfehlungen fir die Mobilitatspolitik des Landes. Das Verkehrskonzept, das
dem FNP und dem StEP Verkehr zugrunde liegt, geht davon aus, dass ein System von
RingstraBen bzw. Tangenten am besten geeignet ist, die Innenstadt vom Durchgangs-
verkehr zu entlasten.

Diesem Ziel soll die Verldngerung der Stadtautobahn A 100 vom Siidosten tber Ost-
kreuz bis zur Frankfurter Allee dienen, die voraussichtlich nicht vor 2015 realisiert wird.
Der StEP Verkehr stellt die Prioritaten fir die mittelfristigen und langfristigen Planungen
dar. Zu den verkehrlichen Prioritdten bis 2030 zahlt danach die Verlangerung der Au-
tobahn A100 bis zur Frankfurter Allee. Im Flachennutzungsplan ist diese MaBnahme
ebenfalls dargestellt.

Eine bislang geplante tGbergeordnete HauptverkehrsstraBe, die sogenannte verlangerte
HauptstraBe, soll zunachst nicht weiter verfolgt werden. Nunmehr ist vorgesehen, die
StraBe, die im Geltungsbereich als geplante VerbindungsstraBe R bezeichnet wird, als
oOrtliche ErschlieBungsstraBe zwischen MuihlenstraBe und Markgrafendamm auszu-
bauen.

Gemal der Bestandskarte zum Ubergeordneten StraBennetz ist die MihlenstraBe der-
zeit als StraBe der Stufe | (groBraumige StraBenverbindung), die Oberbaumbriicke und
die Warschauer StraBe sind jeweils als StraBen der Stufe Il (Ubergeordnete StraBen-
verbindung) eingestuft. GemaB dem StEP Verkehr soll bis zum Jahr 2015 die War-
schauer StraBe — als Teil eines Innenstadt-Entlastungsrings — die Funktion einer groB-
raumigen StraBenverbindung (Stufe 1) Gbernehmen, wahrend die Oberbaumbriicke in
stdlicher Verlangerung weiterhin als Ubergeordnete StraBenverbindung (Stufe II) ein-
gestuft bleibt und die MuhlenstraBe nur noch die Bedeutung einer értlichen StraBen-
verbindung (Stufe lll) Gbernehmen soll.

Fir den 6ffentlichen Verkehr existieren folgende mittel- und langfristige Planungen:

e Geplante Grundsanierung des S-Bahnhofs Warschauer StraBe sowie Umbau
der S-Bahnstrecken in diesem Bereich von Linien- auf Richtungsbetrieb, Sanie-
rung der S-Bahntrasse zwischen den Bahnhéfen Ostbahnhof und Ostkreuz,

e Herstellung einer Streckenverbindung zwischen der Stadtbahn/ Frankfurter
Bahn (Ostbahnhof) und Ostbahn/ Wriezener Bahn (Lichtenberg) fir den Perso-
nenverkehr im Regionalverkehr,
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e Verldngerung der U-Bahnlinie U1 zum S-Bahnhof Warschauer StraBe, um die
Umsteigebeziehungen zu S- und StraBenbahn zu optimieren, und langfristig bis
zum U-Bahnhof Frankfurter Tor sowie

e langfristig die Umlegung der StraBenbahn im Bereich Warschauer Brilicke
zwecks Verbesserung der Umsteigeverhaltnisse.

StEP Zentren und Einzelhandel / Zentren und Freizeit

Der ,Stadtentwicklungsplan: Zentren und Einzelhandel, Teil 1“ ist eine gesamtstadti-
sche sektorale Planung des Senats, die zum Ziel hat, die Zentren- und Einzelhandels-
entwicklungskonzentrationen stadtvertraglich zu steuern und sicherzustellen, dass ge-
samtstadtische Entwicklungsziele Berlcksichtigung finden. Die Qualitaten der poly-
zentrischen Struktur Berlins sollen gesichert werden.

Gegenwartig wird der ,StEP Zentren und Freizeit, Teil 2 erarbeitet, der neue Tenden-
zen im Einzelhandel aufzeigt, Handlungsbedarfe in stadtischen Zentren einschéatzt und
groBflachige Einzelhandelsentwicklungen sowie auf Erlebniseinkauf orientierte Han-
dels- und Freizeitagglomerationen in die Planung integrieren soll.

Der geltende StEP (1) vom Méarz 1999 sieht flr das Plangebiet keine Entwicklung zum
Ortszentrum oder héher vor. In der Nahe des Plangebietes soll — entlang der War-
schauer StraBe nérdlich der Stadtbahn — ein Ortszentrum gesichert und entwickelt
werden. Im Entwurf ,StEP Zentren und Freizeit, Teil 2“ wird der Geltungsbereich auf-
grund der Bedeutung des Ostbahnhofs flr Friedrichshain-Kreuzberg zu einem Ortsteil-
zentrum mit besonderer Funktion fur Freizeitnutzungen aufgewertet. Parallel dazu soll
sich der Bereich Warschauer StraBe vorrangig auf die Funktion eines Nahversor-
gungszentrums konzentrieren.

StEP Gewerbe

Der StEP Gewerbe ist eine sektorale Vertiefung des Flachennutzungsplanes und defi-
niert die Leitlinien fir die weitere Flachenentwicklung und Bauleitplanung.

Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen wurden die Aussagen des StEP Gewerbe
zum Geltungsbereich des Bebauungsplans mit den Entwicklungszielen der FNP-
Anderung ,Spreeraum-Warschauer Briicke®, Ifd. Nr. 10/01 aufgehoben.

StEP Wohnen

Nach dem Stadtentwicklungsplan Wohnen vom August 1999 ist das gesamte Plange-
biet Teil des prioritaren Entwicklungsraumes Innenstadt. Fir einen sudlichen Streifen
an der Spree zwischen Oberbaumbriicke und Rummelsburger Platz wird die prioritare
Realisierung von 270 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausbauweise vorgeschlagen. Fur
den nérdlich daran angrenzenden Bereich — also in etwa zwischen der o. g. Bebauung
und der Warschauer Bricke — sind ,im Rahmen der Marktfahigkeit“ ab 2010 bis zu 450
Wohneinheiten mdéglich.

Fur einen Streifen im nérdlichen Teil des Plangebietes trifft der StEP Wohnen keine
Aussage, weil dort nach dem FNP alter Fassung und dem darauf aufbauenden StEP
Gewerbe die Sicherung und Entwicklung eines Gewerbegebietes geplant ist. Fir die
Ubrigen Teile des Plangebietes ist geplant, baulich zu erganzen und die groBflachigen
Lucken im bestehenden Stadtgeflige zu schlieBen.

Begriindung Bebauungsplan V - 3



l. Planungsgegenstand 13

Planwerk Innenstadt

Der Arbeitsplan zum Planwerk Innenstadt sieht fir den Bereich des Ostglterbahnhofs
Bahnflachen und eine mehrgeschossige Bebauung in Blockstruktur entlang der Muih-
lenstraBe vor. Der Spreeuferbereich mit einer 6ffentlichen Promenade wird durch
Punkthduser an der East-Side-Gallery markiert. Als zuséatzliche Spreequerungen sind
die Brommybriicke und eine weitere FuBganger-/ Tram-Briicke in H6he der Manteuf-
felstraBe bzw. der StraBe der Pariser Kommune vorgesehen, um die Verbindung der
beiden Ortsteile Kreuzberg und Friedrichshain zu verbessern.

Die Aussagen des Planwerks Innenstadt vom Mai 1999 werden durch die Ziele des
Leitbilds Spreeraum — Friedrichshain-Kreuzberg aktualisiert. Es sieht fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans die Entwicklung eines lebendigen innerstadtischen
Stadtquartiers mit einer Mehrzweckveranstaltungshalle sowie 6ffentliche Griinanlagen
mit einem durchgehenden Ufergriinzug entlang der Spree vor (B-Plan V-74). Die im
November 2003 in Kraft getretene Anderung des Flachennutzungsplans entspricht die-
sen geanderten Planungszielen.

Bereichsentwicklungsplanung

Das ehemalige Bezirksamt Friedrichshain hat mit dem Beschluss Nr. 148/96 vom
30. Juli 1996 den Arbeitsbericht ,Raumliche Bereichsentwicklungsplanung® — Stand
Juni 1996 — als Arbeitsgrundlage beschlossen.

Der Geltungsbereich befindet sich im statistischen Gebiet 117, welches im Norden von
der Karl-Marx-Allee und im Osten von der Lasdehner StraBe — WedekindstraBe —
MarchlewskistraBe und Warschauer StraBe begrenzt wird. Die sldliche Grenze bildet
die Spree bis zur Michaelbriicke und die westliche Grenze die Lichtenberger StraBe bis
zum Strausberger Platz.

Far den Geltungsbereich V-3 als ehemaliger Bestandteil des Ostglterbahnhofs ist die
Entwicklung und Arrondierung als Standort fir produzierendes Gewerbe und Dienst-
leistungen vorgesehen. Die derzeitige Blronutzung entlang der Warschauer StraBe
34—44 sowie die Hotelnutzung MihlenstraBe 6 stimmen mit der BEP Uberein. Fir den
Bereich des Rummelsburger Platzes ist vorgesehen, ihn aufzuwerten und als Stadt-
platz wiederherzustellen.

Die BVV Friedrichshain-Kreuzberg hat das Bezirksamt inzwischen beauftragt, eine Be-
reichsentwicklungsplanung fir den Bezirk zu erarbeiten. Diese wird nach ihrer Fertig-
stellung und entsprechenden Legitimation die o. g. derzeit noch immer anzuwendende
Arbeitsgrundlage ersetzen.

2.3.4 Benachbarte Bebauungsplane

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 2-4 VE ,Arena am Ostbahnhof*

Im zentralen Bereich des Gelandes des ehemaligen Ostglterbahnhofs soll eine rund
16.000 Besucher fassende Mehrzweckveranstaltungshalle errichtet werden. Vorha-
bentréger ist die Anschutz Entertainment Group Real Estate GmbH & Co. KG. Die
Mehrzweckveranstaltungshalle wird das stadtebauliche Zentrum des Quartiers bilden,
fir das der hier vorliegende Bebauungsplan V-3 aufgestellt wird. Trotz des raumlichen
und funktionalen Zusammenhangs zwischen der Mehrzweckveranstaltungshalle und
dem sie zuklnftig umgebenden Quartier wurde flr die Halle ein gesondertes Planver-
fahren, namlich das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-4 VE,
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durchgefiihrt. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-4 VE wurde am 11.10.2003
festgesetzt.

Zu dem Vorhaben der Mehrzweckveranstaltungshalle gehéren auch mehrere Informa-
tions- und Werbeanlagen. Die Anlagen sollen in LED-Technik mit sich bewegenden
und selbst leuchtenden Bildern ausgefihrt werden. Eine Informations- und Werbe-
anlage soll an der geplanten, den S-Bahnhof Warschauer StraBe mit dem U-Bahnhof
Warschauer StraBe verbindenden FuBgangerbriicke errichtet werden. Eine zweite An-
lage soll in stdlicher Verlangerung des Arena-Vorplatzes zwischen Spree und Muhlen-
straBBe auf dem Flurstick 60 der Flur 25 errichtet werden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird, abgesehen von
den beiden gesondert liegenden Flachen fir die Informations- und Werbeanlagen, an
drei Seiten, im Westen, im Osten und im Siiden, von dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans V-3 umgeben.

Bebauungsplan V-74

Fir den Bereich des Spreeufers wird der Bebauungsplan V-74 aufgestellt. Der Gel-
tungsbereich umfasst mit Ausnahme des Flurstiicks 60 das Gebiet zwischen Brom-
mystraBe und Oberbaumbriicke. Die Planungsziele wurden im Marz 2002 geéandert.
Ziel des Bebauungsplan ist die weitgehende Freihaltung des Spreeufers von Bebauung
und die Sicherung einer 6ffentlichen Grinflache mit Spreeuferpromenade. Mit diesem
Bebauungsplan werden die Flachen fir die im Bebauungsplan V-3 erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen gesichert. Die Tragerbeteiligung wurde vom 11.07.—28.08.2003
durchgefuhrt.

Bebauungsplan V-83

Mit diesem Bebauungsplan werden die Planungen fir das westlich zum Geltungsbe-
reich V-3 benachbarte Postareals planungsrechtlich gesichert. In diesem Bebauungs-
plan wird u. a. durch Festsetzung einer éffentlichen StraBe und eines Gehrechts flr die
Allgemeinheit eine direkte fuBlaufige ErschlieBung vom Ostbahnhof zum ehemaligen
Ostglterbahnhof gesichert. Der B-Plan V-83 hat im Marz / April 2003 gem. § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Bebauungsplan V-67

Fir das Grundstick RudolfstraBe 16 sowie die westlich davon liegenden Grundstiicke
zwischen Rudolf-StraBe und S-Bahn-Gelédnde wird der Bebauungsplan V-67 aufge-
stellt, mit dem Bauflachen fiir Gewerbe entwickelt werden sollen. AuBerdem soll durch
eine neue Rampe fir FuBganger und Radfahrer der Niveauunterschied zwischen War-
schauer Platz und Warschauer Briicke Gberwunden werden.
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Il Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1.1 Ausgangslage und Uberblick iiber die Planungen

Das Plangebiet ist Teil des Friedrichshain-Kreuzberger Spreeraums. Dieser ist seit
dem Mauerfall und der Fusion der Bezirke neben der Berliner Innenstadt und den stad-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahmen ein zusammengehérender, gesamtstadtisch be-
deutender Entwicklungsraum.

Aufgrund von Lage und Fléchenpotenzial des Spreeraums wurden ab 1992/93 Ent-
wicklungsvorstellungen formuliert und danach mehrmals prazisiert. Dazu gehéren die
Rahmenplanungen MdihlenstraBe und Ostbahnhof, der Koordinierte Stadtebauliche
Rahmenplan Urban Center Postbahnhof und das 2001 formulierte Leitbild Spreeraum.
Fir das eigentliche Planungsgebiet wurde ein Gutachterverfahren Ostgiterbahnhof
durchgefiihrt und aus dem Ergebnis das stadtebauliche Konzept entwickelt. Fir das
Spreeufer zwischen BrommystraBe und Oberbaumbriicke wurde der landschafts-
planerische Wettbewerb Spreeufer durchgefihrt.

Das Gelande des ehemaligen Ostglterbahnhofs ist durch seine innerstadtische Lage
an der Spree, seine N&he zur historischen Mitte und zum Alexanderplatz und seine
sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und den Ostbahnhof mit
regionalen sowie internationalen Verbindungen gekennzeichnet. Es bietet das gréBte
Flachenpotenzial im Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg. Durch die Aufgabe seiner
urspriinglichen Nutzung nach der Wende ergab sich die Notwendigkeit, das Gebiet neu
zu ordnen und in die stadtebaulichen Planungen des Gesamtbereichs einzubeziehen.
Die Bedeutung und das gesamtstadtische Interesse an einer stadtebaulichen Entwick-
lung des Gelandes kommt u. a. in den informellen Planungen (siehe Teil 1l 1.2) zum
Ausdruck.

Der Arbeitsplan des Planwerks Innenstadt sieht fir das Plangebiet eine stadtebauliche
Neuordnung durch die Entwicklung urbaner Stadtquartiere vor. Die Zielvorstellungen
fir das Gebiet sind zugleich im Leitbild Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg bestéatigt
worden. In dem Entwicklungsziel Nr. 6 wird die Eignung des Standortes Spreeraum fur
gesamtstadtisch bedeutsame Freizeit-, Sport- und Kultureinrichtungen aufgrund seiner
Flachenpotenziale besonders hervorgehoben.

Das rund 18,2 ha groBe Plangebiet auf dem Gelédnde des ehemaligen Ostgiiterbahn-
hofs besteht aus tberwiegend brachliegenden Flachen und ist im Stiden von der Mih-
lenstraBe mit der East-Side-Gallery, im Westen von dem ehemaligen Postbahnhof, im
Norden von den Gleisanlagen der Bahn und im Osten von der Warschauer StraBe mit
Viadukt der U-Bahn begrenzt, die alle als stadtraumliche Barrieren wirken. Diese Be-
grenzungen erfordern einerseits, das Plangebiet weitgehend als funktional eigenstan-
diges Stadtquartier zu entwickeln, und andererseits, die an das Umfeld anbindenden
Hauptwegebeziehungen durch publikumswirksame Nutzungen attraktiv fir mdglichst
viele Bewohner und Besucher des neuen Quartiers zu gestalten.

Die Anschutz Entertainment Group (AEG) hat den Uberwiegenden Teil des Gelandes
2001 erworben, um eine Mehrzweckveranstaltungshalle auf dem Gelande zu errichten
und ein lebendiges Stadtquartier um diese Halle herum zu entwickeln. Durch die Ver-
wirklichung der Mehrzweckveranstaltungshalle und die Entwicklung des Umfeldes als
Kerngebiet mit einer Nutzungsmischung aus Sport und Entertainment, Einzelhandel,
Gastronomie und Musik, Biro und Wohnen, gekoppelt mit einer hohen stadtebaulichen
Dichte, sollen an diesem Standort groBstadtische Qualitdten geschaffen werden. Das
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Plangebiet soll integraler Bestandteil eines entlang der Spree zusammenwachsenden
Stadtgefliges werden und das geplante Postareal mit der Oberbaum-City éstlich der
Warschauer StraBe verbinden.

1.2 Informelle Planungskonzeptionen fur das Plangebiet und die ndhere Um-
gebung

Wettbewerb Ostbahnhof

1992 ging das Biro Hemprich Tophof Architekten als Sieger aus dem Wettbewerb
,Berlin-Hauptbahnhof / Spreeufer fir die Neuordnung der Umgebung des heutigen
Ostbahnhofs hervor. Der Entwurf sah vor, auf den ehemaligen Guterbahnhofsflachen
vorwiegend fir gewerbliche Nutzungen eine an der Berliner Traufhéhe orientierte Be-
bauung mit eingestreuten Solitdren zu entwickeln. Durch die Verschiebung der Mih-
lenstraBe nach Norden, eine neue Promenade am Ufer der Spree, die Betonung der
wiederzuerrichtenden Brommybricke durch ein Hochhaus und die Anlage eines
~Spreeparkes” sollte besonders das Potenzial der Lage am Wasser fir die stadtebauli-
che Aufwertung genutzt werden.

Rahmenplanung MdhlenstraBBe

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz hat 1994 eine Uberar-
beitung und Vertiefung des 1. Preises des Wettbewerbs ,Hauptbahnhof Berlin / Spree-
ufer von 1992 Uber das Gebiet zwischen StraBe der Pariser Kommune, Spree, War-
schauer StraBe und Fernbahntrasse in Auftrag gegeben. Das Gebiet wurde in insge-
samt funf Bereiche aufgeteilt — in das Postgelande, das Spreeufer mit Park, den Block
West am Rummelsburger Platz, den Block Mitte mit der BP-Tankstelle und den Block
Ost mit dem Muhlengrundstiick und dem Grundstiick der BSR einschlieBlich der Be-
bauung der Warschauer StraBe. Es wurde nur ein Teil des Ostglterbahnhofs als auf-
gegeben betrachtet. In dieser Rahmenplanung wurden die Lage einer Uberértlichen
VerbindungsstraBe untersucht und die Bebauung des Spreeufers diskutiert.

Rahmenplanung Ostbahnhof

Das Umfeld des Ostbahnhofs soll als Dienstleistungs- und Bulrostandort aufgewertet
werden. Ziel ist es, den Bahnhof in seine Umgebung zu integrieren und das gesamte
Gelande zur Spree hin zu 6ffnen. 1993 erstellte das Biro Hemprich Tophof Architekten
einen Rahmenplan, der vier Baufelder zwischen der Schillingbriicke und einer neuen
FuBgéanger-/Tram-Briicke in Verlangerung der StraBe der Pariser Kommune vorsieht.
Die Standorte an den Spreebriicken sollen durch ein Anheben der Gebaudehéhe stad-
tebaulich besonders akzentuiert werden. Zwischen den Baukérpern sind ausgepragte
Blickbeziehungen zur Spree (,Spreefenster”) vorgesehen, am Ufer soll eine Promena-
de angelegt werden.

Koordinierter Stadtebaulicher Rahmenplan Urban Center Postbahnhof

Fir das Gebiet des ehemaligen Postbahnhofs an der StraBBe der Pariser Kommune hat
der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg zusammen mit der Grundstiickseigentimerin, der
Deutschen Post AG, im Ergebnis eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens ein Stadt-
quartier entwickelt. Mit einem stadtebaulichen Rahmenplan wurde ein Konzept fiir ein
neues Stadtquartier mit Kultur- und Freizeiteinrichtungen in Verbindung mit Wohn- und
Birodienstleistungen sowie Einzelhandel festgelegt. Das sogenannte Urban Center
Postbahnhof bildet den Auftakt zur kinftigen Entwicklung der éstlich an den Ostbahn-
hof angrenzenden Baupotenziale.
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Leitbild Spreeraum

Das ,Leitbild Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg“ wurde 2001 von Gutachtern im
Auftrag der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung gemeinsam mit dem Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg erarbeitet. Entsprechend diesem Leitbild sollen die zu entwickeln-
den Stadtrdume die vorhandenen Qualitaten gezielt nutzen und verstarken. Die neuen
Stadtstrukturen sollen auf einander Bezug nehmen. Ein erkennbares Netz aus 6ffentli-
chen Raumen, StraBen und Platzen, ein Wechsel von offener und geschlossener Be-
bauung, die Differenzierung zwischen wassergepragtem stadtischen ,Landschafts-
raum* und urbanem verdichteten ,Stadtraum® sowie die Positionierung stadtebaulicher
Dominanten sollen dafir das entsprechende Grundgerdist bilden.

Im ,Leitbild Spreeraum“ wurde die stadtebauliche Grundfigur herausgearbeitet, nach
der sich in Zukunft der gesamte 6stliche innerstadtische Spreeraum insbesondere auf
Friedrichshainer Seite entwickeln soll. Die strukturelle Gliederung geht dabei von den
im Gebiet zum Teil noch vorhandenen historischen Strukturen aus, greift diese auf und
fihrt sie unter den heutigen Entwicklungsbedingungen zu einem abgestimmten und
kunftig in sich logischen und nachvollziehbaren Stadtbild. Das stadtebauliche Grundge-
rist wird dabei durch die Ausformung des Spreeraums als besonderes Qualitatsmerk-
mal gepragt. Das nérdliche Spreeufer wird als durchgriinte und weitgehend von Be-
bauung freigehaltene Uferzone angelegt. Nérdlich der MihlenstraBBe / Stralauer Allee
soll eine homogene und eindeutige Stadtkante mit gemischt genutzten und verdichte-
ten Stadtquartieren ausgebildet werden. Diese bindet im Westen an den Bereich um
den Ostbahnhof als bedeutendem Verkehrsknoten an, im Osten an die Oberbaum-City.
Ziel ist die Herstellung von stddtebaulichen Zusammenhangen und die Verknlpfung
der sich nebeneinander entwickelnden, teilweise durchaus eigenstandigen und unter-
schiedlich gepragten neuen Stadtquartiere.

Gutachterverfahren Ostglterbahnhof

Zur stadtebaulichen Integration der vom Vorhabentrager AEG geplanten Mehrzweck-
veranstaltungshalle wurde vom 1. Oktober 2001 bis 8. Januar 2002 von der AEG, dem
Senat und dem Bezirk das ,stédtebauliche Gutachterverfahren Ostgulterbahnhof*
durchgefiihrt. Im Zuge dieses Verfahrens sollten Ideen fir die weitere stédtebauliche
Planung des Gebiets entwickelt werden. Zur Teilnahme wurden finf Architektur- und
Stadtplanungsbiros aufgefordert. Am Verfahren beteiligt waren auBer den Veranstal-
tern auch Nachbarn, betroffene Eigentiimer, Vertreter der Fraktionen in der BVV und
Sachverstandige.

Das Verfahren wurde als sogenanntes kooperatives Gutachterverfahren durchgeflhrt,
d. h. Teilnehmer, Preisrichter und Sachverstéandige trafen mehrmals zusammen, um
Fragen zu klaren und Hinweise fir die weitere Bearbeitung zu formulieren.

Der Siegerentwurf von Hemprich Tophof Architekten beinhaltet einen klar ausgebilde-
ten orthogonalen Stadtgrundriss mit der Mehrzweckveranstaltungshalle im Zentrum,
der geeignet ist, die verkehrlichen Probleme zu l6sen, die unterschiedlichen angren-
zenden Bereiche zu verknipfen und einen stédtebaulich Uberzeugenden Rahmen fir
die geplante Mehrzweckveranstaltungshalle zu formulieren.

Zwischen Plangebiet und Postareal schlugen die Preistrager eine stadtebauliche Ver-
knlipfung am Drehscheibenplatz vor. Eine Mall mit Hotelhochhaus und Entertainment-
funktionen soll als Bindeglied fungieren, darin integriert ein zur Bahn hin orientiertes
Parkhaus sowie zu einem groB3zlgigen ,Arena-Boulevard® hin orientierter Einzelhandel.
Ein zentraler Stadtplatz sldlich der Mehrzweckveranstaltungshalle — der Arena-
Vorplatz — soll mit einem fur Berlin neuen Motiv des ,Stadtbalkons* eine eigene raumli-
che Qualitat erhalten und der Mehrzweckveranstaltungshalle eine starke Prasenz bis
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hin zum Spreeufer verschaffen. Ostlich der Mehrzweckveranstaltungshalle wird im
Entwurf ein weiterer Platz, der sogenannte ,Ostplatz”, sowie bis zur Warschauer Br{-
cke ein Burokomplex mit Hochhaus vorgesehen. Die Veranstaltungsbesucher sollen
entlang der VerbindungsstraBe R zur Warschauer Briicke und Uber eine Treppenanla-
ge mit Aufzug zu den Bahnhéfen der S- und U-Bahn gefiihrt werden. Entlang der Mih-
lenstraBe sollen regelmaBig ausgebildete Baukoérper in Blockstruktur mit Bdro- und
Wohnnutzungen, Einzelhandel sowie anderen o&ffentlich wirksamen Nutzungen eine
homogene Stadtkante bilden.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept wurde auf der Grundlage des Siegerentwurfes und der Ju-
ryempfehlungen entwickelt und abgestimmt. Eine Besonderheit des Planungsprozes-
ses war die Parallelitat von Leitbild- und Projektentwicklung. Die Planung fur die Mehr-
zweckveranstaltungshalle (vorhabenbezogener Bebauungsplan 2-4 VE) mit ihren
raumstrukturellen Auswirkungen hat die Ausgestaltung des Leitbilds Spreeraum mitbe-
stimmt. Diese Planung wurde Bestandteil des Leitbilds und damit abgestimmte Pla-
nungsgrundlage fur das Land Berlin.

Die Mehrzweckveranstaltungshalle liegt im Zentrum des Geldndes. Sie bildet den Kern,
um den herum ein dicht bebautes Stadtquartier mit einem orthogonalen StraBenraster
und einem relativ groBen Platzraum sudlich der Mehrzweckveranstaltungshalle, der als
~Spreebalkon* den Blick zur Spree freigibt, entwickelt wird. Die Planung fir die Mehr-
zweckveranstaltungshalle ist so angelegt, dass diese als zentraler Blick- und Bezugs-
punkt im Stadtumfeld wirkt und ein Spannungsverhaltnis zur Umgebungsbebauung
aufgebaut wird. Uber den Arena-Vorplatz soll die Mehrzweckveranstaltungshalle eine
weitreichende stadtrdumliche Wirkung bis hin zum Spreeufer entfalten, wahrend sich
auf dem Vorplatz selbst durch Ansiedlung von Gastronomie, Einzelhandel und Unter-
haltungsangeboten urbanes Leben entwickelt.

Die Bedeutung des Plangebietes ist eng mit seiner Lage an der ehemaligen politischen
Grenze zwischen Ost- und West-Berlin sowie der unmittelbaren Nahe zur Spree ver-
knipft. Teile der ehemaligen Grenzanlage mit der 1,3 km langen East-Side-Gallery
sind heute noch sichtbar. Die Weite des Flussraums lasst, wie es im Leitbild Spree-
raum formuliert ist, ,der Bildung von Silhouettenkanten eine besondere Bedeutung zu-
kommen*“. Daflr sollen bandférmige horizontale Strukturen entlang der Uferzone punk-
tuell durch vertikale Dominanten akzentuiert werden. Stadtebauliche Dominanten in
Form von Hochh&usern werden am Ostbahnhof auf dem Postgelande mit einer Héhe
von 118 m und an der Warschauer Briicke im Plangebiet mit einer Héhe von 135 m
positioniert. Sie markieren bedeutende innerstadtische Verkehrsknoten und -anlagen
an den 6stlichen und westlichen Grenzen der auf dem ehemaligen Postbahnhof- und
Ostglterbahnhofareal zu entwickelnden neuen Stadtquartiere. Dabei hat das Hoch-
haus an der Warschauer Briicke mit seinen 135 m ein besonderes Gewicht. Es liegt
am Kreuzungspunkt des Innenstadtrings mit der Ost-West-Bahntrasse innerhalb des
Plangebiets am weitesten vom Spreeufer entfernt. Die Héhe nimmt einerseits Bezug
auf das Allianz-Hochhaus an der Elsenbriicke, das eine vergleichbare stadtraumliche
Bedeutung hat, und ordnet sich andererseits harmonisch in die ,Hochhauslandschaft®
ein, die im Rickraum des norddstlichen Spreeufers entstehen soll.

An der Nahtstelle zwischen Postgelande und ehemaligem Ostguterbahnhof wird zur
Markierung des Drehscheibenplatzes ebenfalls ein Hochpunkt entwickelt. Auf dem
Postareal wurde an dieser Nahtstelle bereits ein Hochhaus von 70 m Héhe geplant.
Um die benachbarten Plangebiete hier zu verknlpfen und den Drehscheibenplatz mit
seiner behutsam zu integrierenden Denkmalsubstanz stadtebaulich zu inszenieren,
sollen zwei weitere Hochhauser den Platz raumlich begrenzen und mit dem ,Post-
hochhaus® in einem stadtebaulichen Kontext stehen. Zu deren Positionierung und fur
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die Héhenentwicklung von 80 m und 90 m wird auf das ,Posthochhaus“ Bezug ge-
nommen. Die Hochhauser bilden Sockelbereiche aus, die Platzkanten ausbilden und
auBerdem Rucksicht auf die MaBstablichkeit des Denkmalensembles nehmen sollen.
Die denkmalgeschitzten Gebaude werden erhalten. Das Denkmalensemble wird be-
hutsam in den Bebauungszusammenhang eingebunden, da ihm eine besondere Be-
deutung fur die Attraktivitat des Bereiches beigemessen wird. Ziel ist daher, es im bau-
lichen Zusammenhang erlebbar zu machen.

Das Hochhaus am Arena-Ostplatz mit 90 m Hohe orientiert sich an den Gebauden am
Drehscheibenplatz und markiert den Endpunkt der inneren Hauptachse des Plange-
biets. Es ist flr die stadtebauliche Betonung der Mehrzweckveranstaltungshalle und als
Umlenkpunkt der inneren Hauptachse hin zur Warschauer Bricke von besonderer Be-
deutung. Ein weiteres Hochhaus mit 50 m H6he soll am Rummelsburger Platz entste-
hen, um den Rummelsburger Platz und den Eingang in das Gebiet aus Richtung Mitte
kommend zu markieren. AuBerdem soll es Bezug nehmen auf die geplanten Hoch-
punkte an den Spree-Brlcken, die aus dem Wettbewerbsergebnis ,,Hauptbahnhof* und
aus der Rahmenplanung Ostbahnhof Gbernommen wurden. Die Hochhauser im Plan-
gebiet sollen mit diesen ,kommunizieren“ und somit ein spannungsreiches stadtebauli-
ches Gesamtgeflige im Spreeraum bilden.

Zwischen diesen markierenden Hochhausern spannt sich eine lberwiegend horizontal
ausgerichtete Bebauung von etwa 26 m Héhe auf, die sich in Struktur und Bauhdhe
grundsatzlich an den angrenzenden Stadtrdumen orientiert. Wahrend dabei im nérdli-
chen Teil des Gebietes — sldlich der Bahntrasse — vorwiegend GroBformen errichtet
werden, wird der sltdliche Teil und der Bereich um den Quartiersplatz herum durch
kleinteiligere Bebauung gepréagt. Diese Bebauung bildet entlang der MuhlenstraBe eine
einheitliche Stadtkante aus, die durch die nach Stiden zur Spree ausgerichteten Quar-
tiersstraBen und den Arena-Vorplatz rhythmisiert wird. Durch die Vorgabe des StraBen-
rasters und die Begrenzung der Gebaudehdhen auf 26 m wird hier durch eine homo-
gene Hohenentwicklung die Berliner Bautradition fortgefuhrt. Es wird angestrebt, aber
nicht verbindlich festgesetzt, dass entlang der MihlenstraBe die Gebaude Traufkanten
von 22 m Hohe ausbilden.

Parallel zur baulichen Gliederung wird das Plangebiet in Nord-Std-Richtung nach Nut-
zungsanteilen gegliedert: Westlich und éstlich der Mehrzweckveranstaltungshalle wer-
den Angebote flr kerngebietstypische Nutzungen gréBerer Nutzer geschaffen. Hier
kénnen in gréBerem AusmaBe Buros, Kinos, Theater, Einzelhandelseinrichtungen,
Gastronomiebetriebe sowie Hotels realisiert werden. Im stdlichen Teil des Planungs-
gebietes sind ebenfalls kerngebietstypische Nutzungen vorgesehen, die hier allerdings
den kleinteiligeren Strukturen zugeordnet und mit Wohnen durchmischt werden, damit
das Gebiet auch auBerhalb der Geschéftszeiten belebt ist. Die raumliche Figur zwi-
schen der VerbindungsstraBe R und der PlanstraBe B, wo die den Quartiersplatz um-
schlieBende Bebauung sich am Arena-Boulevard verengt, verdeutlicht den Willen zur
Zasur: Im Bereich Quartiersplatz und PlanstraBe B soll es ruhiger werden, und Wohn-
nutzung soll sich konzentrieren. Der Quartiersplatz wird als 6ffentliche Grianflache mit
Kinderspielplatz gestaltet. Mit diesen Bebauungs- und Nutzungsformen wird auch zur
bestehenden Bebauung an der Warschauer Brlcke Ubergeleitet. Die Héfe in den Ge-
b&duden mit Wohnanteil sind im gesamten Plangebiet als ruhige, Uberwiegend griine
Zonen konzipiert, die teilweise Uber den Stellplatzanlagen angeordnet sind und auch
private Kinderspielplatze enthalten sollen.

Das stadtebauliche Konzept wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren Uberarbeitet
und abgestimmt. Die Grundlage fir den Bebauungsplan ist das stéadtebaulichen Kon-
zept vom 03.03.2003. Da das Plangebiet einen Realisierungshorizont von 10 — 20 Jah-
ren hat, soll dieses stadtebauliche Konzept nicht verbindlich im Bebauungsplan festge-
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setzt werden. Es dient vielmehr als Leitbild fir die bauliche Entwicklung. Der Bebau-
ungsplan soll eine Angebotsplanung sein.

Anhebung des Geldndes

Bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts wurde die Idee entwickelt, das Ge-
lande des Plangebietes teilweise anzuheben. Das Gelénde soll so aufgeschittet wer-
den, dass etwa der Bereich zwischen dem Arena-Boulevard und der nérdlichen Plan-
gebietsgrenze sowie zwischen der PlanstraBe A und der PlanstraBe E einschlieBlich
dem geplanten Sondergebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-4 VE ein
,Plateau” mit einer konstanten Héhe von 36,6 m G NHN bildet, von dem aus das Ge-
lande zu den Plangebietsgrenzen im Sidden, Westen und Osten gleichmaBig auf das
vorhandene Niveau abféllt. Durch die Anhebung soll das Plangebiet insgesamt in sei-
nem Niveau begradigt werden. Zum anderen kdnnen nachteilige Umweltauswirkungen
vermieden werden, da dadurch ein Untergeschoss noch oberhalb des Grundwasser-
spiegels errichtet werden kann. Bodenaushub kann im Rahmen der entsprechenden
Vorschriften wieder verwendet werden. Die vorgesehenen Gelandehdhen sollen jedoch
nicht festgesetzt werden, um etwaige Widerspriiche zu den Festsetzungen fir den Fall
zu vermeiden, dass sich im Rahmen der Konkretisierung der Planung einzelne Ande-
rungen von Héhenpunkten ergeben.

Landschaftsplanerischer Wettbewerb Spreeufer

Bei der Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-4 VE und des Be-
bauungsplans V-3 ergab sich die Notwendigkeit, Begriinungs- und AusgleichsmaB-
nahmen auf Flachen auBerhalb ihrer Geltungsbereiche vorzusehen. Es lag nahe, daftr
den benachbarten Spreeuferbereich heranzuziehen und dort den sich aus der Planung
ergebenden Bedarf fir wohnungsnahes und siedlungsnahes Griin so weit wie mdglich
zu decken. Vor diesem Hintergrund hat das Bezirksamt am 12.3.2002 eine Modifizie-
rung der Planungsziele des im Verfahren befindlichen B-Plans V-74 beschlossen. Statt
der urspriinglich vorgesehenen Wohnbebauung mit Stadtvillen soll dort nunmehr eine
offentliche Grln- und Freiflache mit Uferpromenade festgesetzt werden.

Zur zukUnftigen Gestaltung der Grinflache zwischen East-Side-Gallery und Spree so-
wie der Uferpromenade wurde ein landschaftsplanerischer Wettbewerb flr den Bereich
zwischen BrommystraBe und Oberbaumbriicke durchgefiihrt. Gegenstand dieses
Wettbewerbs war auch die Gestaltung des Flurstliicks 60 und der etwa 50 m breiten
Offnung der East-Side-Gallery gegeniiber dem Arena-Vorplatz sowie gegebenenfalls
weiterer Offnungen. Die Ergebnisse des Wettbewerbs liegen seit Ende Juni 2003 vor.

Der Siegerentwurf des Buros Hafner/Jimenez stellt eine ausdrucksstarke stadtische
Lésung in unaufdringlicher Weise dar. Der zwischen Mauer und Wasser entstehende
zusammenhdngende stadtische Raum formuliert klar getrennte Funktionsbereiche. Fir
Radfahrer und Skater lasst der ehemalige Kolonnenweg entlang der Mauer, mit beid-
seitigem Rasenschotterstreifen, einen groBzigigen Blick auf die Mauer zu. Direkt am
Wasser entsteht eine Uferpromenade zum ungestérten Flanieren und Verweilen. Die
Mauer wird im Miteinander zwischen gestaltetem Spreeufer und zukinftiger Bebauung
zugleich Kunstwerk und Denkmal. Der zentrale Anlegeplatz gegeniber der Arena stellt
in seiner groBzlgigen Gestaltung eine angemessene Verldngerung des Arena-
Vorplatzes dar.

Das Preisgericht empfiehlt dem Auslober einstimmig, die Arbeit, die mit dem ersten
Preis ausgezeichnet wurde, zur Grundlage der weiteren Bearbeitung zu machen.
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2.

2.1

Intention des Plans

Generelle Planungsziele

Generelle Planungsziele des Bebauungsplans sind:

2.2

Gewinnung der ehemaligen Bahnflachen des Ostglterbahnhofs und der ge-
werblich genutzten Flachen als erlebbare Stadtlandschaft im Spreeraum;
Entwicklung der Flachen im Sinne des Planwerks Innenstadt und des Leitbilds
Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg unter Beriicksichtigung des Gutachterver-
fahrens vom Dezember 2001;

Entwicklung der Flachen zu einem lebendigen innerstadtischen Stadtquartier far
Arbeiten, Wohnen, Einkaufen, Freizeit und Unterhaltung mit der Mehrzweckver-
anstaltungshalle im Zentrum;

Schaffung raumlicher Bezlige zwischen Planungsgebiet und Spreeufer, insbe-
sondere durch einen groBzlgigen Arena-Vorplatz;

Neudefinition eines Stadtraums durch Bildung von Stadtkanten entlang der
Bahn und der MuhlenstraBe durch stadtebauliche Hochpunkte sowie von Sicht-
achsen zur Spree;

raumlich-strukturelle Anbindung an das Postareal mit 6éffentlich wirksamen Nut-
zungen wie Kultur, Einzelhandel und Gastronomie sowie Sicherung einer fuB-
laufigen Verbindung zum Ostbahnhof;

Beriicksichtigung stédtebaulicher Beziige zur Oberbaum-City;

verkehrliche ErschlieBung der Quartiere sowie

Neudefinition der Raumkanten des Rummelsburger Platzes.

Planungsprinzipien flr die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts

Das stadtebauliche Konzept als Leitbild der Planung wird durch folgende Planungs-
prinzipien bestimmt:

Entwicklung eines dicht bebauten innerstadtischen Quartiers mit kerngebietsty-
pischen Nutzungen;

Ordnung von GroBformen im Norden und kleinteiligeren Formen im Suden;
Durchmischung des Kerngebiets mit Wohnen zur Belebung auBerhalb der Ge-
schéftszeiten;

Wohnanteile im stidlichen und westlichen Bereich mit besonderer Konzentration
am Quartiersplatz und an der PlanstraBe B;

Ausschluss von stérenden Nutzungen mit Ricksicht auf die Konzentration von
Wohnen am Quartiersplatz und an der PlanstraBe B;

Vorgabe eines orthogonalen StraBenrasters in weiten Teilen des Gebietes, das
eine groBe bauliche Flexibilitat erlaubt;

klar erkennbare Blockstruktur nérdlich der MihlenstraBe mit Gebaudehdhen in
Anlehnung an die Berliner Bautradition;

Erkennbarkeit des StraBenraums und der Bauflucht;

Stadtebauliche Betonung der Gebietszugange an der Warschauer Briicke und
am Rummelsburger Platz sowie Markierung des Ubergangs zum Postareal und
der Mehrzweckveranstaltungshalle;

Zuordnung der Platze zu den ,Hochhausmarkierungen®;

Markierung signifikanter stadtebaulicher Situationen durch Hochhduser, deren
Hbhen aufeinander Bezug nehmen.
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Diese Planungsprinzipien werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan gesi-
chert. Im Rahmen dieser Festsetzungen soll der Bebauungsplan eine groBe Flexibilitat
bei der stadtebaulichen Strukturierung und der architektonischen Ausgestaltung er-
maoglichen. Diese Flexibilitat wird von Bezirk, Senat und Investoren gleichermaBen als
notwendig erachtet, da fir die Umsetzung der Bebauung dieses mit etwa 18 ha relativ
groBen Gebietes ein Zeitraum von 10-20 Jahren angenommen werden kann und zu-
kinftige Markterfordernisse und stadtebaulich-architektonische Entwicklungen heute
nicht vollstandig vorhersehbar sind.

Aus dem stadtebaulichen Konzept leiten sich insgesamt 623.000 m? Geschossflache
(GF) als stadtebaulich erforderliche und zugleich vertragliche GréBenordnung ab. Das
stadtebauliche Konzept basiert auf Nutzungstberlegungen, die jedoch nicht die spate-
ren Nutzungsverteilungen préjudizieren sollen. Es sollen Quartiere mit verschiedenen
Nutzungsschwerpunkten entstehen. Wegen der innerstadtischen Lage und besonderen
Verkehrsanbindung werden kerngebietstypische Nutzungen vorgesehen, die aber in
einigen Bereichen zur Belebung mit Wohnnutzung durchmischt werden. Die Bereiche
westlich und &stlich der Mehrzweckveranstaltungshalle sollen mit dieser gemeinsam
ein stadtebauliches Ensemble aus groBvolumigen Baukdrpern sidlich der Bahntrasse
bilden. In den zur Spree hin orientierten Baublécken, am Westplatz und stddstlich der
VerbindungsstraBe R sollen Quartiere mit kerngebietstypischen, mittel- bis kleinteiligen
Nutzungen und einem betrachtlichen Wohnanteil von mindestens 90.000 m? Ge-
schossflache entwickelt werden. Besonders um den Quartiersplatz herum, der als
Grunflache mit Kinderspielplatz gestaltet wird, und entlang der PlanstraBe B soll
Wohnnutzung konzentriert werden. Im gesamten Plangebiet werden die Wohnungen
Uberwiegend in den oberen Geschossen angesiedelt, wahrend die unteren Geschosse,
insbesondere das Erdgeschoss, eher gewerblich genutzt werden sollen.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich hinsichtlich Struktur und Bauhéhe an den
traditionellen Berliner Blockstrukturen. Das typische Blockraster und der StraBenraum
sollen erkennbar und erlebbar gemacht werden. Die StraBenrandbebauung ist jedoch
nicht an eine geschlossene Bauweise gebunden und kann ganz oder teilweise gedffnet
oder in anderer Weise gegliedert werden. Daher sollen differenzierte Formen der Bau-
gestaltung, wie z. B. Offnungen, Rickspriinge, Durchgéange oder sogenannte Stadt-
spalten zulassig sein. Dieser Gestaltungsspielraum soll auch dazu dienen, attraktive
Wohnlagen zu entwickeln. Wichtig ist jedoch, dass Baufluchten baulich gefasst werden
und der angestrebte Eindruck stadtebaulicher Dichte entlang der StraBen entsteht.

Die StraBenbreiten geben die funktionale Hierarchie des Netzes wieder. Sammelstra-
Ben sind 22 m und ErschlieBungsstraBen 18 m breit. Eine weitere Determinante fir
den Stadtebau ist die VerbindungsstraBe R, die eine Verbindung zwischen der Muh-
lenstraBe und den weiter dstlich gelegenen Stadtgebieten herstellen soll. Ihre Lage be-
stimmt sich durch die Briickenpfeiler der Warschauer Briicke und den erforderlichen
Mindestabstand von 150 m zur Kreuzung Warschauer StraBe / MihlenstraBe. Sie ist
die einzige StraBe, die in Teilabschnitten aus dem streng orthogonalen Raster aus-
bricht. Sie ist jedoch so verortet, dass eine harmonische Blockabfolge entlang der Mih-
lenstraBe gewahrleistet und das Bestandsgeb&ude MuhlenstraBe 9—11 berlcksichtigt
wird.

An der Warschauer Bricke, am Drehscheibenplatz, am Rummelsburger Platz und am
Ostplatz ist die Errichtung von Hochh&usern vorgesehen, um diese Platze und Uber-
gange zu anderen Gebieten stadtebaulich zu betonen. Dabei ist die Herausbildung von
Sockelbereichen mit Orientierung an der Umgebungsbebauung vorgesehen, um eine
Einbindung der benachbarten Geb&ude und die Pragung des StraBenraumes zu errei-
chen. Im Ubrigen wird die architektonische Gestaltung der Hochhauser Uber verschie-
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dene, den jeweiligen Standorten angepasste erweiterte Baukdrperausweisungen ge-
steuert und damit eine relativ groBe Flexibilitat ermoglicht.

2.3 Verkehrskonzept

Flar den gesamten Bereich wird einschlieBlich des zu erwartenden Besucherverkehrs
der Mehrzweckveranstaltungshalle die nachfolgend dargestellte Verkehrsentwicklung
angenommen. Die Lage der ErschlieBungsstraBen wurde auf der Grundlage des stad-
tebaulichen Konzepts festgelegt.

Entwicklung des Gesamtgebiets

Fir die Verkehrsentwicklung des Gesamtgebiets werden etwa 115.000 Wege pro 24
Stunden prognostiziert. Abhéngig von Nutzungsart, gruppenspezifischem Verkehrsauf-
kommen und der Lagegunst der OPNV-Haltestellen wurde ermittelt, dass der Verkehr
im Gesamtgebiet sich zu etwa 65 % auf den OPNV, zu etwa 10 % auf Rad- und FuB-
gangerverkehr und zu etwa 25 % auf das Kfz (einschlieBlich Mitfahrer) verteilt. Es er-
geben sich fir das Gesamtgebiet insgesamt etwa 20.000 Kfz-Fahrten pro 24 Stunden.

Ausgehend von der Flachenverfigbarkeit und den Planungen fir das Hauptverkehrs-
straBennetz wurden Szenarien gebildet, fir die eine Berechnung der Netzbelastung
vorgenommen wurde. Zwei Szenarien behandeln die Entwicklung des Gesamtgebiets.
Dabei wurde berlcksichtigt, dass im angrenzenden Gebiet mehrere Bebauungsplan-
verfahren durchgefiihrt werden.

In einem Szenario wird davon ausgegangen, dass die Autobahn A 100 bis zur Frank-
furter Allee verlangert wird und Uber die VerbindungsstraBe R (ehemals ,Verlangerte
HauptstraBe®) einen Anschluss an die MihlenstraBe im Bereich des Plangebiets erhalt.
Dabei wird angenommen, dass die neu erstellte VerbindungsstraBe R etwa 21.000
Kfz/Tag aufnimmt. Es ergibt sich gegenilber etwa 41.500 Kfz/24 h im Jahre 1998 eine
erhéhte Belastung auf der MihlenstraBe westlich der Anbindung der Verbindungsstra-
Be R von 47.000 bis 50.500 Kfz/24 h, éstlich hingegen eine deutliche Reduzierung auf
32.500 Kfz/ 24 h. In der Warschauer StraBe verringert sich das Verkehrsaufkommen
von 39.000 Kfz/24 h auf knapp 29.000 Kfz/ 24 h sidlich der Revaler StraBe und liegt
bei etwa 51.000 Kfz/24 h nérdlich davon.

In dem anderen Szenario wird davon ausgegangen, dass die VerbindungsstraBe R le-
diglich als StichstraBe zur gebietsinternen ErschlieBung ausgebildet wird. In diesem
Szenario werden flr die MihlenstraBe und die VerbindungsstraBe R eine Entlastung,
dagegen deutliche Verkehrszuwachse z.B. in der Stralauer Allee und in der Warschau-
er StraBe prognostiziert. Fur die MihlenstraBe werden zwischen 39.000 und 45.000
Kfz/24 h erwartet, dagegen auf der Stralauer Allee 51.000 bis 52.000 Kfz/24 h und auf
der Warschauer StraBe durchgéngig 50.000 bis 51.500 Kfz/24 h.

In beiden Szenarien wird angenommen, dass ein GroBteil des Veranstaltungsverkehrs
Uber die VerbindungsstraBe R gefuhrt wird. Aufgrund des mittlerweile planerisch wei-
terentwickelten Systems der inneren ErschlieBung wird ein gréBerer Teil des Veran-
staltungsverkehrs Uber die ArenastraBe West flieBen. Dabei ist damit zu rechnen, dass
zu den Veranstaltungen jeweils 350 Kraftfahrzeuge statt Uber die Verbindungsstrae R
Uber die ArenastraBe West in das Gebiet hinein und auch wieder heraus fahren wer-
den.

Im Rahmen der Erarbeitung des StEP Verkehr wurde entschieden, von einem Ausbau
der VerbindungsstraBe R als Autobahnzubringer abzusehen. Sie soll stattdessen mit-

Begriindung Bebauungsplan V - 3



Il. Planinhalt 24

telfristig als 6rtliche VerbindungsstraBe nach Osten bis zum Markgrafendamm verlan-
gert werden. Der Ausbaustandart ist dem Charakter einer értlichen VerkehrsstraBe an-
zupassen, um unerwinschten Durchgangsverkehr zu vermeiden. Zu den Auswirkun-
gen dieser Entscheidung liegen keine gesicherten Prognosen vor. Es ist allerdings da-
von auszugehen, dass die zukinftige Belastung der VerbindungsstraBe R weit unter
der prognostizierten Belastung als Autobahnzubringer liegen wird. Die Belastungen
der Warschauer StraBe sowie der Stralauer Allee werden vermutlich zwischen den
beiden oben beschriebenen Szenarien liegen. Fir beide StraBen stellt der Veranstal-
tungsverkehr der Mehrzweckveranstaltungshalle mit 530 bis 890 bzw. 510 bis 650 Kfz
in 24 Stunden nur unbedeutende Anteile am Gesamtverkehr.

ErschlieBung flr den motorisierten Individualverkehr

Die StraBen im Gebiet sollen als Tempo-30-km/h-Zone ausgewiesen werden; die Ver-
bindungsstraBe R ist als Tempo-50 km/h-StraBe mit beidseitigem Fahrradstreifen vor-
gesehen.

Im Gebiet wird es ErschlieBungsstraBen mit Bedeutung fiir das gesamte Quartier mit
einer Breite von 22 m und ErschlieBungsstraBen fur die einzelnen Blocke mit einer
Breite von 18 m geben. Die Gliederung der StraBenrdume mit Fahrbahn, Baumen und
Gehsteigen orientiert sich an den traditionellen Berliner StraBen.

Das Gelande soll in Verbindung mit der Mehrzweckveranstaltungshalle zunachst tber
zwei ZufahrtsstraBen mit Lichtsignalanlagen an die MihlenstraBe angeschlossen wer-
den: am Rummelsburger Platz (ber den Arena-Boulevard sowie §stlich davon Uber die
ArenastraBe West. In der weiteren Entwicklung sollen ein dritter Anschlusspunkt, der
durch Lichtsignalanlagen geregelt wird, sowie vier Anschlusspunkte ohne Signalrege-
lung eingerichtet werden.

Eine Berechnung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte des Gebiets sowie der un-
mittelbar westlich anschlieBenden Knotenpunkte Brommybriicke und Postareal an der
MuhlenstraBe zeigt, dass in Bezug auf den durchschnittlich zu erwartenden Verkehr
bei entsprechender Umlaufzeit und verkehrsabh&ngigem Signalprogramm zu allen Zei-
ten eine ausreichende Leistungsfahigkeit besteht. Die Leistungsreserven sind hoch
genug, um zumindest fur eine Richtung auf der MihlenstraBBe eine ,griine Welle* fir
den Verkehr zwischen Ostbahnhof und Warschauer StraBe zu ermdglichen.

Kurzzeitige Uberlastungen kénnen am Ende von Veranstaltungen mit dem héchsten
MIV-Anteil auftreten. Diese Belastungen beschranken sich jedoch auf die gebietsinter-
nen ErschlieBungsstraBen und betreffen nur wenige Veranstaltungen im Jahr. Die Be-
rechnungen ergaben, dass rund 30 Minuten nach Veranstaltungsende alle Kfz das Ge-
biet verlassen haben kénnen.

FuBgénger und Radfahrer

Fir die FuBganger wird mit Hilfe einer neu zu errichtenden FuBgéngerbriicke zwischen
dem U-Bahnhof und dem S-Bahnhof Warschauer StraBe lber eine Treppenanlage und
einen Aufzug ein direkter Zugang von diesen wichtigen Haltestellen des 6ffentlichen
Verkehrs ins Gebiet geschaffen.

Auf der Fahrbahn geflihrte Fahrradstreifen sind im Verlauf der VerbindungsstraBe R
und in der MuhlenstraBe vorgesehen. Auf den QuartiersstraBen werden die Radfahrer
auf der Fahrbahn (Tempo-30-Zone) geflihrt. Die Gehbahnen sind alle breiter als in der
in den Ausfuhrungsvorschriften des Landes Berlin genannten Mindestbreite von 2,60 m
geplant. Die barrierefreie Ausfihrung wird durch Absenken des Bordsteins an den Kno-
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tenpunkten und Querungsstellen sowie durch die Einrichtung von Taststreifen (im O-
ber- und Unterstreifen der Gehwege) sichergestellt.

Die 6ffentlichen StraBen erhalten eine 6ffentliche Belichtung und werden an die 6ffent-
liche Kanalisation angeschlossen.

Ruhender Verkehr
Fdr den ruhenden Verkehr wird von folgenden Voraussetzungen ausgegangen:

e Parkraumbewirtschaftung in den o&ffentlichen StraBen und kostenpflichtige
Stellplatze in Tiefgaragen und Parkgeschossen fir den Kunden- und Wirt-
schaftsverkehr,

e begrenztes Stellplatzangebot flir Beschaftigte (maximal 20 %),
fixes Kontingent an Stellplatzen fir die Bewohner und alle tbrigen Nutzungen,

e Veranstaltungsticket kombiniert mit einem Fahrschein fir &éffentliche Verkehrs-
mittel,

e kostenpflichtigen Stellplatze fur Veranstaltungsbesucher,

Stellplatze fir Reisebusse.

Aufgrund der hervorragenden Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr werden die Stellplatze im Plangebiet begrenzt. Deshalb wird im stadte-
baulichen Vertrag eine Obergrenze von 6.150 Stellplatzen festgelegt, mit der eine lang-
fristige Begrenzung der Zahl der Stellplatze und eine Beschrankung des gebietsinter-
nen Verkehrs sichergestellt wird. Die Stellplatze sollen mit wenigen Ausnahmen in o-
ber- und unterirdischen Parkgeschossen bereitgestellt werden. Diese Obergrenze ent-
spricht durchschnittlich einem Stellplatz pro 130 m? Geschossflache Nutzung, d.h.
4.792 Stellplatze, aufgerundet 4.800 Stellplatze. Hinzu kommen 1.200 Stellplatze fur
die benachbarte Mehrzweckveranstaltungshalle, die im Plangebiet des Bebauungs-
plans V-3 untergebracht werden sollen und zuséatzlich 150 Stellplatze als Ersatzstell-
platze fir Nutzer von Grundstiicken auBerhalb des Plangebiets, die ihren bisherigen
Stellplatzbedarf auf Flachen innerhalb des Plangebietes befriedigen konnten. Die O-
bergrenze von 1 Stellplatz / 130 m?2 orientiert sich an den Obergrenzen benachbarter
Bebauungsplane (Oberbaumcity 1 Stellplatz / 142 m? und Postareal 1 Stellplatz / 118
m2).

Die Bereitstellung von Stellplatzen fir Reisebusse wird im stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt.

Veranstaltungsverkehr und Verkehrslenkung

Fir den Veranstaltungsverkehr werden 83% der Besucher als FuBganger bzw. Nutzer
des 6ffentlichen Verkehrs, rund 10% mit privaten Kraftfahrzeugen und 7 % mit anderen
Verkehrsmitteln wie Bus, Taxi, Fahrrad oder Motorrad erwartet.

Nach Auskunft der Polizei ist fur eine moglichst konfliktfreie Abwicklung des Veranstal-
tungsverkehrs eine Entzerrung der Verkehrsarten, also die weitest gehende Trennung
der Verkehrsarten entscheidend. Stérungen der FuBgéanger durch den Kfz-Verkehr
sind gering zu halten, um eine reibungslose Abwicklung der Veranstaltungsverkehre zu
gewahrleisten. Deshalb wird der Hauptstrom der Besucher, die als FuBganger von den
Bahnhdéfen an der Warschauer Briicke kommen, getrennt vom Kraftverkehr gefiihrt, der
von der MuhlenstraBBe aus die Mehrzweckveranstaltungshalle erreicht. Der Zugang fur
FuBganger erfolgt auf kiirzestem Weg durch eine neue FuBgéngerbriicke zwischen S-
Bahn- und U-Bahnhof Warschauer StraB3e und eine Treppenanlage mit Aufzug zur ge-
planten VerbindungsstraBe R.
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FuBganger, die aus Richtung Ostbahnhof kommen, werden die Wegeverbindung Uber
das Postareal bzw. die MuhlenstraBe zum Arena-Boulevard nutzen. Die Anzahl der
FuBgéanger aus dieser Richtung wird aufgrund der gréBeren Distanz zum Ostbahnhof
weitaus geringer sein.

24 Entwéasserungskonzept

Es wurden verschiedene Varianten zur Entwésserung der Plangebiete V-3 und 2-4 VE
vom Biro FGS im Auftrag von AEG ausgearbeitet und mit den Berliner Wasserbetrie-
ben abgestimmt. Zentraler Bezugspunkt all dieser Varianten ist die bestehende Ent-
wasserungsinfrastruktur der Berliner Wasserbetriebe (BWB). Sie besteht im wesentli-
chen aus dem in der StraBenmitte MihlenstraBe gelegenen Mischwasserkanal Ei
1200h-1300h, an den ein im noérdlichen Gehweg befindlicher Vorsammler fir das
Mischwasser DN 240-DN 330 angeschlossen ist.

Uber Hausanschliisse und Abzweigungen sind die bebauten und befestigten Flachen
des Areals ,Ehemaliger Ostglterbahnhof* mit diesem Kanalsystem verbunden. Nach
den Untersuchungen zu den vorhandenen Anschlussleitungen und nach Ermittlung des
Versiegelungsgrades im Gebiet wurde festgestellt, dass derzeit das Regenwasser ei-
ner Flache von etwa 140.600 m? in den Mischwasserkanal MiihlenstraBe eingeleitet
wird. Das entspricht einer reduzierten Entwasserungsflache von A4 115.000 m?. Es
wird daher davon ausgegangen, dass auch zukinftig aus den beiden benachbarten
Plangebieten V-3 und 2-4 VE Regenwasser in der gleichen Menge in den Mischwas-
serkanal MuhlenstraBe eingeleitet werden kann.

Zur Entwasserung im Plangebiet sollen nach Absprache mit den BWB die Kapazitaten
der vorhandenen Entwasserungsinfrastruktur genutzt werden. Die Schmutzwasserent-
sorgung ist nach Aussagen der BWB Uber den Mischwasserkanal MuhlenstraBBe eben-
so gesichert wie die Niederschlagsentwasserung der offentlichen StraBen sowie der
Platze, die entwasserungstechnisch wie 6ffentliche Flachen behandelt werden. Ebenso
zur Entwasserung in den Mischwasserkanal MihlenstraBe vorgesehen sind die priva-
ten Grundstucke.

Aufgrund der begrenzten Kapazitdten des Mischwasserkanals MihlenstraBe sind fir
die Gesamtentwasserung aller Einleitflachen des Gebietes RetentionsmaBnahmen im
6ffentlichen Kanalnetz des Plangebietes vorzusehen, die von BWB im Rahmen der ge-
nerellen Planung ausgearbeitet werden. Dabei sind die Retentionsleistungen der ge-
planten Grindacher zu bertcksichtigen.

3. Inhalte des Bebauungsplans
3.1 Wesentlicher Planinhalt

Im Bebauungsplan werden Art und MaB der baulichen Nutzung, Gberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundsticksflachen, Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte,
eine oOffentliche Grinflache sowie Dachbegriinungen festgesetzt.

Grundlage der Planung ist das stadtebauliche Konzept mit Stand vom 3. Marz 2003.
Die aus diesem Konzept entwickelten Planungsprinzipien bilden das Gertst fur die
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans. Mittels dieser Festsetzungen
werden die Planungsprinzipien des stadtebaulichen Konzepts gesichert. Zugleich folgt
der B-Plan dem Gebot der planerischen Zurlickhaltung, indem er den ndétigen Spiel-
raum fUr verschiedene architektonische Lésungen gewahrt. Das stédtebauliche Kon-
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zept dient lediglich als Leitbild. Der Bebauungsplan ist eine Angebotsplanung. Die Fi-
guren der Hochh&user im stadtebaulichen Konzept sind lediglich als Chiffre zu verste-
hen. Der Spielraum fir die spatere architektonische Ausgestaltung soll auf den Bau-
grundstiicken jeweils durch Festsetzung einer erweiterten Baukdrperausweisung, der
Festsetzung der zuldssigen Geschossflache und der zulassigen Gebaudehdhe ge-
schaffen werden.

Fldchenbilanz

Flache Flache in ha Anteil in %
Baugebiet (MK) 12,5 68,7
Grinflache (Quartiersplatz) - “6ffentl. Spielplatz* 0,2 1,1
Offentliche Verkehrsflachen 5,5 30,2
Gesamt 18,2 100,0

Bezugshdhe dieser Flachenbilanz ist das Gelandeniveau.

3.2 Begriindung der einzelnen Festsetzungen
3.2.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Wie in Teil 1 2.3.2.2 dargelegt, stellt der Flachennutzungsplan fir das Plangebiet eine
gemischte Bauflache (M1) dar. Hieraus ist ein Kerngebiet entwickelbar. Im Rahmen der
geplanten urbanen Struktur ist entsprechend der gemeinsamen Stellungnahme der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und der Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung vom 24.01.2003 aufgrund der rdumlichen Lage und der umgebenden Mantelbe-
vOlkerung auch die Einordnung eines Ortsteilzentrums mit besonderer Funktion fir
Freizeitnutzungen mit Einzelhandelskonzentration (Systematik It. StEP Zentren und
Freizeit) vorgesehen. Dieses Ortsteilzentrum umfasst das unmittelbare Umfeld des
Ostbahnhofs und den Bereich der Mehrzweckveranstaltungshalle. Im FNP ist es aus
Grinden der Darstellungssystematik innerhalb des
S-Bahn-Ringes nicht dargestellt. Flr dieses Ortsteilzentrum ist — bezogen auf den Gel-
tungsbereich des B-Plans V-3 - gemaB Priifung durch die Senatsverwaltung unter an-
derem aufgrund der Freizeitfunktion mit Gberregionalem Einzugsbereich eine Verkaufs-
flache von 28.000 m? fir groBflachigen Einzelhandel (zentren-)vertraglich.

Die Sicherung der Obergrenze fir die Verkaufsflache erfolgt wie folgt: AEG und BSR
verpflichten sich im stadtebaulichen Vertrag die Obergrenze von 28.000 m? Verkaufs-
flaiche einzuhalten. Dies wird mit Grunddienstbarkeiten dinglich gesichert. Fur
Grundsticke, die nicht AEG oder der BSR gehoéren und die demzufolge sich nicht den
Regelungen des stédtebaulichen Vertrags unterliegen gilt folgendes:

Auf dem Flurstick 111 ist groBflachiger Einzelhandel zum Schutz des Wohnens aus-
geschlossen. Fiur das Grundstick MuihlenstraBe 31-32 wurde eine privatrechtliche
Vereinbarung zum Ausschluss von groBflachigem Einzelhandel getroffen. Dies wird
durch eine Grunddienstbarkeit gesichert werden. Auf dem Grundstick MihlenstraBe 6
sowie auf dem Teil des Flursticks 110, der in MK 4.1d liegt, ist Einzelhandel zwar
grundsatzlich planungsrechtlich uneingeschréankt zuldssig. Ein weiteres Regelungser-
fordernis zur Einschrankung des groBflachigen Einzelhandels erwachst daraus jedoch
nicht, denn er ist in diesen beiden Bereichen nicht zu erwarten: Gegen groBflachigen
Einzelhandel auf dem Grundstiick MuhlenstraBe Nr. 6 spricht bereits die geringe
GrundstlcksgréBe, die keine wirtschaftliche Unterbringung und Nutzung von groffla-
chigem Einzelhandel erméglicht. Die unginstigen Grundstiickszuschnitte und die Lage
der Grundstlcke lassen keinen groBflachigen Einzelhandel erwarten. Auf beiden Fl&-
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chen lieBen sich die fur ein tragféahiges Konzept erforderlichen Stellplatze nicht in aus-
reichender Anzahl herstellen bzw. nicht wirtschaftlich betreiben. Eine Einzelhandels-
nutzung in MK 4.1d setzt im Ubrigen die Beachtung des § 15 BauNVO voraus, wonach
Nutzungen im Einzelfall unzuldssig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen oder wenn von ihnen
Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die in der Umgebung unzumutbar
sind.

Somit ist das Ziel der Beschrankung des groBflachigen Einzelhandels zum Schutz der
Zentrenstruktur und zur Sicherstellung der Versorgung der Bevdlkerung auf insgesamt
28.000 m? Verkaufsflache und die daran geknipfte Entwickelbarkeit des Bebauungs-
plans aus dem FNP gesichert. Die Ausweisung von Kerngebiet ist ohne Beeintrachti-
gungen der Gesamtinteressen Berlins gem. § 7 Abs. 1 AGBauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelbar. Eine raumliche Einschrankung des Einzelhandels erfolgt
nur dort, wo dies stadtebaulich dem Schutz des Wohnens dient. Das Gleichbehand-
lungsgebot von Eigentiimern ist gewahrt.

3.2.2 Ableitung aus den Zielen der Raumordnung

Gem. § 3 Abs. 1 AGBauGB werden Darstellungen des Flachennutzungsplans als regi-
onalplanerische Festlegungen gekennzeichnet. Diese ersetzen eine gesonderte Regi-
onalplanung. Der Flachennutzungsplan Berlin stellt fir Berlin die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung dar (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ROG, Art. 13 Abs. 1 Landesplanungs-
vertrag).

Die Planung entspricht dem Ziel, brachgefallene Bauflachen einer neuen Nutzung zu-
zufihren und die innerstadtischen Potenziale durch Erneuerung und Verdichtung zu
aktivieren. Der Entwurf des Bebauungsplanes unterstitzt somit Ziel 1.0.1 LEP e.V.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines - nur aus Griunden der Darstellungssystematik im
FNP Berlin nicht eingezeichneten - Ortsteilzentrums innerhalb des S-Bahn-Ringes. Als
BewertungsmaBstab gilt gem. Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
vom 6. Dezember 2002 der Grundsatz des § 16 Abs. 6 Landesentwicklungsprogramm.
Dieser besagt, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe nur dort zuzulassen sind, wo
deren Nutzungen nach Art, Lage und Umfang der angestrebten zentralértlichen Gliede-
rung sowie der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevdlkerung ent-
sprechen. Der Anteil von Verkaufsflachen in groBflachigen Einzelhandelszentren ist auf
ein MaB zu begrenzen, das die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung und die
geplante Zentrenstruktur nicht gefahrdet. Dabei ist auf die siedlungsstrukturelle Ver-
traglichkeit und stadtebauliche Einbindung hinzuwirken.

In der unter 3.2.1 genannten gemeinsamen Stellungnahme der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 24.01.2003
werden 28.000 m? Verkaufsflache fir groBflachigen Einzelhandel im Plangebiet fir
zentrenvertréglich gehalten.

Um die Wirkung, die durch den geplanten groBflachigen Einzelhandel zu erwarten ist,
abzuschéatzen, wurde von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung eine Auswir-
kungsanalyse beauftragt, mit der untersucht werden sollte, ob mit diesen Einzelhan-
delsflachen der Standort zu sichernde stadtische Zentren durch Kaufkraftabzug scha-
digt. In dieser Analyse werden in rechnerischen Modellen und Szenarien, die fir einen
Erfolg des Einzelhandels im Plangebiet notwendige Kaufkraftumverteilung von den zu
sichernden Zentren Alexanderplatz, Frankfurter Allee, Schénhauser Allee, Kottbusser
Tor und sonstigen Lagen untersucht.
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Das Gutachten untersucht drei unterschiedliche Szenarien. In Szenario 1 wird ein ein-
heitliches Themenzentrum (Szenario 1) mit den Sortimentschwerpunkten zum Thema
Moébel sowie ergdnzende Mantelnutzungen wie z.B. Gastronomie und Kinderwelt be-
trachtet. Szenario 2 untersucht ein Einzelhandelsangebot mit zwei thematischen
Schwerpunkten (Elektronik-Fachmarkt und Outdoor-/Sport-Fachmarkt) und Szenario 3
ein Fachmarktzentrum. Fir den Fall, dass im Plangebiet ausschlieBlich ein bzw. meh-
rere Fachmarkte unter Ausnutzung der zulassigen 28.000 m? Verkaufsflache (Szenario
3) errichtet werden, errechnen die Gutachter modellhaft die Umverteilungseffekte, die
notwendig wéaren, damit diese Fachmarkte am Markt bestehen kdnnten. Nach dem
Gutachten kénnte zwar ein derartiges Nutzungskonzept hinsichtlich der Sparten Unter-
haltungselektronik und Sport- und Freizeitwaren an den Standorten Alexanderplatz und
Frankfurter Allee zu wesentlichen Umverteilungseffekten fihren. Das Gutachten halt
dieses Szenario jedoch nicht fur vorstellbar, da die Marktdurchsetzungschancen im
Plangebiet hierfir zu gering sind. Daher ergibt sich hinsichtlich des Einzelhandels kein
weiteres Regelungserfordernis. Die Zentren Alexanderplatz und Frankfurter Allee wer-
den somit nicht durch die Planung gefahrdet. Neben den modellhaft errechneten we-
sentlichen Umverteilungseffekten am Alexanderplatz und an der Frankfurter Allee wur-
den sich gemaB dem Gutachten weitere fir das Ortszentrum Ostbahnhof ergeben
kénnen. Der Ostbahnhof bildet jedoch gemeinsam mit dem Plangebiet ein gemeinsa-
mes Zentrum. Innerhalb eines Zentrums besteht kein Konkurrenzschutz.

Die Versorgung der Bevdlkerung wirde unter keinen Umstanden geféhrdet werden.
Das Gutachten zeigt, dass Prognosen Uber einen Zeithorizont von 10 bis 20 Jahren
schwierig sind. Es stitzt die Auffassung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
dass 28.000 m? Verkaufsflache entsprechend der Regelung im stédtebaulichen Vertrag
zentrenvertraglich sind, da der Erfolg des Standortes vor allem von einer Profilierung
des Angebots abhangig ist. Angesichts des langfristigen Realisierungshorizonts der
Planungen und mit Blick auf die gutachterlich ermittelten geringen Marktdurchset-
zungschancen von Szenario 2 und 3 ist eine Festschreibung eines bestimmten thema-
tischen Angebots bzw. eine Sortimentsbeschrankung nicht erforderlich. Der Einzelhan-
del befindet sich in einem starken Wandel und eine Profilierung zum jeweiligen Ent-
wicklungszeitpunkt kann erst anhand des Angebots und der Nachfrage erfolgen.

3.2.3 Bericksichtigung der Stadtentwicklungsplane und der Bereichsentwick-
lungsplanung

GemanB § 4 des Berliner Ausflihrungsgesetzes zum Baugesetzbuch (AGBauGB) mds-
sen beschlossene Stadtentwicklungsplédne und Bereichsentwicklungspléne in der ver-
bindlichen Bauleitplanung berlcksichtigt werden.

Die durch diesen Bebauungsplan angestrebte Entwicklung weicht von den Zielen der
beschlossenen Stadtentwicklungsplane StEP (1) Zentren und Einzelhandel, StEP Ge-
werbe, Planwerk Innenstadt sowie der Bereichsentwicklungsplanung ab.

Der StEP Wohnen sieht fir das Spreeufer und das Areal des ehemaligen Ostguter-
bahnhofs insgesamt 720 Wohnungen in Mehrfamilienhaus-Bauweise vor und ist da-
nach weitgehend Ubereinstimmend mit der aktuellen Bebauungsplanung. Der Bebau-
ungsplan V-3 schreibt einen Pflichtanteil von 90.000 m®> Wohnungen vor, was 900
Wohnungen zu je 100 m? entspricht. Der lberwiegende Teil des Spreeufers ist nicht
mehr fir eine Wohnbebauung vorgesehen.

Alle vorstehenden genannten Planungen wurden zu einem Zeitpunkt erstellt, als die
neuen Nutzungstberlegungen zur Errichtung einer Mehrzweckveranstaltungshalle ein-
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schlieBlich einer adaquaten kerngebietstypischen Nutzung im Umfeld noch nicht be-
kannt bzw. noch nicht hinreichend konkretisiert waren. Mit der Vorhabensplanung
durch die AEG haben sich die Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des Gelandes
des ehemaligen Ostgiterbahnhofs geandert. Dies wird auch durch die seitdem vollzo-
genen Planungsprozesse deutlich:

e Es wurden eigens ein Gutachterverfahren durchgefiihrt, dessen Ergebnisse
auch im Leitbild Spreeraum eingeflossen sind, und ein stadtebauliches Konzept
entwickelt.

e Die im Entwurf vorliegende Fortschreibung des Planwerks Innenstadt enthalt
die neue stadtebauliche Konzeption rund um die Mehrzweckveranstaltungshal-
le.

e |Im Parallelverfahren zum Bebauungsplan wurde auBerdem der Flachennut-
zungsplan entsprechend dem diesen Plan zu Grunde liegenden stadtebauli-
chen Konzept geandert und im November 2003 bekannt gemacht.

e Der StEP Gewerbe ist mit der FNP-Anderung, Ifd. Nr. 10/01, aufgehoben.

e Im Entwurf StEP Zentren und Freizeit, Teil 2 wird der Planbereich zu einem
Ortsteilzentrum mit besonderer Funktion fur Freizeitnutzungen aufgewertet.

Aufgrund der gednderten Rahmenplanungen werden die beschlossenen Stadtentwick-
lungspléne und die Bereichsentwicklungsplanung nur in dem MaBe bertcksichtigt, wie
sie mit den Zielen und Planungsprinzipien der hier vorliegenden Bebauungsplanung
Ubereinstimmen. In den Bereichen, wo die Planwerke vom Bebauungsplan abweichen
sind derzeit Uberarbeitungen der informellen Planungen im Verfahren, mit denen die
veranderten Rahmenbedingungen bericksichtigt werden. Vor dem Hintergrund der ge-
anderten Rahmenbedingungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes abwa-
gungsgerecht.

3.2.4 Art der baulichen Nutzung

Festsetzung als Kerngebiet

Das Umfeld der Mehrzweckveranstaltungshalle auf dem Areal des ehemaligen Ostgu-
terbahnhofs soll zu einem Stadtquartier mit kerngebietstypischen Nutzungen ein-
schlieBlich Freizeit, Sport, Entertainment und Kultur sowie Wohnen entwickelt werden.
Die Art der baulichen Nutzung aller Teilgebiete im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wird als Kerngebiet (MK) gemaB § 7 BauNVO festgesetzt. Das Kerngebiet wird in
sich gegliedert: Die Teilbereiche MK 1, MK 2, MK 3 und MK 9 haben die allgemeine
Zulassigkeit eines Kerngebietes. Die Flachen fir den Einzelhandel im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO werden gem. dem stadtebaulichen Vertrag auf 28.000 m? Verkaufsfla-
che begrenzt. AuBerdem ist Uber Festsetzungen im Bebauungsplan und Grunddienst-
barkeiten gesichert, dass auf Grundstiicken von Eigentimern, die nicht Vertragspartner
im stadtebaulichen Vertrag sind, kein groBflachiger Einzelhandel entstehen wird. Fir
das Grundstlick MuhlenstraBe 6 und den Teil des Flursticks 110, der in MK 4.1d liegt,
besteht hinsichtlich des groBflachigen Einzelhandels kein Regelungserfordernis (siehe
auch unter 3.2.1). Fir die Teilbereiche MK 4.1a-d, MK 4.2a-c, MK 5, MK 6.1, MK 6.2,
MK 6.3, MK 6.4, MK 7, MK 8.1 und MK 8.2 im sldlichen und westlichen Gebietsteil
wird festgesetzt, dass im Sinne des § 7 Abs. 4 Nr.2 BauNVO 90.000 m? der Ge-
schossflache fir Wohnungen zu verwenden sind. AuBerdem werden die Zulassigkeits-
voraussetzungen fur Wohnnutzung néher bestimmt.
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Zur Gebietsabgrenzung

GrdBe und Abgrenzung von Baugebieten sind nicht vom Gesetz festgelegt, sondern
bestimmen sich nach den funktionalen Zusammenhangen einer Gemeinde. Ein Bau-
gebiet kann auch mehrere, von StraBen durchzogene Blécke umfassen.

Die Baublécke stehen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept stadtebaulich und
funktional in einem direkten Zusammenhang und sind daher als einheitliches Gebiet zu
betrachten. Es handelt sich faktisch um ein Kerngebiet, das in unterschiedliche Nut-
zungsschwerpunkte gegliedert ist. Die GréBe des Kerngebiets wird bestimmt durch
seine auBeren Grenzen — hier durch die MihlenstraBe im Sidden, die Warschauer
StraBe im Osten, das Bahngeldnde im Norden sowie das Postareal im Westen.

Ré&umliche Gliederung im Bebauungsplan

Zur Sicherung einer Nutzungsmischung wird im Plangebiet ein Wohnanteil von 90.000
m?2 Geschossflache gesichert. Dies entspricht einem Wohnanteil von 14% an der ge-
samten zuldssigen Geschossflache. Diese Wohnungen sollen vorwiegend im sudlichen
Teil des Plangebiets entstehen. Deshalb wird fur die Teile des Kerngebiets MK 4.1a-d,
MK 4.2a-c, MK 5, MK 6.1, MK 6.2, MK 6.3, MK 6.4, MK 7, MK 8.1 und MK 8.2 ein
Wohnanteil gem. § 7 Abs.4 Nr.2 BauNVO festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebauden sowie Einzelhandel
wird rdumlich grundséatzlich nicht eingeschrankt. Gleiches gilt mit Ausnahme des Berei-
ches um den Quartiersplatz insgesamt fir die Ubrigen in einem Kerngebiet geméan § 7
Abs.2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen. Die Verteilung und der Anteil von
Schank- und Speisewirtschaften, von Vergnligungsstatten oder von nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben soll demzufolge grundsétzlich der zukiinftigen Gebiets-
entwicklung anheim gestellt werden und ist im Genehmigungsverfahren zu kléren. Nur
der Bereich um den geplanten Quartiersplatz und die 6stlich daran anschlieBenden
Blockteile entlang der PlanstraBe B (Teilbereiche MK 4.1b-c und MK 4.2b-c) sollen ge-
genlber dem Ubrigen Plangebiet beruhigt werden.

Zu diesem Zweck regelt der Bebauungsplan, dass sich ein groBer Anteil (knapp 60%)
der in den Teilbereichen MK 4.1a-d und MK 4.2a-c fur Wohnungen zu verwendenden
34.000 m? Geschossflache in den Teilbereichen MK 4.1b und MK 4.2b (mindestens
8.900 m?) sowie in den Teilbereichen MK 4.1c und MK 4.2c¢ (mindestens 10.600 m?)
konzentrieren soll. Durch diese Festsetzung wird ein h6herer Wohnanteil um den Quar-
tiersplatz herum und gegentber dem &stlich an das Plangebiet angrenzenden Gebau-
debestand mit Wohnungen in die Wege geleitet. In dem selben Bereich werden Tank-
stellen, Vergnigungsstatten und groBflachige Einzelhandels- bzw. Handelsnutzungen
sowie Einkaufszentren im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Der Cha-
rakter des Kerngebiets, das den gesamten Geltungsbereich umfasst, bleibt jedoch ins-
gesamt gewahrt. Die Festsetzung dient der Sicherstellung des festgesetzten Pflicht-
wohnanteils von 34.000 m2 in diesem Bereich. Diese gliedernden Festsetzungen sind
erforderlich, um die angestrebte Wohnatmosphéare am Quartiersplatz zu sichern und
den Platz angesichts seiner Nutzung als 6ffentlicher Kinderspielplatz insgesamt zu be-
ruhigen. Die Festsetzungen stellen zugleich einen stadtvertraglichen und hinsichtlich
der Nutzungen aufeinander abgestimmten Ubergang vom ,neuen® Plangebiet zu der
Ostlich gelegenen Bestandsnutzung mit Wohnanteil sicher.

Die ruckwartigen Grenzen fur die Teile des Kerngebietes MK 4.1b und MK 4.2b verlau-
fen in einer Tiefe von 25 m, wahrend die Grenzen flr die Teile des Kerngebietes 4.1c,
MK 4.1d und MK 4.2c, auf den westlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 110 und
111 sowie in deren Verldngerung verlaufen. Da Nutzungen im Sinne des § 11 Abs. 3
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BauNVO entlang der MihlenstraBe und der VerbindungsstraBe R zulassig sein sollen
und fur solche Nutzungen Geb&ude mit einer Tiefe von bis zu 40 m als zweckmaBig
erachtet werden, halten die Teile des Kerngebietes MK 4.1c und 4.2c in einen Abstand
von etwa 40 m zur MuhlenstraBe bzw. zur VerbindungsstraBe R.

Wohnen im Kerngebiet

Die Wohnungen werden vorzugsweise in den sudlichen Teilbereichen einschlieBlich
der Teilbereiche MK 4.1a-d und MK 8.2 angesiedelt, weil insbesondere die Nahe zum
Freiraum Spree und die Nord-Sidausrichtung der gebietsinternen StraBenrdume so-
wohl fir die Belichtung und Besonnung als auch fir die Frischluftzufuhr von groBer
Bedeutung sind. In diesem Bereich kénnen die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden. Innerhalb der Teilbereiche MK 4.1a-d, MK
4.2a-c, MK 5, MK 6.1, MK 6.2, MK 6.3, MK 6.4, MK 7, MK 8.1 und MK 8.2 sind Woh-
nungen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO dort allgemein zulassig, wo gegentber der
Wohnung ein Abstand von 0,5 H eingehalten wird. Dies ist flr das zweite Vollgeschoss
an der MihlenstraBe, am Arena Boulevard, am Arena-Vorplatz, am Quartiersplatz, am
Rummelsburger Platz, zum Teil am Westplatz und an der VerbindungsstraBe R (Teil-
bereich MK 4.1a) sowie gegeniiber der Parkanlage an der Warschauer Strae und im
nérdlichen Teil des Kerngebiets MK 8.1 gegenliber einem zweigeschossigen denkmal-
geschitzten Gebaude im Postareal der Fall. In der Regel gilt die allgemeine Zuléssig-
keit fir Wohnungen ab dem dritten Vollgeschoss entlang den 22 m breiten StraB3en
sowie ab dem vierten Vollgeschoss entlang den 18 m breiten StraBen. Gegenlber den
Hochh&usern in MK 3 und MK 7 gilt diese Regel nicht. lhnen gegentiber ist das Woh-
nen daher nicht allgemein zulassig. In MK 8.1 ist im sudlichen Bereich gegeniiber dem
Postareal (geplante OK 61,5 m G NHN) das Wohnen ab dem flnften Vollgeschoss all-
gemein zuléssig. In MK 7 ist Wohnen entlang der nérdlichen Baugrenze des Hochhau-
ses ab einer H6he von 63,0 m 0 NHN allgemein zuldssig. In MK 8.1 ist Wohnen ent-
lang der sudlichen und westlichen Baugrenze des Hochhauses ab einer Héhe von 61,5
m U NHN, entlang der nérdlichen Baugrenze des Hochhauses ab einer Hohe von 72,0
m 0 NHN und in MK 8.2 im Hochhaus Uber einer Héhe von 59,0 m U NHN allgemein
zuldssig. Ausreichende Belichtungsverhéltnisse fir Wohnungen sind ohne Berlicksich-
tigung der Sonneneinstrahlung anzunehmen, wenn vor Wohnungen, auch wenn sie nur
nach Norden ausgerichtet sind, ein Gebaudeabstand von mindestens 0,5 H (der Ab-
stand zum gegenulberliegenden Gebaude betragt die Halfte der Héhe des Gebaudes)
eingehalten wird. In diesen Fallen sind daher Wohnungen allgemein zulassig.

Eine Wohnung, die direkt an zwei oder mehr Blockkanten angrenzt (z. B. eine Uber-
eckwohnung oder eine sog. durchgesteckte Wohnung), erflllt den Tatbestand der all-
gemeinen Zulassigkeit, wenn mindestens einer ihrer Aufenthaltsrdume mit seinem
Fenster bzw. seinen Fenstern in einem Geschoss entlang einer Blockkante liegt, an
der Wohnungen allgemein zulassig sind. Die Zulassigkeit besteht demzufolge auch
dann, wenn fur die Wohnung entlang einer der anderen Geb&udekanten nur eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit gelten wirde bzw. Wohnungen nicht zuldssig waren. Dies gilt
analog auch fir Maisonettewohnungen tber zwei Geschosse.

Neben diesen Ausnahmefallen kénnen Wohnungen gem. § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
auch bei geringeren Abstédnden zwischen Gebauden ausnahmsweise zulassig sein,
wenn die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse erflllt werden.
Hinsichtlich der Belichtung von Wohnungen mit Tageslicht ist dies gem. DIN 5034 dort
der Fall, wo am 17. Januar ein Fenster eines Wohnraums jeder Wohnung in Brls-
tungshdéhe in seiner Mitte wenigstens eine Stunde besonnbar ist. Dies ist nie der Fall,
wenn die Wohnungen ausschlieBlich nach Norden ausgerichtet sind. Die ausnahms-
weise Zulassigkeit von Wohnungen im Plangebiet wurde im Rahmen einer Beson-
nungsstudie ermittelt. Diese ergab als Faustregel fiir die Teilgebiete MK 4.1a-d, 4.2a-c,
MK 5, MK 6.1, MK 6.2, MK 6.3, MK 6.4, MK 7, MK 8.1 sowie MK 8.2 entlang der Stra-
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Ben mit Nord-Stdausrichtung, je stdlicher die Lage der Wohnung, desto langer die
Sonnenscheindauer. AuBerdem ist die Sonnenscheindauer entlang der westlichen
StraBenseiten (eigentlich NNW-Ausrichtung) langer als auf den &stlichen Seiten. Auch
bestimmte Situationen in stadtebaulich reizvoller Umgebung (z. B. Wasserblick, Lage
an einem Stadtplatz) kénnen ebenso trotz geringerer Abstandflachen die allgemeine
Zulassigkeit von Wohnungen rechtfertigen.

Vor allem entlang der MihlenstraBe stellt die Anwendung der DIN 4109 in Verbindung
mit der Berliner Larmkarte im Baugenehmigungsverfahren durch SchallddmmmaB-
nahmen gesunde Wohnverhéltnisse sicher. Die La&rmbelastungen innerhalb der Teilge-
biete MK 8.1 und MK 8.2 liegen unter denjenigen der MihlenstraBe, so dass auch fir
diesen Bereich gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt werden kénnen. Freizeitbedingte
Larmemissionen im Geltungsbereich des westlich benachbarten B-Plangebiets V-83
betreffen nicht mehr den Bereich um den Westplatz und den éstlichen Drehscheiben-
platz und somit auch nicht das Plangebiet V-3. Diese Larmquellen sind in Richtung
Postbahnhof ausgerichtet. Beeintrachtigungen infolge von Lichtimmissionen durch eine
am Spreeufer geplante Informations- und Werbeanlage in den Blécken MK 6.1 und MK
6.2 entlang der MlhlenstraBe werden geman den Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 2-4 VE und den hinzutretenden Regelungen im Durchflh-
rungsvertrag mittels technischer Vorkehrungen in der Anlage vermieden oder auf ein
vertragliches Minimum reduziert. Eine Geféahrdung der Wohnbevélkerung durch Bo-
denbelastungen kann ausgeschlossen werden, weil die belasteten Flachen entweder
abgetragen oder vollstandig Uberbaut werden. Eine entsprechende Sicherung erfolgt
im stadtebaulichen Vertrag.

Der B-Plan setzt fest, dass in den Teilbereichen MK 4.1a-d und MK 2a-c insgesamt
34.000 m2 und in den Teilbereichen MK 5 bis MK 8.2 insgesamt 56.000 m? Geschoss-
flache fir Wohnungen zu verwenden sind. In diesen Teilbereichen MK 5 bis MK 8.2
werden die Wohnungen nicht naher verortet. Hier kann, dem Gebot der planerischen
Zurickhaltung folgend, ein moglichst groBer Handlungsspielraum fur Entwurf und Aus-
fihrungsplanung bewahrt werden. So ist es mdglich und zuldssig, dass aus Qualitats-
griinden Bauabschnitte mit einem héheren bzw. einem geringerem Wohnanteil entste-
hen. Fur jedes Baugrundstick wird mit der Uberbaubaren Flache sowie der maximal
zulassigen H6he und Geschossflache lediglich ein Volumen festgesetzt, das in Bau-
kérper umzusetzen und zu realisieren ist. Lage und Gestaltung der Baukdrper werden
in einem spéateren Entwurfsprozess entwickelt, und erst in diesem Stadium kann die
Lage der Wohnungen innerhalb der einzelnen Teilbereiche bestimmt werden. Wichtige
Kriterien fir gesunde Wohnverhéltnisse sind neben den bereits oben angefiihrten Kri-
terien der Belichtung durch Einhaltung erforderlicher Abstandtiefen und Besonnung
auch die Beluftung sowie der Nachweis der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen.
Dies ist im Baugenehmigungsverfahren zu prufen.

Wie bereits beschrieben, wird die Wohnnutzung innerhalb der Teilbereiche MK 4.1a-d
und MK 4.2a-c im Gegensatz zu den Teilbereichen MK 5 bis MK 8.2 starker gegliedert.
Ziel der Festsetzungen ist es, im Bereich des Quartiersplatzes sowie im Ubergang zu
der 6stlich an das Plangebiet anschlieBenden Bestandsbebauung eine vergleichsweise
beruhigte Zone mit ausgewogener Nutzungsmischung und erh6htem Wohnanteil ent-
stehen zu lassen. Diese Zielsetzung bedingt auch den Ausschluss von groBflachigem
Einzelhandel, Vergnigungsstétten und Tankstellen. Trotz des um den Quartiersplatz
und im Abschnitt der Teilbereiche MK 4.1b, MK 4.1c, MK 4.2b und MK 4.2c geplanten
héheren Wohnanteils von 52 - 54% an der Gesamtgeschossflache bleiben die Teilbe-
reiche MK 4.1a-d und MK 4.2a-c insgesamt faktisch ein Kerngebiet und bedirfen kei-
ner weiteren Gliederung in verschiedene Baugebiete. Insgesamt liegt der Pflichtwohn-
anteil bei 33%. Entlang der VerbindungsstraBe R und entlang der MihlenstraBe (Teil-
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bereiche MK 4.1a und MK 4.2a) gibt es keinerlei Nutzungseinschrédnkungen, so dass
insgesamt der Charakter des Kerngebietes gewahrt bleiben wird.

Bei maximaler Ausnutzung der fir Wohnzwecke grundsatzlich zur Verfligung stehen-
den Geschossflachen kénnen in MK 4.1a-d und MK 4.2a-c bis zu 40.000 m? Geschoss-
flache und in MK 5 bis MK 8.2 rund 120.000 m? Geschossflache fir Wohnen entste-
hen. In allen Teilbereichen MK 4.1a, 4.1b, 4.1c und 4.1d sowie 4.2a, 4.2b und 4.2¢c
lasst sich der jeweilige Pflichtanteil fir Wohnungen verwirklichen. Gleiches gilt auch fur
die Ubrigen Bereiche MK 5 bis MK 8.2. Wirden insgesamt 160.000 m? Geschossflache
fir Wohnen genutzt, entsprache dies bei einer Gesamtgeschossflache von 623.000 m?
einem Anteil von etwa 25 %. Damit ist sicher gestellt, dass der Charakter des Kernge-
bietes gewahrt wird.

Zuldssigkeit von Einzelhandel

Einzelhandelsnutzungen jeder GréBenordnung gehdren zu den typischen Nutzungsar-
ten in Kerngebieten und sind in ihnen grundsatzlich regelmaBig zuléssig. Einzelhan-
delsbetriebe, auch groBflachige, sind bei der Gestaltung einer urbanen und attraktiven
Nutzungsstruktur von groBer Bedeutung. Fir die Entwicklung eines Ortsteilzentrums
mit besonderer Funktion fir Freizeitnutzungen, wie es fir das Plangebiet angestrebt
wird, bilden sie eine Voraussetzung. In der von der Senatsverwaltung beauftragten
Auswirkungsanalyse (siehe 3.2.2) wird festgestellt, dass sich Standortkombinationen
von Arenen und Einzelhandel als ,Destination“ lebendiger und vielfaltiger darstellen als
Standorte, die sich ausschlieBlich Uber Einzelhandel definieren. Dies gilt an diesem
Standort besonders, weil es sich hier dariiber hinaus um Nachbarschaft von verschie-
denen Nutzungen handelt.

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren kdnnen sich gem. § 11
Abs. 3 BauNVO nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stéadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. Auswirkungen in diesem Sinne sind insbeson-
dere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG sowie Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevoélke-
rung im Einzugsbereich der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Die Prifung durch die Senatsverwaltung hat ergeben, dass vor dem Hintergrund der
Zentrenkonzeption flr Berlin 28.000 m? Verkaufsflache fur groBflachigen Einzelhandel
vertraglich und aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar sind. Diese Einschrankung
soll gemaB Anhang Il Punkt 3.1.6 zu den Ausfuhrungsvorschriften Uber groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin vom 6. August 2001 im stadtebauli-
chen Vertrag in Verbindung mit Grunddienstbarkeiten rechtsverbindlich gesichert wer-
den. Bezogen auf die Grundstiicke der Vertragsparteien ist daher eine weitere regulie-
rende Festsetzung nicht erforderlich. Auf Grundstiicken von Eigentimern, die nicht zu
den Vertragsparteien zahlen, ist lediglich auf den Grundstiicken MihlenstraBe 6 und
dem Teil des Flursticks 110, der in MK 4.1d liegt, groBflachiger Einzelhandel uneinge-
schrankt zuldssig. Wie bereits unter 3.2.1 ausgeflihrt, besteht fir diese Bereiche kein
Regelungserfordernis. GroBflachiger Einzelhandel ist hier nicht zu erwarten.

Um eine moderne, multifunktionale Sport-, Kongress-, und GroBveranstaltungshalle er-
folgreich in einen neu entstehenden Stadtraum zu integrieren, missen in ihrem Umfeld
erganzende Mantelnutzungen wie Einzelhandel, Freizeit und Kultur entwickelt werden.
Die Mehrzweckveranstaltungshalle gilt als Motor der Entwicklung fir den gesamten
Friedrichshain-Kreuzberger Spreeraum. Einzelhandelsnutzungen gehéren zu den typi-
schen Nutzungsarten in Kerngebieten. Sie sind zur Schaffung eines lebendigen und
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attraktiven Quartiers von Bedeutung. Fir die Ausbildung des Einzelhandelsstandortes
im Bereich der Mehrzweckveranstaltungshalle wird eine Standortprofilierung empfoh-
len. Es soll jedoch keine verbindliche Regelung in dieser Hinsicht geben, da die Pla-
nung einen Realisierungshorizont von 10 — 20 Jahren hat und dies dem Gebot der pla-
nerischen Zuriickhaltung widersprache, da sich weder die Angebots- noch die Nach-
frageentwicklung Uber einen so langen Zeitraum prognostizieren lasst.

Aufgrund der spezifischen Lagegunst im Stadtgebiet, der sehr guten verkehrsinfra-
strukturellen Ausstattung und der Flachenverflgbarkeit ist der Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg geeignet, um mit der Entwicklung des Plangebiets City-Erganzungs- und
Entlastungsfunktionen zu Gbernehmen. Ein weiterer — wenn auch nicht zu Uberschat-
zender - Effekt ergibt sich aus der Binnennachfrage der im Plangebiet zukinftig Woh-
nenden (perspektivisch etwa 1.700) und Arbeitenden (perspektivisch etwa 15.000) so-
wie aus den Besuchern der Mehrzweckveranstaltungshalle (insbesondere Kongress-
teilnehmer), die ihren Besuch mit einer Ubernachtung vor Ort verbinden.

Erhebliche negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu be-
flrchten. Die verkehrlichen Auswirkungen kénnen vor dem Hintergrund der guten
OPNV-Anbindung und der Vereinbarung einer Stellplatzobergrenze im stéadtebaulichen
Vertrag entsprechend dem Verkehrskonzept bewaltigt werden. Schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 BImSchG, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléastigungen fir die Allgemein-
heit oder die Nachbarschaft herbeizufihren, konnten im Rahmen der Umweltvertrag-
lichkeitsprifung ebenso wenig festgestellt werden und sind somit nicht zu erwarten.
Der geplante Einzelhandel wird auch keine schadlichen Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung von Plangebiet oder Umgebung haben. Im Einzugsbereich
wird die Versorgung der Bevélkerung insgesamt erweitert und somit insgesamt verbes-
sert. Es ist nicht zu erwarten, dass in einer Stadt wie Berlin durch eine Konzentration
von Einzelhandel in diesem Bereich an einer anderen Stelle im Einzugsbereich die
Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet wird. Das Orts- und Land-
schaftsbild wird durch die stadtebaulichen MaBnahmen im Plangebiet insgesamt ge-
genuber der heute ungeordneten Situation aufgewertet. Aus der Einzelhandelsplanung
ergeben sich keine zusatzlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die nicht im
Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung sowie im Rahmen der Eingriffs- und Aus-
gleichsbewertung betrachtet und mit denen nicht abwagungsgerecht durch Aus-
gleichsmaBnahmen umgegangen wirde. Nach dem Gutachten kann nicht vollstédndig
ausgeschlossen werden, dass die Planung sich in einem gewissen Umfang Auswir-
kungen auf ein perspektivisch stark erweitertes Zentrum um den Alexanderplatz sowie
auf das Ortsteilzentrum Frankfurter Allee haben wiirde. Dieses Szenario hélt das Gut-
achten jedoch nicht far vorstellbar, da die Markidurchsetzungschancen im Plangebiet
hierfir zu gering sind. Daher sind diese im Modell ermittelten perspektivischen Auswir-
kungen hinnehmbar. Weder die Zentrenfunktion des Alexanderplatzes noch die Ver-
sorgung der Bevdlkerung wirden gefahrdet. Somit ist die Planung abwagungsgerecht.

Somit ist die Festsetzung als Kerngebiet i.V.m. Regelungen zur Einzelhandelskonzent-
ration im stadtebaulichen Vertrag abwagungsgerecht. Die Planung entspricht den Pla-
nungszielen des geanderten Flachennutzungsplans ,Spreeraum — Warschauer Briicke®
(vgl. auch Entwurf StEP Zentren und Freizeit, Teil 2). Das Ortsteilzentrum ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar. Es sind im Zuge der Gesamtplanung positive Ent-
wicklungsimpulse fur den gesamten Spreeraum Friedrichshain - Kreuzberg zu erwar-
ten.

Innerhalb des Plangebiets wird der groBflachige Einzelhandel in den Teilbereichen MK
4.1b, 4.1c, 4.2b und 4.2c ausgeschlossen. In diesem Bereich soll der Wohnbestand auf
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der Ostseite der PlanstraBe B geschiitzt und eine insgesamt beruhigte Zone um den
Quartiersplatz gesichert werden.

3.2.5 MaB der baulichen Nutzung
3.2.5.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen (GF)

Die Grundflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in Form von erwei-
terten Baukdrperausweisungen festgesetzt. Die durch Planzeichnung konkret festge-
legte Uberbaubare Flache ist eine Festsetzung mit Doppelcharakter; sie bestimmt zum
einen die zulassige Grundflache im Sinne des § 16 BauNVO und ist Berechnungs-
grundlage fir § 19 BauNVO; zum anderen legt sie zugleich die Uberbaubare Grund-
stlcksflache im Sinne des § 23 BauNVO fest. Die Forderung in § 16 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO, wonach bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflache der baulichen
Anlagen (GR) festzusetzen ist, wird in diesem Fall zeichnerisch erflillt. Die numerische
Festsetzung einer GR/GRZ ist daher nicht erforderlich. Demzufolge ist auf allen Gber-
baubaren Grundstlcksflachen eine vollstandige Uberbauung zuldssig. Dies schlieBt je-
doch nicht aus, dass auch hinter den Baugrenzen zurlckgeblieben werden darf. Eine
vollflachige Uberbauung ist nicht zwingend.

Durch textliche Festsetzung ist zusétzlich geregelt, dass die nicht Gberbaubaren Teile
der Baugrundstlicke durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, vollstdndig baulich
in Anspruch genommen werden dirfen.

Im Kerngebiet ist grundsétzlich geméaB § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ bis zu 1,0 zu-
lassig. Im Plangebiet ist die hohe Uberbaubarkeit erforderlich, um innerhalb der Blocke
die gesamte Uberbaubare Grundstiicksflache einnehmende Garagengeschosse ober-
halb oder unterhalb der Geldndeoberkante errichten zu kénnen. Auch das Ziel der
Entwicklung eines Kerngebiets mit stadtischen Charakter erfordert die Zulassigkeit ei-
ner vollstandigen Uberbaubarkeit.

Die Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen in Folge einer hohen Versiege-
lung der Flache sind geringflgig, da zum einen heute bereits der Versiegelungsgrad
sehr hoch ist und zum anderen, wie im Umweltbericht empfohlen, eine weitere Auswa-
schung von vorhandenen Bodenbelastungen ins Grundwasser verhindert wird. Durch
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird jedoch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
geschaffen.

Das MaB der baulichen Nutzung leitet sich aus dem stadtebaulichen Konzept ab, mit
dem die Verteilung der Bauvolumen bestimmt und das stadtebaulich vertretbare MaB
ermittelt wurde. Insgesamt sind im Plangebiet kinftig etwa 623.000 m? Geschossflache
zulassig. Die Festsetzungen bestimmen das stadtebaulich vorgegebene Volumen der
Baubldcke oberhalb der Gelandeoberkante. Garagengeschosse mit einer lichten Héhe
von weniger als 2,3 m auf mehr als zwei Dritteln ihrer Flache sind gemaB BauOBIn
keine Vollgeschosse und werden nicht in die Geschossflache mit eingerechnet. Als
Ausnahme kénnen auch Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen bei der Ermittlung
der Geschossflache unbericksichtigt bleiben. Das ist insbesondere dort der Fall, wo
entweder die innerhalb der Blocke liegenden Grin- und Freiflachen auf Garagenda-
chern barrierefrei zugénglich sein sollen, oder dort, wo aus technischen Grinden
(Haustechnik, Durchfahrt, H6he der Fahrzeuge usw.) eine gréBere lichte Raumhdhe
erforderlich ist.
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Gebiet GF m? GroBe des Gebiets GFZ
MK 1 87.000 6.290 13,8
MK 2 65.000 16.420 4,0
MK 3 50.000 5.010 10,0
MK 4.1a-d 43.000 8.720 4,9
MK 4.2a-c 59.000 12.570 4,7
MK 5 37.000 7.650 4,8
MK 6.1 36.000 7.690 4,7
MK 6.2 36.000 13.530 27
MK 6.3 31.000 6.310 4,9
MK 6.4 30.000 6.040 5,0
MK 7 28.000 4.600 6,1
MK 8.1 31.000 4.120 7,5
MK 8.2 30.000 6.700 4,5
MK 9 60.000 19.690 3,0

Gesamt etwa 623.000 125.340 etwa 5,0

Die GFZ im Plangebiet liegt durchschnittlich bei 5,0. Die zulassige stédtebauliche Dich-
te variiert zwischen und innerhalb der einzelnen Bereiche. Die deutlich héchste Dichte
wird im Teilbereich MK 1 im Nordosten des Plangebiets an der VerbindungsstraBe R
erreicht (GFZ 13,8), in dem das hdchste der geplanten flinf Hochh&user errichtet wer-
den soll. Auch in den anderen Teilen des Kerngebiets mit Hochh&usern mit Ausnahme
MK 8.2 ist die GFZ sehr hoch: MK 3 GFZ 10,0, MK 7 GFZ 6,1, MK 8.1 GFZ 7,5. In den
Teilen mit ,Normalhéhe* liegt die GFZ zwischen 2,7 und 5,0. Durchschnittlich betragt
die GFZ in diesen Bldcken 4,0.

Fir das Grundstiick MihlenstraBe 31-32 gilt hinsichtlich der GF, dass es gegenlber
dem Bestand um zwei Vollgeschosse erhéht werden kann. Deshalb regelt der stadte-
bauliche Vertrag, dass AEG fir ihren Anteil des Blocks MK 8.1 lediglich eine GF in An-
spruch nimmt, die ihren grundstiicksbezogenen rechnerischen Teil der GF nicht Uber-
schreitet. Fir das Grundstiick MihlenstraBBe 6 gilt die GF des Bestands. Die GF wird
von der BSR nicht in Anspruch genommen. Fir die Flursticke 110 und 111 ist eine
gegenlber dem ,BSR-Bereich” getrennte GF festgesetzt.

3.2.5.2 Uberschreitung der Obergrenzen

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung im Bebauungsplan haben eine
Uberschreitung der nach § 17 Abs.1 BauNVO zulassigen Obergrenze zur Folge. Die
besonderen stédtebaulichen Griinde, die eine Uberschreitung erfordern, ergeben sich
aus dem stadtebaulichen Konzept und den generellen Planungszielen. Es sind im We-
sentlichen:

e Umsetzung der Ziele des Leitbilds Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg und
des Planwerks Innenstadt,

e Ausnutzung der guten Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennah-,
Regional- und Fernverkehrs zur Vermeidung unnotiger Belastung der Umwelt
durch zuséatzliche Verkehrsbewegungen,

e Belebung des ehemaligen Ostgliterbahnhofsgelédndes und Uberwindung von
stadtrdumlichen Einschnitten zwischen der Oberbaumcity und dem Postareal,
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e raumliche und funktionale Verknipfung mit den umliegenden Quartieren,

e Schaffung einer adaquaten Nutzungsdichte und -mischung im Umfeld der ge-
planten Mehrzweckveranstaltungshalle,

e (Gliederung der Baumasse mit einem Spannungsverhéltnis zwischen blockarti-

gen, die Horizontale betonenden Abschnitten und punktuellen vertikalen Domi-

nanten als singularen Blickpunkten mit Bezug zum Stadtganzen,

Ansiedlung Uberbezirklich bedeutsamer Nutzungen,

sparsamer Umgang mit Grund und Boden (,Flachenrecycling®),

Nachnutzung eines aufgelassenen Standorts,

Vermeidung von Zersiedlungsprozessen an der Peripherie der Stadt.

Ausgleichende Umsténde und MaBnahmen

Ausgleichende Umstande und MaBnahmen, die sicherstellen, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs
befriedigt werden, sind folgende:

Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet hangen in erster Linie von der Nut-
zungsdichte, vom Abstand der Geb&ude zueinander und der Art der Nutzung der Teil-
flachen ab. Eine hohe Dichte hat nicht zwingend eine Beeintrachtigung von gesunden
Arbeits- bzw. Wohnverhaltnissen zur Folge. Vielmehr ist, bezogen auf die jeweilige
stadtebauliche Situation, der Einzelfall zu prifen. Grenzen Baugebiete hoher baulicher
Dichte beispielsweise an nicht tberbaute und langfristig nicht Gberbaubare Flachen an,
kénnen je nach Situation Belichtung, Beluftung und Besonnung Uber diese Flachen
gewahrleistet und die stadtebauliche Dichte ausgeglichen werden. Diese beginstigen-
den Umstande liegen im sidlich an die Bahnanlagen grenzenden Plangebiet vor, da
die sldlichen acht Gleise der Bahn langfristig gesichert sind. Das bedeutet eine Frei-
haltung einer etwa 50 — 70 m breiten Schneise. Weitere Freiflachen sind der Quartiers-
platz, der Ostplatz, der Arena-Vorplatz und der Westplatz. Das unbebaute Spreeufer
stdlich des Plangebietes stellt ebenfalls einen wesentlichen ausgleichenden Umstand
dar.

Das Spreeufer zwischen den Grundsticken MuhlenstraBe 60-63 und 78-80 soll lang-
fristig ein weitgehend unbebauter Bereich bleiben und zu einer Grinflache entwickelt
werden. Daher hat der Bezirk fir den Bereich des Spreeufers stdlich der MiihlenstraBe
einen Anderungsbeschluss zum B-Plan V-74 mit der MaBgabe gefasst, den Uferbe-
reich entsprechend dem Leitbild Spreeraum von Bebauung freizuhalten und als Grin-
und Freiflache planungsrechtlich zu sichern. Zu diesem Zweck werden die betreffen-
den Grundsticke vom Bezirk erworben. Der Bebauungsplan V-74 wird parallel zum
Bebauungsplan V-3 aufgestellt. An bestimmten Punkten, wie z.B. gegenlber dem Are-
na-Vorplatz , soll die East-Side-Gallery gedffnet werden und den Zutritt zum Ufer er-
maoglichen. Mit der Entscheidung des Bezirks tritt im Stiden durch Spreeufer und Spree
selbst eine bedeutende ausgleichende MaBnahme mit hoher Aufenthaltsqualitét hinzu.
Die Freihaltung weitgehende Freihaltung des Spreeufers in dem vorstehend genannten
Abschnitt wird auch im stadtebaulichen Vertrag vereinbart. Neben dem entsprechen-
den Abschnitt im Geltungsbereich V-74 betrifft diese Regelung auch das Flurstick 60.

Fir das Plangebiet wird eine Umweltvertraglichkeitspriufung durchgefihrt. Aus der UVP
werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Umweltauswir-
kungen abgeleitet. Zu diesen MaBnahmen gehéren das Anpflanzen von Baumen, die
Begriinung von Gebaudedachern mit extensivem und intensivem Grin sowie MaB-
nahmen am Spreeufer. Diese MaBnahmen werden gemaB den Empfehlungen des
Umweltberichtes im B-Plan festgesetzt bzw. im stadtebaulichen Vertrag geregelt und
somit gesichert. Sie sind gemaB Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung geeignet, sowohl die

Begriindung Bebauungsplan V - 3



1. Planinhalt 39

mit dem B-Plan erméglichte zusétzliche flichenmaBige Uberbaubarkeit gegeniiber
dem Ist-Zustand als auch das zusétzliche Bauvolumen gegenltber dem gemaf § 34
Abs.1 BauGB Zuléssigen auszugleichen. Als das nach § 34 Abs.1 BauGB zulassige
Bauvolumen wurden Baukdrper angenommen, deren GFZ rechnerisch deutlich unter
3,0 liegt (vgl. Teil lll, Kap. 1.4.1). Insofern ist mit den Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men fOr einen ausreichenden Umweltausgleich gesorgt. Positive Klima- und Bellf-
tungseffekte werden sich im Ubrigen im Zuge der geplanten Offnung der East-Side-
Gallery ergeben.

Die mit der hohen stadtebaulichen Dichte zusammenhéngende hohe Uberbauung und
Versiegelung der Grundflachen ist im vorliegenden Fall erforderlich, weil dadurch eine
weitere Gefahrdung des Grundwassers verhindert wird. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt werden auf diese Weise vermieden.

Die Voraussetzungen fir die stadtebauliche Dichte sind angesichts der guten Anbin-
dung an das Netz des o6ffentlichen Verkehrs gegeben. Hinzu kommt, dass diese An-
bindung mit einem direkten Zugang zur Warschauer Brucke durch den Bau einer FuB-
gangerbriicke und einer Treppe mit Aufzug wesentlich verbessert wird. Die Konzen-
tration baulicher Dichte an diesem Standort dient aus gesamtstadtischer Sicht der
Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr. Zugleich wird die Anzahl der zulassi-
gen Stellplatze im stédtebaulichen Vertrag auf maximal 6.150 begrenzt, so dass der
GroBteil des gebietsinternen Ziel- und Quellverkehrs durch den o&ffentlichen Verkehr
abgewickelt wird. Da die Stellplatze wiederum in Park- oder Tiefgaragen unterzubrin-
gen sind, bleiben die Stérungen der Wohn- oder gewerblichen Nutzungen durch den
MIV innerhalb des Plangebiets trotz stadtebaulicher Dichte vergleichsweise gering. Zu-
satzliche Larmbelastungen in oberirdische Bereichen werden somit vermieden.

Im Bereich des Quartiersplatzes und der PlanstraBe B (Teilbereiche MK 4.1b, 4.1c,
4.2b und 4.2c) werden zur Gebietsberuhigung, Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und
zum Schutz des Wohnens groBflachiger Einzelhandel, Tankstellen und Vergnlgungs-
statten ausgeschlossen.

Diese ausgleichenden Umstédnde und MaBnahmen zur Minimierung negativer Auswir-
kungen erfordern das hohe Nutzungsmas.

Wie die nachfolgenden blockbezogenen Ausflihrungen zeigen, kdnnen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse gewahrt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Glnstige
Rahmenbedingungen kompensieren die stédtebauliche Dichte, und es treten Aus-
gleichsmaBnahmen wie z. B. Dachbegriinungen zur Verbesserung des Kleinklimas und
die Begriinung des Spreeufers hinzu. Die Bestimmungen der Arbeitsstéttenverordnung
(ArbStattV) in Verbindung mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien werden im Baugeneh-
migungsverfahren mit Blick auf die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Arbeitsverhéltnisse gesichert.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kénnen durch die Ein-
haltung von 0,5 H sowie ausnahmsweise gemas DIN 5034 durch die Sicherung einer
ausreichenden Besonnung sowie durch die Lage der Wohnungen im sidlichen Plan-
gebiet, die eine gute Durchliftung ermdéglicht, gewahrt werden. Durch die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan ist gewahrleistet, dass diese hinsichtlich Besonnung und Be-
lichtung nicht von der stéddtebaulichen Dichte beeintrachtigt werden.

MK 1

Der Teilbereich MK 1 ist zugleich ein in sich geschlossener Block, in dem ein bis zu
maximal knapp 137 m hohes Gebaude errichtet werden soll. Die Gebaudehdhe basiert
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auf dem stadtebaulichen Konzept und nimmt Bezug auf das Allianz-Hochhaus an der
Elsenbricke. Das Hochhaus ist einer von insgesamt funf Hochpunkten, die miteinander
korrespondieren sowie das Plangebiet stadtebaulich pragen und einfassen werden.
Das im Teilbereich MK 1 geplante Gebaude soll das héchste dieser Gebaude sein und
das Plangebiet in seiner norddstlichen Ecke stadtebaulich markant abschlieBen. Stad-
tebaulich ist ein mdglichst nahes Heranbauen an die Warschauer Brlicke erforderlich.

Oberhalb der Warschauer Briicke ergeben sich attraktive Raume mit Aussicht. In den
unteren Geschossen entlang der PlanstraBe A sowie auf der Ostseite unterhalb der
Warschauer Bricke kdnnen dagegen stérker verschattete Bereiche entstehen. Dies ist
bei der Nutzungskonzeption der Gebaude zu bericksichtigen. In diesen Bereichen bie-
tet sich die Nutzung als Park- oder Technikgeschoss sowie als Lager-, Archive oder
auch Konferenzbereiche an. Im Norden bilden die Bahnflachen eine breite, von Be-
bauung freizuhaltende Schneise. Sie tragen zum verbesserten Luftaustausch bei.

Die besondere Lagegunst am U- und S-Bahnhof Warschauer StraBe erfordert aus
Grunden der Verkehrsvermeidung eine hohe Bebauungsdichte. Die hervorragende
Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr sowie die direkte Anbindung an die Warschau-
er Brlcke, die die FuBwege weiter verkirzt und die Benutzung des &ffentlichen Ver-
kehrs noch attraktiver macht, stellen ausgleichende Umsténde im Sinne des § 17 Abs.
2 Nr. 2 BauNVO dar. Die zulassige stadtebauliche Dichte - die zuldssige GFZ betragt
13,8 — ist zwar sehr hoch; die auf das Baugrundstiick bezogene GFZ ist jedoch auch
vor dem Hintergrund der sich im Norden anschlieBenden freien Bahnflachen vertraglich
und erforderlich. Insoweit stellen die Bahnflachen einen ausgleichenden Umstand fir
die hohe stadtebauliche Dichte dar.

MK 2

Der Teilbereich MK 2 ist das Bindeglied zwischen der Dominante an der Warschauer
Bricke und der Mehrzweckveranstaltungshalle. Die Bebauung bildet eine stadtebauli-
che erforderliche Raumkante zu den Bahnflachen hin. Fir den Baukorper ist die im
Gebiet erwlinschte Normalhéhe von 63,0 m U NHN festgesetzt.

Die Voraussetzungen flr die Ausnutzung des Blocks in der geplanten Dichte sind auch
hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsbedingungen gut: Im
Norden schlieBen sich die Bahnflaichen an. Im Siden grenzt die geplante Verbin-
dungsstraBe R an, die sich zum geplanten Ostplatz hin 6ffnet. Somit besteht auch ein
ausreichender Abstand zum suldlich benachbarten Hochhaus im Teilbereich MK 3. Ent-
lang der PlanstraBe A sind in den unteren Geschossen die Belichtungsverhaltnisse
nicht optimal. Dies muss bei der Gebaudeplanung berlcksichtigt werden. Durch die
Lage an den ndrdlichen angrenzenden Bahnfldchen ist eine ausreichende Durchllftung
gewahrleistet.

Zulassig ist eine GFZ von 4,0. Fir den Block MK 2 stellen die angrenzenden Bahnfl&-
chen einen ausgleichenden Umstand und die Errichtung einer neuen FuBgangerbricke
mit Treppenanlage zur Warschauer Briicke mit direkten Anschluss an den U- und den
S-Bahnhof eine ausgleichende MaBnahme dar, weil dadurch zusétzlicher KFZ-Verkehr
vermieden werden kann. Die festgesetzte extensive Begriinung auf umgerechnet rund
3.300 m2 Dachflachen wird sich positiv auf die klimatische Situation im Block auswir-
ken.

MK 3

Das Hochhaus am Arena-Ostplatz mit maximal knapp 92 m Héhe orientiert sich an den
Gebauden am Drehscheibenplatz und markiert den Endpunkt der inneren Hauptachse
des Plangebiets. Es ist fur die stadtebauliche Betonung der Mehrzweckveranstaltungs-
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halle und als Umlenkpunkt der inneren Hauptachse hin zur Warschauer Briicke von
besonderer Bedeutung. Trotz der hohen GFZ von 10,0 ist der Gebaudekomplex aus-
reichend bellftet und belichtet, da er ringsherum von Freiflachen (Ostplatz, Arena-
Boulevard, Nahe zum Arena-Vorplatz und zum Quartiersplatz, Arena-Umfeld) umge-
ben ist. Ausgleichender Umstand ist auBerdem die Nahe zum OPNV und als ausglei-
chende MaBnahme die Schaffung eines direkten Zugangs zum Gebiet von der War-
schauer Bricke aus, der die FuBwege erheblich verklrzt und die Benutzung des 6f-
fentlichen Verkehrs attraktiver macht.

MK 4.1a-d und MK 4.2a-c

Die beiden Blécke bilden stadtebaulich eine Sonderform. Diese ergibt sich aus dem
Grundsticksbestand an der Warschauer StraBe und dem Verlauf der abbiegenden
VerbindungsstraBe R. Um den Quartiersplatz herum wird ein ruhigerer Bereich gebil-
det. 33% der maximal zulassigen Geschossflache, insgesamt also 34.000 m2, sollen zu
Wohnzwecken verwendet werden. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhéltnisse kénnen durch die Einhaltung von 0,5 H bzw. einer ausreichenden Beson-
nung gewahrt werden. Besonders zum Quartiersplatz, zum Spreeufer bzw. zur Grin-
flache an der Warschauer StraBe hin ausgerichtete Wohnungen sind ausgezeichnet
belichtet. Im Baugenehmigungsverfahren wird durch die Anwendung der DIN 4109 der
Larmschutz gesichert. Um den Bereich um den Quartiersplatz und im Bereich der be-
stehenden Wohnbebauung in der PlanstraBBe B zuséatzlich zu beruhigen, werden in den
Teilbereichen MK 4.1b, 4.1c, 4.2b und 4.1c Tankstellen, Vergnigungsstatten und groB-
flachiger Einzelhandel ausgeschlossen.

Die zulassige GFZ liegt bei 4,9 (MK 4.1a-d) bzw. bei 4,7 (MK 4.2a-c). Als Ausgleich fir
die stadtebauliche Dichte werden der Quartiersplatz als 6ffentlicher Spielplatz sowie
eine extensive und intensive Begriinung von Dachern festgesetzt. Oberirdische Stell-
platze sind zum Schutze der Gebietsnutzungen nur in Garagengeschossen zuléssig.
So werden ruhige Bereiche geschaffen. Als wesentliche ausgleichende MaBnahme tritt
im Stden die Freihaltung des Spreeufers von Bebauung hinzu und im Norden die gute
Erreichbarkeit des OPNV (ber die neue Anbindung zur Warschauer Brilicke.

MK 5

Die Situation verhélt sich ahnlich der Situation im Teilbereich MK 4.2a-c. Wohnungen
sind allgemein zul&ssig, soweit vor ihnen ein ausreichender Abstand (mindestens 0,5
H) eingehalten wird. Um die Blockinnenbereiche ruhig zu halten, mussen Stellpléatze in
Garagengeschossen untergebracht werden. Mit den Festsetzungen werden ausrei-
chende Belichtungs- bzw. Besonnungsverhaltnisse gesichert. Rund 760 m2 des Blocks
sind als stadtebaulicher Ausgleich intensiv zu begrinen. Etwa 1.530 m? Dachflachen
sind extensiv zu begrinen. Die BegrinungsmaBnahmen und die nahe Spree sorgen
far eine gute BelUftung des Blocks.

Im Teilbereich MK 5 liegt die zuldssige GFZ bei 4,8. Insgesamt wird durch die Freihal-
tung des Spreeufers in diesem Abschnitt, und seine Begriinung eine ausgleichende
MaBnahme fir die stadtebauliche Dichte erfolgen.

MK 6.1

Dieser Block gehort zum stadtebaulichen Ensemble am Arena-Vorplatz. Als weitere
Freiflachen schlieBen sich im Norden der geplante Platzbereich vor der Mehrzweck-
veranstaltungshalle und im Siden der weite Spreeraum mit geplanter Griinanlage an.
Hinsichtlich der Belichtung, Besonnung und Durchliftung gilt das zu MK 4.2a-c und MK
5 Gesagte. Die zu erwartenden Lichtimmissionen der geplanten Informations- und
Werbeanlage am Spreeufer werden durch Vorkehrungen zur Einschrdnkung des
Sichtwinkels reduziert, so dass die Nutzungen, die im spitzen Winkel in Richtung dieser
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Informations- und Werbeanlage ausgerichtet sind, besser geschitzt werden. Einzelhei-
ten sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen. Die zuldssige GFZ
liegt bei 4,7. Ausgleichende MaBnahmen bilden die nach drei Seiten angrenzenden
Freiflachen.

MK 6.3, MK 6.4

Die beiden Bldocke gehéren zu der rhythmischen Blockabfolge, die die Stadtkante an
der MihlenstraBe bildet und gliedert. Sie werden durch die 18 m breite PlanstraBe C
voneinander getrennt. Die Nahe zur Spree sorgt flr eine gute Bellftung. Eine ausrei-
chende Belichtung und Besonnung wird Uber die Festsetzungen gesichert. Je weiter
stdlich in der PlanstraBe C die Wohnung liegt, desto besser ist die Besonnung. Durch
die Griinfestsetzungen (intensives und extensives Griin) und die Nahe zur Spree ist ei-
ne gute Bellftung gesichert. Die zuldssige GFZ betragt 4,9 bzw. 5,0. Ausgleichende
MaBnahmen sind die Grinfestsetzungen, die Freihaltung des nahen Spreeufers und
der Verzicht auf ungedeckte oberirdische Stellplatze.

MK 7

MK 7 liegt am Rummelsburger Platz. Im stadtebaulichen Konzept ist die Fassung und
Betonung der Ecke des Rummelsburger Platzes durch ein Hochhaus von besonderer
Bedeutung. Die zulassige GFZ liegt bei 6,1. Die stadtebauliche Dichte ist auf die Pla-
nung des Hochhauses zurlckzufiihren (vgl. Kapitel zum stadtebaulichen Konzept und
zu den Planungsprinzipien). Wohnungen sind allgemein zuldssig, soweit vor lhnen eine
Abstandflachentiefe von 0,5 H eingehalten wird. Die stadtebauliche Dichte wird durch
den Rummelsburger Platz im Westen und den Spreeuferbereich im Suden ausgegli-
chen. Der Rummelsburger Platz wird zwar als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen,
er ist jedoch von jedweder Bebauung freizuhalten und soll als &ffentlich zugéangliche
Freiflache erhalten und aufgewertet werden. Trotz der planungsrechtlichen Einordnung
als offentliche Verkehrsflache kommt dem Rummelsburger Platz somit die Wirkung ei-
ner ausgleichenden MaBnahme zu. Die 6stliche und die westliche Blockkante werden
durch ihre Nord-Sud-Ausrichtung insgesamt gut belichtet. Im Schatten des Hochhau-
ses kdnnen auch schlechter belichtete Bereiche entstehen. Deshalb wird der Wohnan-
teil in diesem Block geringer sein. Generell gilt, dass bei der Verteilung der Nutzung in
den Baukdérpern die Regelungen der Arbeitsstattenverordnung zu beachten sind. 20%
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind als extensive Dachbegriunungsflachen
auszugestalten. Auf diese Weise werden die kleinklimatischen Bedingungen verbessert
und damit nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Im Baugenehmigungs-
verfahren wird ein ausreichender Larmschutz gesichert.

Teilbereiche MK 8.1 und MK 8.2

Der geplante Westplatz trennt MK 8.1 im Siiden von MK 8.2 im Norden. In beiden Tei-
len sollen Hochhduser mit einer H6he von rund 90 (MK 8.2) bzw. rund 80 m (MK 8.1)
errichtet werden. Die zulassige GFZ liegt fir MK 8.1 bei 7,5 und fir MK 8.2 bei 4,5. Ei-
ne hinreichende Belichtung der Wohnungen ist durch die Festsetzungen im B-Plan ge-
sichert. Schlechter belichtete Bereiche sind vor allem gegeniber der Lokleitung und
des Bahnviadukts.

Ausgleichende Umstéande und MaBnahmen fir die stadtebauliche Dichte bilden der
Rummelsburger Platz (MK 8.1), die Bahnflachen im Norden (MK 8.2) sowie der geplan-
te Westplatz (MK 8.1 und MK 8.2). Auch die Freihaltung des Spreeufers in vielen Ab-
schnitten stellt eine wesentliche ausgleichende MaBnahme dar. Durch die Lage zwi-
schen Spree und Bahnflachen als wichtige Frischluftschneisen werden beide Blocke
insgesamt gut beluftet. Das Gebiet liegt auBerdem in geringer fuBlaufiger Entfernung
zum Ostbahnhof. Die hohe stadtebauliche Ausnutzung der beiden Teilbereiche wird
durch die Lagegunst ermdglicht.
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Zusammenfassend gilt, dass die Grin-Festsetzungen in den Blécken selbst nicht aus-
reichen, die hohe stadtebauliche Dichte zu kompensieren. Als wesentlich ausgleichen-
de Umstédnde und MaBnahmen treten der ,kinstliche* Freiraum der Bahnflachen im
Norden und der natlrliche Freiraum von Spree und Spreeufer im Sitden hinzu. Dem
Spreeuferbereich kommt angesichts seiner Lage im Stden des Plangebiets, seiner
Funktion als attraktiver 6éffentlicher Freiraum am Wasser und als Frischluftlieferant eine
auBerordentlich hohe Bedeutung zu. Das Spreeufer zwischen den Grundstticken Muh-
lenstraBe 60-63 und 78-80 mit Ausnahme des Flurstlicks 60 wird im parallelen Bebau-
ungsplanverfahren V-74 als 6ffentliche Grinflache planungsrechtlich gesichert.

Ausgleichende MaBnahmen zur Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr sind
der sehr gute OPNV-Anschluss, eine besondere Konzentration von Bilroflachen an der
Warschauer Brucke, eine wesentliche Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung an den
offentlichen Verkehr durch die Errichtung eines direkten Zugangs von und zur War-
schauer Brlicke zur Minimierung des motorisierten Individualverkehrs sowie die Ein-
ordnung von Tiefgaragen, Uberdachten Stellplatzen und Garagengeschossen.

Sonstige 6ffentliche Belange, die einer Uberschreitung nicht entgegenstehen

Sonstige &ffentliche Belange, die einer Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17
Abs.1 BauNVO entgegenstehen, sind nicht vorhanden.

Insgesamt liegen die Voraussetzungen des § 17 Abs.2 BauNVO fiir eine Uberschrei-
tung der Obergrenzen des § 17 Abs.1 BauNVO vor.

3.2.5.3 Festsetzung der Gebaudehdéhen

Im Plangebiet werden unterschiedliche Gebaudehéhen festgesetzt, um das Span-
nungsverhaltnis zwischen blockartigen, die Horizontale betonenden Abschnitten und
punktuellen vertikalen Dominanten als besondere Blickpunkte mit Bezug zum Stadt-
ganzen zu schaffen.

Die Gebaudehdhen leiten sich deshalb aus dem stadtebaulichen Konzept in Verbin-
dung mit den Planungsprinzipien ab. Es ist beabsichtigt, das Gelande geringflgig an-
zuheben, das heiBt es soll spater von der MihlenstraBe zum Arena-Boulevard auf
36,6 m ansteigen. Die VerbindungsstraBe R soll langsamer ansteigen als die tUbrigen
Bereiche. Die Gelandeoberkante soll jedoch nicht als Bezugspunkt festgesetzt werden,
um der Ausfihrungsplanung nicht vorweg zu greifen. Deshalb wird bei den festgesetz-
ten Oberkanten ein gewisser Spielraum eingerdumt. Die durch die Festsetzungen zu-
lassige Hohe der Gebaude kann je nach Gelandehdhe bis zu 2,0 m héher sein. Bei der
Untersuchung der Auswirkungen der Festsetzungen, wie z. B. die Verringerung von
Abstandflachen in Bezug auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse, wurde dies berlcksichtigt und der jeweilige unglnstigste Fall zu Grunde ge-
legt. Dies wirkt sich z. B. auf die allgemeine Zul&ssigkeit des Wohnens aus.

Generell soll die Gebaudeoberkante der Blockrandbebauung in einer Héhe von 26 m
Uber Gelandeniveau ausgebildet werden. Deshalb wird aus stadtebaulich-
gestalterischen Grinden flir die Bebauung an der MihlenstraBe mit Ausnahme des
Teilbereichs MK 7 bis zur Tiefe von 12 m hinter der StraBenbegrenzungslinie eine O-
berkante von 61,5 m U NHN festgesetzt. Firr die daran anschlieBende Bebauung wird
die Oberkante mit 63,0 m G NHN festgesetzt, was bedeutet, dass ein gewisser Spiel-
raum in Abhangigkeit von der Gelandehdhe bis zu 28,0 m hohe Geb&aude zulasst. Im
Ubergang zur Randbebauung Rummelsburger Platz / MihlenstraBe im Bereich des B-
Plans V-83 nimmt die StraBenrandbebauung des Teilbereichs MK 8.1 mit 61,5 m U

Begriindung Bebauungsplan V - 3



Il. Planinhalt 44

NHN die dort festgesetzte Oberkante auf und bindet den vorhandenen Altbau Muhlen-
straBe 31-32 gestalterisch ein.

Ausnahmen bilden die flinf Hochhauser sowie bestimmte Sockelbereiche und Anbau-
ten von Geb&uden. Fir die Hochhaustirme werden folgende HOhen als HochstmaB
festgesetzt. Die Bis-Zahlen stellen dabei die durch die Festsetzungen sich ergebenden
maximal zulassigen H6hen dar. Die vorgesehene Gelandeaufschittung ist dabei nicht
berlcksichtigt:

Hochhaus im Teilbereich MK 1: 172,0 m G NHN 1350 m bis 136,7 m

Hochhaus im Teilbereich MK 3: 127,0 m & NHN 90,0 m bis 91,6 m
Hochhaus im Teilbereich MK 7: 85,5 m U NHN 50,0 m bis 50,3 m
Hochhaus im Teilbereich MK 8.1:  117,0 m G NHN 80,0 m bis 81,4 m
Hochhaus im Teilbereich MK 8.2: 127,0 m & NHN 90,0 m bis 91,5 m

Die Hbhen fur die Sockelbereiche und Anbauten von Gebauden bewegen sich dage-
gen zwischen rund 5,0 m (42,0 m G NHN) fir die Terrassen am geplanten Arena-
Vorplatz und 22,0 m (59,0 m 0. NHN)flr den Sockelbereich in MK 1 und MK 8.2. Auch
die festgesetzten Oberkanten fir die Sockel erlauben 1,5 m bis 1,8 m héhere Sockel-
gebaude.

Mit der Festsetzung der Oberkanten soll die Dachlandschaft insgesamt ruhig wirken.
Dies gilt besonders flr die Stadtkante zur Spree. Dennoch sind Dachaufbauten fir
technische Anlage, die fir die Funktion der Gebaude wichtig sind und Sendemasten
usw. als Ausnahme zulassig.

3.2.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durchgehend erfolgt eine erweiterte Baukdrperausweisung mittels Baugrenzen bzw.
Baulinien, in denen das MaB der baulichen Nutzung weiter durch die zulassigen Ge-
baudehéhen und die Geschossflaichen bestimmt wird. Die erweiterte Baukdrperaus-
weisung ist erforderlich, um das stadtebauliche Konzept umzusetzen. Mit der Festset-
zung der Baugrenzen der Oberkante und der Geschossflache wird das quantitative Vo-
lumen der Baukérper begrenzt und ein geformtes Massenmodell rdumlich beschrieben.
Die Festsetzungen bestimmen das stédtebaulich relevante maximale Volumen der
Baukérper, das im Rahmen der zulassigen Geschossflache ausgenutzt werden kann.
Alle stadtebaulich wichtigen Kriterien sind damit hinreichend festgelegt. Fir die bauli-
che Realisierung soll und muss jedoch Spielraum gelassen werden.

Die erweiterte Baukérperausweisung gibt, beruhend auf dem stadtebaulichen Konzept,
nur die Grundstruktur des Blockkdrpers vor. Danach muss grundsatzlich die Bauflucht
im StraBenraum erkennbar sein. Die erweiterte Baukorperausweisung ermdglicht eine
vollstandige Uberbauung, setzt diese jedoch nicht zwingend voraus. Gebaude dirfen,
mussen aber nicht, gemaB § 6 Abs.14 BauOBIn unter voller Ausnutzung der zulassi-
gen Gebaudehdhe bis an die Baugrenzen herangebaut werden, auch wenn sich hier-
durch geringere Abstandflachen als 0,5 H ergeben. Die Baukdrper durfen hinter den
Baugrenzen zurlickbleiben. Grundsétzlich sind auch mehrere Gebdude mdglich. Die im
stadtebaulichen Konzept vorgeschlagenen Gliederungen sind zuldssig, soweit keine
bauordnungsrechtlichen Belange entgegenstehen. Damit ist eine differenzierte Bau-
gestaltung, die die einzelnen Baublécke z.B. mit Stadtspalten gliedert, grundséatzlich
maoglich.

Angesichts einer stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets, die mittel- bis langfris-
tig angelegt ist, wird ein ausreichender Spielraum flr die spatere architektonische Aus-
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gestaltung der Blécke belassen. Zu diesem Zweck ist die festgesetzte héchstzulassige
Geschossflache regelmaBig niedriger als das maximal mdgliche Volumen innerhalb der
Baugrenzen und der festgesetzten Gebaudeoberkante.

Allgemein werden die kinftigen Blockkanten durch Baugrenzen definiert. Eine Aus-
nahme bildet die umgebende Bebauung des Quartiersplatzes mit der Zweckbestim-
mung Kinderspielplatz. Hier geht es darum, dem Platz einen ruhigeren Charakter zu
verleihen und ihn in eine schiitzende Bebauung einzubetten. Deshalb wird durch Bau-
linien bestimmt, dass westlich und &stlich des Quartiersplatzes direkt bis an die Stra-
Benbegrenzungslinien des Arena-Boulevards herangebaut werden muss und der Platz
dadurch gegen die VerbindungsstraBe R im Westen und die PlanstraBe B im Osten
abgeschirmt wird.

Insgesamt sind, wie in den Kapiteln zum stadtebaulichen Konzept und zu den Pla-
nungsprinzipien néher ausgefihrt, im Plangebiet finf Hochhauser vorgesehen, je eins
in den Teilbereichen MK 1, MK 3, MK 7, MK 8.1 und MK 8.2. Die Uberbaubaren Grund-
flachen der Hochhé&user in den Teilbereichen MK 8.1 und MK 8.2 sollen entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept hinsichtlich Form und Fldche miteinander korrespondie-
ren. Auch die Hochhauser in den Teilbereichen MK 1 und MK 3 sollen zuklnftig hin-
sichtlich ihrer Formensprache aufeinander Bezug nehmen. Die Hochhduser sind je-
weils Teil der Baukérper. Die Trennung zur Unterscheidung der zuldssigen Héhe er-
folgt durch Baugrenzen.

Das Freiraumkonzept sieht in dem Plangebiet mehrere ausgesprochen stadtische Plat-
ze vor, die fir die geplante relativ dichte Bebauung wichtige Freirdume bilden. Die
Platzflachen werden den privaten Baugrundsticken zugeordnet. Die 6ffentliche Nutz-
barkeit der Platze wird jeweils durch die Belastung der Flache mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit gesichert. Der Teilbereich MK 9 bildet insoweit eine Aus-
nahme, als die nicht Gberbaubare Flache aus einem vorgelagerten, 5 m tiefen Grund-
stlcksstreifen besteht, der u.a. als Erweiterungsflache des Arena-Boulevards z. B. fir
Schankvorgarten genutzt werden soll.

In MK 1 wird auBerdem eine Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen
gemaB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO festgesetzt. Innerhalb dieses Bereiches soll ein
Zugangsbauwerk (Anschlusssteg — siehe auch unter 3.2.11 textliche Festsetzung Nr.
16) in Hohe der Warschauer Brlcke entstehen, um einen direkten Zugang von der
Briicke zum geplanten Hochhaus zu ermdéglichen.

3.2.7 Abstandflachen

An Stelle einer Bauweise werden in den einzelnen Teilbereichen des Plangebietes er-
weiterte Baukorper festgesetzt. Die erweiterten Baukdrperausweisungen ermdglichen
den erforderlichen Spielraum fUr die spatere architektonische Ausgestaltung. Sollten in
Teilbereichen mehrere Baugrundstiicke gebildet werden, so kénnen auf diesen
Grundsticken innerhalb der erweiterteten Baukdrperausweisungen Gebaude grund-
satzlich sowohl in der geschlossenen wie in der offenen oder in einer abweichenden
Bauweise errichtet werden. Die Festsetzung erdéffnet die Méglichkeit, dass Baublécke
gegliedert werden, z.B. durch schmale Durchgange wie Stadtspalten oder durch von
der Bauflucht zurlickspringende Gebaudeteile. Zulassig sind auch Baukérper, die auf
einer bzw. zwei Seiten dergestalt gedffnet sind, dass sie im Grundriss eine L- oder eine
U-Form beschreiben. Dies dient der stadtebaulichen Auflockerung. Voraussetzung ist,
dass der mit der erweiterten Baukdrperausweisung angestrebte Eindruck der stadte-
baulichen Dichte entlang der StraBen gewahrt bleibt.
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§ 6 BauO BIn regelt die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandflachen. Grund-
satzlich missen diese auf dem Grundstlck selbst liegen. Sie dirfen auch auf 6ffentli-
chen Verkehrs- und Grinflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Die Tiefe der
Abstandflachen betragt innerhalb von Kerngebieten 0,5H und zu o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen 0,5 H. Durch Festsetzung der Grundflachen der Gebaude und der Zahl
der Vollgeschosse oder durch andere ausdrlckliche Festsetzungen im Bebauungsplan
kénnen sich gem. § 6 Abs.14 BauO BIn geringere Abstandflachen ergeben.

Bezogen auf die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist die erweiterte Baukdrper-
ausweisung eine andere ausdrlckliche Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 14 BauO
Bln. Die baulichen Anlagen dirfen unter Ausnutzung der vollen Gebaudehdhe an die
Baugrrenzen der erweiterten Baukdrperausweisungen herangebaut werden, auch
wenn sich hierdurch geringere Abstandflachen als 0,5 H ergeben. Der Bauherr ist je-
doch weder entlang der Baugrenze noch in einem bestimmten Abstand davon dazu
gezwungen, das Gebaude in der vollen zulassigen H6he zu errichten. Die erweiterten
Baukérperausweisungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans erlauben vielmehr,
unter Einhaltung der festgesetzten Gebaudeoberkante hinsichtlich Gebaudehéhe bzw.
Geschosszahl von Gebaudeteil zu Gebaudeteil zu variieren.

Die mit dem stadtebaulichen Konzept abgestimmten Gliederungen, z. B. durch als
Stadtspalten bezeichnete Durchgange, werden nicht festgesetzt, da sie derzeit noch
nicht genau vermaBt bzw. verortet werden kénnen. Sie sind jedoch zuléssig, wenn
notwendige Fenster von Aufenthaltsrdumen in den von geringeren als 0,5 H tiefen Ab-
standflachen betroffenen Teilen der Geb&udeseiten nicht vorhanden sind, der bauliche
Abstand zum Zweck eines Durchgangs zur Hofseite des Blocks eine Mindestbreite von
6,0 m aufweist, die o6ffentliche Sicherheit und Ordnung nicht gefahrdet wird, brand-
schutzrechtliche Belange beriicksichtigt bleiben, die baulichen Anlagen ohne Miss-
stdnde zu nutzen sind und, falls betroffen, das Einverstandnis des Nachbarn vorliegt.

In einem Kerngebiet gelten die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse in den Féllen regelmaBig als gewahrt, in denen eine Abstandflachentiefe von 0,5
H eingehalten wird. In diesem Fall geht man davon aus, dass eine ausreichende Be-
lichtung mit Tageslicht und Bellftung gegeben ist. Dennoch ist auch bei noch geringe-
ren Abstédnden zwischen Gebauden die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse mdglich. Fir das Wohnen ist dies gem. DIN 5034 i.d.R.
dort der Fall, wo am 17. Januar ein Fenster eines Wohnraums jeder Wohnung in Bris-
tungshéhe in seiner Mitte wenigstens eine Stunde besonnbar ist. Hinsichtlich der all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse sichert die Arbeitsstatten-
verordnung in Verbindung mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien eine ausreichende Be-
lichtung. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller der
Nachweis Uber die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsver-
héltnisse zu erbringen.

Im stadtebaulichen Konzept wurde die Hierarchie der StraBen mit ihren StraBenbreiten
entwickelt. Dabei ergeben sich zum 6éffentlichen StraBenraum hin regelmaBig geringere
Abstandflachentiefen als 0,5 H. Da keine Gelandeoberflache als Bezugspunkt festge-
setzt wird, wird davon ausgegangen, dass bei einer Uberwiegend festgesetzten Ge-
b&udeoberkante von 63,0 m 0 NHN bis zu 28 m hohe Gebaude zulassig sind. An der
MuihlenstraBe soll die Gebaudehéhe mit Ausnahme des Hochhauses in MK 7 auf 26 m
beschrankt werden. Die Gebaudeoberkante wird deshalb bis zu einer Tiefe von 12,0 m
hinter der StraBenbegrenzungslinie mit 61,5 m G NHN festgesetzt. Im Folgenden wer-
den die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergebenden zulassigen Tie-
fen von Abstandflachen und sich daraus fir die Nutzungen ableitende Konsequenzen
gebietsweise dargestellt. Gleichgelagerte Félle werden vorab beschrieben.
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Fall A) SammelstraBen: Abstandfldchen entlang den éffentlichen Verkehrsfldchen Ver-
bindungsstraBe R zwischen MK 4.2a und MK 5, ArenastraBe West und ArenastralBe
Ost

Bei diesen StraBen handelt es sich um die SammelstraBen sowie die Verbindungs-
straBe R. Die geplanten StraBenzlge sind jeweils 22 m breit, sie verlaufen in gleicher
Richtung und minden in die MihlenstraBe, an die im Siiden der unbebaute Spreeraum
angrenzt. Die Geb&aude durfen in voller Hohe (bis 12,0 m hinter der StraBenbegren-
zungslinie MihlenstraBe 26 m (OK 61,5 m { NHN), dahinter bis 28 m (OK 63,0 m
0 NHN)) an den 6ffentlichen StraBenraum herangebaut werden. Wohnungen sind ent-
lang der betreffenden Gebaudekanten erst ab dem dritten Vollgeschoss allgemein zu-
lassig, da vor ihnen grundsatzlich eine Abstandflachentiefe von 0,5 H eingehalten wer-
den muss. Somit bleiben die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnis-
se bezliglich der erforderlichen Abstandflachen planungsrechtlich gewahrt.

Insgesamt durfen sich zwischen den Geb&udekanten entlang den StraBenzigen Ab-
standflachen bis zu einer Tiefe von 0,39 H ergeben. Dies ist, wie sich aus dem stadte-
baulichen Konzept ergibt, erforderlich. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Ar-
beitsverhaltnisse sprechen trotz einer zuldssigen dichten Bebauung nicht dagegen.
Fast alle Baukdrperkanten an den StraBenziigen sind am 17. Januar nahezu bis hin
zur EinmUndung in den geplanten Arena Boulevard auf voller H6he (bis 61,5 bzw. 63 m
0 NHN) fur die Dauer von mindestens einer Stunde besonnbar. Dabei sind die westsei-
tigen Baukoérperkanten etwas begulnstigt und die stdlichen Bereiche langer besonnbar.

Fall B) SammelstraBen: Abstandfldchen entlang den O&ffentlichen Verkehrsfldchen
PlanstraBen B, C und D

Die geplanten ErschlieBungsstraBen sind jeweils 18 m breit. Sie verlaufen parallel und
minden im Slden in die MiuhlenstraBe, an die im Slden der unbebaute Spreeraum
angrenzt. Die Baukérper duarfen in voller H6he (bis 26,0 m (OK 61,5 m G NHN)in einer
Tiefe von 12,0 m hinter der StraBenbegrenzungslinie MihlenstraBe und bis 28,0 m
(63,0 m 0 NHN) daran anschlieBend) an den 6ffentlichen StraBenraum herangebaut
werden. In allen Gebietsteilen sind Wohnungen zulassig. Die allgemeine Zulassigkeit
gilt ab dem vierten Vollgeschoss. Somit sind die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse bezuglich der erforderlichen Abstandflachen planungsrecht-
lich sicher gestellt.

Es dlrfen sich zwischen den Gebaudekanten entlang den StraBenzigen Abstandfla-
chen von 0,32 H ergeben. Dies ist, wie sich aus dem stadtebaulichen Konzept ergibt,
erforderlich. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse sprechen
trotz einer zulassigen dichten Bebauung nicht dagegen. Fast alle Baukérperkanten an
den StraBenzigen sind am 17. Januar fir die Dauer von mindestens einer Stunde be-
sonnbar. Nur entlang den Baukérperkanten in den norddstlichen Einmindungsberei-
chen am Arena-Boulevard kénnen die Tatbestandvoraussetzungen nach der DIN 5034
nicht vollstandig vorausgesetzt werden.

Fall C) Arena-Boulevard im Bereich MK 6.3, MK 6.4, MK 7 und MK 9

Zwischen den Nordkanten der Baukérper in MK 6.3, MK 6.4 und MK 7 (festgesetzte
Gebaudeoberkante jeweils 63,0 m G NHN) und der Stdseite des Baukdrpers in MK 9
(festgesetzte Gebaudeoberkante 63,0 m G NHN) liegt der geplante Arena-Boulevard
mit einer Breite von 22,0 m sowie ein 5,0 m breiter, nicht Uberbaubarer Streifen. Die
Baugrenzen im Suden und im Norden liegen somit 27 m auseinander. Die Gelande-
oberkante liegt in diesem Bereich zwischen 35,4 und 35,9 m G NHN, so dass die Ge-
b&ude in diesem StraBenabschnitt bis zu 27,6 m hoch sein dirfen. Somit betragt die
Tiefe der Abstandflache zwischen den Gebaudekanten knapp 0,5 H (0,49 H). Woh-
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nungen sind ab dem zweiten Vollgeschoss zulassig. Fir gewerbliche Nutzungen gilt
die Arbeitsstattenverordnung.

MK 1

Im Teilbereich MK 1 sollen Baukdrper mit max. 136,7 m Héhe zugelassen werden. Die
im stadtebaulichen Konzept enthaltene L-Form des Hochhauses ist als Chiffre zu ver-
stehen. Die Gebaudeplanung soll im Rahmen eines Wettbewerbs erfolgen, zu dessen
Durchfiihrung sich die Anschutz Entertainment Group im stadtebaulichen Vertrag ver-
pflichtet. Es wurde eine erweiterte Baukdrperausweisung festgesetzt. Das Hochhaus
soll auBerdem an der VerbindungsstraBe R oberhalb eines Sockelbereichs, dessen
Oberkante mit 59,0 m 0 NHN festgesetzt wird, zurlickspringen. Die Baugrenze des
Hochhauses verlauft in einem Abstand von 5,0 m parallel zur VerbindungsstraBe R.
Festgesetzt werden auBerdem die Gebdudehdhe mit einer Oberkante von 172,0 m O
NHN und eine Geschossflache von 87.000 m2. Wohnbedrfnisse sind durch die Pla-
nung nicht betroffen, dies gilt fir das vorhandene Umfeld ebenso wie fir das geplante.

Das westlich benachbarte MK 2 hat einen Abstand von 13 m. In sidlicher Richtung be-
steht ein Abstand von rund 30 m zu einem bestehenden Gebaude. Ostlich des Teilbe-
reiches MK 1 befindet sich auf der anderen Seite der Warschauer Briicke ein Gelande
im Eigentum der Deutschen Bahn.

Die sehr geringen Abstandtiefen von etwa 0,05 H gegentber dem westlich angrenzen-
den Gebaudekomplex (Teilbereich MK 2) ergeben sich zwangslaufig aus dem stadte-
baulichen Konzept, das die Hochhausdominante vorsieht. In MK 2 entstehen dadurch
schlecht belichtete Bereiche. Die Raume, die auf die PlanstraBe A ausgerichtet sind,
mussen jedoch nicht zwangslaufig als Blrordume genutzt werden. In Komplexen, wie
sie die Festsetzungen in MK 2 ermdglichen, sind eine Vielzahl von Bironutzungen wie
Archive, Technikrdume, Sitzungsraume etc. notwendig, die keine natlrliche Belichtung
bendtigen und in diesem Teil untergebracht werden kénnen. Einer wirtschaftlichen Nut-
zung von MK 2 stehen die geringen Abstandflachen in MK 1 nicht entgegen.

Sidlich der VerbindungsstraBe R befindet sich — in einem Abstand von durchschnittlich
7 m von der StraBenbegrenzungslinie - ein gewerblich genutztes Blrogebaude, das
zur Warschauer StraBe orientiert ist. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnver-
héaltnisse brauchen nicht berlcksichtigt zu werden, weil in dem Gebaude keine Woh-
nungen vorhanden sind. Die geringe Abstandflachentiefe von 0,1 H in stdlicher Rich-
tung zur StraBenmitte der geplanten VerbindungsstraBe R ist aus stadtebaulichen und
stadtgestalterischen Grinden erforderlich. Das Erfordernis ist in den Kapiteln 3.2.2.2
Uberschreitung der Obergrenzen sowie unter 3.2.2.3 Festsetzung der Gebaudehdhen
in Teil Il der Begriindung ausfuhrlich beschrieben.

Im Norden des Teilgebiets befinden sich als solche genutzte Bahnflachen. Der Abstand
zu der nachsten Bebauung im Norden an der Helsingforser StraBe betragt mehr als
180 m. Der Flachennutzungsplan stellt jedoch fir das Gelande des ehemaligen Wrie-
zener Bahnhofs gewerbliche Bauflachen und gemischte Bauflachen M2 dar. Der Ab-
stand zwischen dem Teilgebiet MK 1 und den geplanten Bauflachen im Norden betragt
etwa zwischen 50 und 70 m. Flr das 6stlich benachbarte Gelédnde im Eigentum der
Deutschen Bahn gibt es derzeit keine konkreten Planungsvorstellungen. Der Flachen-
nutzungsplan stellt die Flachen als gewerbliche Bauflachen dar. Zwischen dem Plan-
gebiet und der gewerblichen Bauflache stellt der Flachennutzungsplan die Warschauer
StraBe als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe dar. GemaB Flachennutzungsplan ist
auch die Verlangerung der U-Bahnlinie 1 bis hin zum S-Bahnhof Warschauer StraBe
geplant. Aus Detailplanen geht hervor, dass die Gesamtbreite der Warschauer Briicke
einschlieBlich FuBgangerbricke und U-Bahnverlangerung im Bereich des geplanten
Hochhauses Uber 70 m betragen wird. Trotz dieser betrachtlichen Trassenbreite erge-
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ben sich geringere Abstandflachen in &stlicher Richtung. Wie im Kapitel zur Uber-
schreitung der Obergrenzen ausgefihrt, erfordert die besondere Lagegunst am U- und
S-Bahnhof Warschauer StraBe aus Griinden der Verkehrsvermeidung eine hohe Be-
bauungsdichte. Das geplante Hochhaus soll den bedeutenden innerstadtischen Ver-
kehrsknotenpunkt markieren. Es leitet sich aus den im Leitbild Spreeraum Friedrichs-
hain-Kreuzberg angestrebten stadtebaulichen Dominanten als Teil eines urbanen und
verdichteten Stadtraumes ab. Das Gebaude hat fiir das Plangebiet eine herausgeho-
bene Stellung, weil sich gemaB dem stadtebaulichen Konzept zwischen ihm und dem
geplanten Hochhaus auf dem Postgeldande am Ostbahnhof die Gberwiegend horizonta-
le Bebauung aufspannt. Die erweiterte Baukdrperausweisung im Teilgebiet MK 1 ist ei-
ne ausdriickliche Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 14 BauOBIn, wonach sich gerin-
gere Abstandflachen ergeben dirfen. Sowohl gegenliber einem mdéglichen Baugebiet
im Norden als auch gegenuber einem im Westen durfen sich demnach geringere Ab-
standflachen als 0,5 H ergeben, weil das geplante Hochhaus stadtebaulich erforderlich
ist.

Die erforderlichen allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse bleiben
auf der Ostseite des geplanten Gebaudes im Teilgebiet MK 1 mit Ausnahme des ver-
schatteten Bereichs unterhalb der Warschauer Brlcke selbst bei einer in Zukunft auf
dem Bahngeldande mdglicherweise heranriickenden Bebauung bericksichtigt. Far die
ostseitig ausgerichteten Gebaudeteile unterhalb der Warschauer Brlicke ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen, welche gewerblichen Nutzungen zuléssig
sind.

MK 2

Der Teilbereich MK 2 wird mit Gberbaubaren Grundstucksflachen, einer Oberkante von
63,0 m 0 NHN und einer Geschossflache von 65.000 m? festgesetzt. Aufgrund der er-
weiterten Baukoérperausweisung dirfen Gebaude in voller Héhe an die Baugrenzen
herangebaut werden. Entlang der PlanstraBBe A ergeben sich, wie unter MK 1 darge-
stellt, sehr geringe Abstandflachen. Diese haben auch Auswirkungen auf die unteren
Geschosse im Teil des Kerngebiets MK 1. Wie bereits ausgefihrt, kbnnen bei entspre-
chender Nutzungsverteilung innerhalb des Baukdrpers die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. In diesen Gebaudeteilen sind z.B.
Technikraume, Sitzungsraume, Parkgaragen denkbar. Nachbarliche Konflikte entste-
hen nicht, da sich die angrenzenden Baugrundstiicke im Westen und Osten ebenfalls
im Eigentum der AEG befinden. Zum westlich gelegenen Baugrundstick flr die Errich-
tung einer Mehrzweckveranstaltungshalle dirfen sich Abstandflachen von 0,4 H erge-
ben. Die tatsachliche Belichtungssituation mit Tageslicht hangt davon ab, in welchem
Abstand und in welcher Héhe die Mehrzweckveranstaltungshalle in diesem Bereich er-
richtet wird. Dies sollte bei einer Konzeption des Gebaudes vor Errichtung der Mehr-
zweckveranstaltungshalle insoweit berlcksichtigt werden, als Nutzungen, die hinsicht-
lich ihrer Belichtung strengeren Anforderungen unterliegen, nur in den oberen Ge-
schossen untergebracht werden, wahrend im Erdgeschoss z.B. Cafés und Restaurants
pradestiniert sind. Sollte die Mehrzweckveranstaltungshalle zum Zeitpunkt der Bauaus-
fihrungsplanung fur den Baukdrper in MK 2 bereits errichtet sein, kann das Nutzungs-
konzept starker an den tatséchlichen Vorgaben ausgerichtet werden.

Entlang der geplanten ArenastraBe Nord bleiben die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandflachen eingehalten, da sich im Norden Bahnflachen anschlieBen und die
Abstandflachen des Baukérpers nicht bis Uber die Mitte der Bahnflachen reichen.

Sudlich 6ffnet sich die geplante VerbindungsstraBe R zum geplanten Ostplatz hin. Zwi-
schen den Baukérpern in MK 2 und in MK 4.1a und MK 4.1d durfen sich Abstandfla-
chentiefen von 0,45 H ergeben. Daher kénnen sich im ersten Vollgeschoss stérker ver-
schattete Bereiche ergeben. Gleiches gilt fir Teilabschnitte der Bauk&rpersiidseite am
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geplanten Ostplatz, da im Teilbereich MK 3 gegeniber ein rund 90 m hohes Hochhaus
in einem Abstand von rund 33 m errichtet werden darf. Gegenuber einem Baukérper-
abschnitt von rund 25 m Lange im Bereich seiner Biegung durfen sich demnach teil-
weise deutlich geringere Abstandflachen ergeben. Es bietet sich an, éffentlichwirksame
Nutzungen wie Restaurants und Geschéfte unterzubringen

MK 3

Im Teilbereich MK 3 sollen Baukérper bis zu 91,6 m Hbhe zugelassen werden. Gegen-
Uber den benachbarten Baugrundstiicken sollen sich geringere Abstandflachen als 0,5
H ergeben dirfen. Das Hochhaus ist wie bereits dargestellt wesentlicher Bestandteil
des H6henkonzepts fir das Plangebiet und stadtebaulich erforderlich. Gegenliber dem
Ostlich gelegenen Block des Teilbereichs MK 4.1a betragt die Tiefe der Abstandflache
0,21 H. Die davon betroffenen Baugrundstiicke befinden sich im Eigentum der BSR,
die zusammen mit der AEG das Gebiet entwickelt. Die Abstandflachentiefe nach Sui-
den betragt 0,1 H. Gegenliber MK 2 betragen die Abstandflachentiefen 0,17 H. Woh-
nen ist gegenltber dem Hochhaus nicht allgemein zulassig.

MK 4.1a-d und MK 4.2a-c

In den Teilbereichen MK 4.1a und MK 4.1d dirfen sich gegenuber dem nérdlich lie-
genden Teilbereich MK 2 (0,45 H), gegenlber dem westlich benachbarten Hochhaus
des Teilbereichs MK 3 (0,39 H) sowie gegeniber der 6stlich angrenzenden Nachbar-
bebauung auBerhalb des Plangebietes (0,32 H) geringere Abstandflachen als 0,5 H
ergeben. Fir Block MK 4.2c gilt Gleiches gegenuber der 6stlich angrenzenden Nach-
barbebauung auBerhalb des Plangebietes entlang der Linie B1B2 (0,3 H).

In beiden Teilbereichen sind Wohnungen zuléssig. Entlang der Linien A1A2 und B1B2
gilt die allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen ab dem vierten Vollgeschoss. Vor die-
sen Wohnungen wird ein Abstand von 0,5 H eingehalten. Ostlich vor dem Teil des
Baukérpers entlang der Linie B2B3 ist es bezirklicher Wille, die Freiflache als Grinfla-
che zu sichern. In den Geschossen unterhalb der allgemeinen Zuléssigkeit von Woh-
nungen entlang den Linien A1A2, A1A8 sowie B1B2 muissen bei der Bauausfiuhrung
und bei der Entwicklung des Nutzungskonzepts die Bestimmungen der Arbeitsstatten-
verordnung beachtet werden. Dies gilt ausdriicklich auch fir den Baukérperteil entlang
der Linie A7A8, dem gegenuber ein Hochhaus im Teilbereich MK 3 (s.0.) zugelassen
werden soll. In diesem Abschnitt sind Wohnungen nicht allgemein zulassig.

Entlang der Baulinien dirfen sich geringere Abstandflachen als die bauordnungsrecht-
lich vorgesehenen ergeben, da hier zur stadtebaulichen Einfassung des geplanten
Quartiersplatzes Vorspriinge von jeweils 16 m Breite entstehen sollen. Die durch den
B-Plan festgesetzte zuldssige Tiefe der Abstandflache zwischen diesen Linien betragt
bei einer StraBenbreite von 18,0 m 0,32 H. Daher sind entlang diesen Linien Wohnun-
gen erst ab dem vierten Geschoss allgemein zuldssig. Fur die unteren Geschosse gilt
das bereits oben Gesagte.

Die Flursticke 110 und 111 sind in Teilbereichen fir eine zukinftige Bebauung un-
glnstig geschnitten, da die Uberbaubaren Flachen in diesen Bereichen eine tiefe von
weniger als 10 m jeweils betragen. Eine sinnvolle Bebauung ist nur durch Zusammen-
legung mdglich. Diese kann auch in Form einer Umlegung oder Grenzregelung gem.
§§ 45 ff BauGB erfolgen.

MK 5

In MK 5 dirfen sich geringere Abstandflachen gegeniiber dem Hochhaus in MK 3 (0,32
H) ergeben. In diesem Bereich des geplanten Arena-Boulevards gilt keine allgemeine
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Zulassigkeit von Wohnungen. Bei der Unterbringung von Bironutzungen sind die Be-
stimmungen der Arbeitsstattenverordnung zu beachten.

MK 6.1, MK 6.2 und MK 6.4

Die Nordkanten der Teilbereiche MK 6.1 und 6.2 schlieBen direkt an den Bereich an,
auf dem die Mehrzweckveranstaltungshalle errichtet werden soll. Es handelt sich um
jeweils separate Baugrundstiicke des gleichen Eigentiimers. Zwischen den Baukdrpern
im MK 6.1 und MK 6.2 sowie dem Baukd&rper der geplanten Mehrzweckveranstaltungs-
halle bleiben Abstande von 0,5 H eingehalten.

Gegeniber dem Baukérper im MK 6.4 entlang der Linie G3G4 sollen im Teilbereich
MK 7 Baukoérper bis zu 50,0 m Hbéhe zugelassen werden. Daher sind in diesem Ab-
schnitt Wohnungen nicht allgemein zuldssig. Die Besonnung ist allerdings selbst im un-
tersten Geschoss ausreichend.

MK 7

Im sudlichen Teil des Teilbereichs sollen bis zu 50,0 m hohe Baukdrper mit einer Tiefe
von 17,5 m zugelassen werden. Die Festsetzung erlaubt in &stlicher Richtung entlang
der PlanstraBe D sowie zu den Blockinnenbereichen ausdriicklich geringere Abstand-
flachen als 0,5 H (0,17 H). Entlang der Linie H2H3 sowie gegenuber entlang der Linie
G3G4 werden dennoch ausreichende Besonnungsverhéltnisse herrschen. Infolgedes-
sen sind sowohl die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- als auch die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse sicher gestellt.

Die sich gegenuber dem sudlich der MuhlenstraBe gelegenen Grundstiick Muhlenstra-
Be 60-63 Ecke Brommybrlicke ergebenden geringeren Abstandflachen (0,33 H) sind
abwagungsgerecht, da ein Hochhaus stadtebaulich erforderlich ist. Denn es ist stadte-
bauliches Ziel, den Rummelsburger Platz stadtebaulich zu betonen und zugleich eine
Eingangssituation ins Plangebiet zu schaffen. Das Hochhaus nimmt hinsichtlich der zu-
lassigen Hohe Bezug auf den geplanten Briickenkopf des vorgesehenen Gebaudes auf
dem Grundstiick MihlenstraBe 60-63 an der geplanten Brommybriicke. Der Rummels-
burger Platz soll somit markant eingefasst und stadtebaulich aufgewertet werden. Die
geplante Héhenentwicklung in diesem Bereich basiert auf dem stadtebaulichen Kon-
zept und auf dem Leitbild Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg. Von der stadtebauli-
chen Aufwertung wirde das gesamte Umfeld und also auch eine etwaige stadtebauli-
che Nutzung auf dem Grundstiick MihlenstraBe 60-63 profitieren. Aufgrund der Lage
des hohen Baukdrpers nérdlich der MihlenstraBe ist eine Verschattung des Grund-
stlcks MihlenstraBe 60-63 nicht mdglich.

Damit entlang der Linie H6H7 auf der Westseite des Baukdrpers vor Wohnungen ein
Abstand von 0,5 H eingehalten wird, sind diese erst ab dem dritten Vollgeschoss all-
gemein zulassig. Die Belichtungsverhaltnisse sind dennoch und unabhéngig von dem
in MK 8.1 geplanten Hochhaus am Westplatz so gut, dass bereits ab dem ersten Voll-
geschoss die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich
Besonnung gewabhrt sind.

MK 8.1 und MK 8.2

In den Teilbereichen MK 8.1 und MK 8.2 dirfen zwei Hochhauser mit bis zu 81,4 (MK
8.1) bzw. 91,5 m (MK 8.2) Hbhe entstehen. Die Hochhauser sind Ergebnis des dem B-
Plan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts (vgl. Teil Il, Kap. 2.2). Die Pla-
nung hinsichtlich der baulichen Dichte und Ausgestaltung beider Blécke ist zwischen
den benachbarten Eigentimern, AEG, des Postareals und der MuahlenstraBe 31-32
abgestimmt. Dazu liegen Vereinbarungen mit den Nachbarn vor. Entlang der Linie 1516
betragt die Abstandflachentiefe zwischen den Geb&uden 0,23 H und auf dem eigenen
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Grundstiick 0,17 H. Diese geringe Abstandflachentiefe ergibt sich dadurch, dass an die
etwa 26,0 m hohe Brandwand des Bestandgebdudes MuhlenstraBe 31-32 angebaut
werden soll.

Grundsatzlich gilt fir die Blécke, dass Wohnungen dort allgemein zuléssig sind, wo vor
ihnen ein Abstand von 0,5 H eingehalten wird. Von dieser Regel wird nur im Bereich
der sich Uberdeckenden Abstandflachen zwischen den beiden Hochhausern abgewi-
chen. Entlang der Linie K6K7 (Stdseite Hochhaus, MK 8.2) sind Wohnungen bereits
ab einer Hohe von 59,0 m U NHN allgemein zuléssig. lhnen gegenlber wird ein Ab-
stand von 0,38 H eingehalten. Dennoch handelt es sich um sehr attraktive Wohnlagen
mit Blick auf den Westplatz sowie Uber die Dacher des gesamten Quartiers in Richtung
Spreeraum. Zugleich stehen die beiden Hochhauser in einem ausgewogenen Abstand
von 45 m voneinander entfernt. Sowohl bei Sonnenauf- als auch bei Sonnenuntergang
sind die Wohnungen am 17. Januar sehr gut und insgesamt langer als eine Stunde be-
sonnbar.

Gegeniber dem geplanten Hochhaus westlich des Drehscheibenplatzes im Geltungs-
bereich des Bebauungsplan V-83 wird eine Abstandflachentiefe von 0,5 H eingehalten.
Die Mindestabstandflachen von 0,5 H bleiben auch gegeniber den allgemein zuléssi-
gen Wohnungen entlang den Linien 1213 (Wohnungen ab dem dritten Vollgeschoss all-
gemein zulassig), 1314, 1415, 1617, 1718, K1K2, K2K3 (Wohnungen ab dem zweiten Voll-
geschoss allgemein zulassig) sowie 1516 (Wohnungen ab dem flinften Vollgeschoss all-
gemein zuldssig) eingehalten. Somit gilt auch fir diese Wohnungen, dass die sich aus
den Abstandflachenrecht ergebenden allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse erflllt sind und keine zu stark beeintrachtigende Verschattung beflrchtet
werden muss.

In den unteren Geschossen von MK 8.2 zur Lokleitung und zum Bahnviadukt hin ent-
stehen stérker verschattete Bereiche. Hier muss im Rahmen der Baugenehmigung auf
die Einhaltung der Bestimmungen der Arbeitsstattenverordnung in Verbindung mit DIN-
Normen und VDI-Richtlinien geachtet werden.

MK 9

Geringere Abstandflachen als 0,5 H dlrfen sich sowohl entlang der Ostseite als auch
entlang der Westseite und der Nordseite des Blocks ergeben. Sowohl westlich als auch
Ostlich dirfen sich gleichfalls dem Block gegeniber geringere Abstandflachen ergeben.
Stéadtebaulich ist diese Dichte erforderlich, da sie auf die (abgesehen von den geplan-
ten Hochpunkten) angestrebte einheitliche Baukérperhéhe von 63 m G NHN zurtickzu-
fihren ist. Gerade gegenlber der geplanten Mehrzweckveranstaltungshalle soll die ur-
bane Vitalitdt auch in Form stadtebaulicher Dichte und N&dhe zum Ausdruck kommen.
Wohnnutzungen werden durch die zulassige Baudichte nicht beeintrachtigt. Die Wah-
rung allgemeiner Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

3.2.8 Offentliche Griinflaichen

Der Quartiersplatz wird als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Kinder-
spielplatz” festgesetzt. Damit soll ein Angebot an 6ffentlichen Spielflachen geschaffen
werden. Der 6ffentliche Kinderspielplatz dient der Deckung des Bedarfs, der aus der
Wohnnutzung resultiert. Die im stadtebaulichen Konzept entwickelten Abrundungen
der Grunflache werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung kann hier eine genaue Festlegung der StraBengrenzen erfolgen.
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3.2.9 Verkehrsflachen

Die StraBen im Plangebiet werden mit Ausnahme der PlanstraBe A als 6éffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Die PlanstraBe A wird als private Flache festgesetzt, da sie
ganz oder teilweise mit einer Tiefgarage unterbaut werden darf und soll und far die Er-
schlieBung des Planbereichs von untergeordneter Bedeutung ist. Durch die Belastung
der Flache mit einem Geh- und Fahrrecht fir die Allgemeinheit wird jedoch eine 6ffent-
liche Nutzung gesichert. Die Offentlichen Verkehrsflachen verlaufen UGber private
Grundsticksflachen. Die festgesetzten StraBenverkehrsflachen sind zwecks Sicherung
der ErschlieBung der geplanten und der im Bestand bebauten Baugrundstiicke erfor-
derlich. Bei der Planung wurde u.a. beachtet, dass sowohl die rickwartigen Bereiche
der Grundstiicke an der Warschauer StraBe als auch die neu zu bildenden Bau-
grundstticke der Teilbereiche MK 4.1¢c und MK 4.1d sowie MK 4.2a und MK 4.2c Uber
die PlanstraBe B erschlossen werden kénnen. Die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsfla-
che der MihlenstraBe orientiert sich am bestehenden StraBenverlauf und am beste-
henden Geb&dudebestand. Es ist stadtebauliches Ziel, das Erscheinungsbild der Mih-
lenstraBe zu verbessern und eine homogene, eindeutige Stadtkante nérdlich der Miih-
lenstraBe zu bilden.

Es werden mit wenigen Ausnahmen 18 m breite AnliegerstraBen (PlanstraBen B, C
und D), die lediglich ErschlieBungsfunktion fir die angrenzende Bebauung haben, und
22 m breite SammelstraBen (Arena-Boulevard, geplante ArenastraBe Ost, geplante
ArenastraBe West, PlanstraBe E), die sowohl den Gebietsverkehr als auch den Veran-
staltungsverkehr aufnehmen, festgesetzt. Die VerbindungsstraBe R soll zwischen Ost-
platz und MihlenstraBe ebenfalls 22 m breit sein. Zwischen Warschauer Briicke und
Ostplatz wird sie etwa 24,25 m breit sein, um den verbreiterten Blrgersteig fir den
FuBgangerverkehr zwischen Warschauer StraBe und Mehrzweckveranstaltungshalle
aufzunehmen.

Die Querschnitte dieser StraBen sind wie folgt abgestimmit:

AnliegerstraBBen

Die AnliegerstraBen werden jeweils 4 m breite Gehbahnen, 2 m breite Parkstreifen und
eine 6 m breite Fahrbahn haben. Vorgesehen ist auBerdem, dass mindestens einseitig
StraBenbdume gepflanzt werden.

SammelstraBBen

Die SammelstraBen werden jeweils 3 m breite Gehbahnen, 2 m breite Parkstreifen und
12 m Fahrbahn haben. Es werden beidseitig Baume gepflanzt.

Geplante VerbindungsstraBBe R

Die geplante VerbindungsstraBe R erhalt im Prinzip jeweils 3,50 m breite Gehbahnen,
2 m breite Parkstreifen und eine 11,00 m breite Fahrbahn, in die auf jeder Seite ein
2,35 m breiter Radfahrstreifen integriert ist. Zwischen Warschauer Briicke und Ostplatz
wird die nérdliche Gehbahn auf 7,75 m verbreitert, um den FuBgangerverkehr zwi-
schen Warschauer Bricke und Mehrzweckveranstaltungshalle aufzunehmen. Im Kreu-
zungsbereich an der MihlenstraBe sollen zun&chst 2 Abbiegespuren bei einer Gegen-
fahrbahn angelegt werden. Sollte der Verkehr in weiterer Zukunft erheblich zunehmen,
kénnte eine dritte Abbiegespur auf Kosten der Parkstreifen integriert werden.

Die vorgesehenen Nutzungen sind mittels dieser Festsetzungen zu den Verkehrsfla-
chen mdglich. Die ErschlieBung des Plangebiets ist somit gesichert. Eine Einteilung
der StraBenverkehrsflachen ist nicht erforderlich.
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3.2.10 Begrenzung der Stellplatze

Zur Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr soll die Anzahl der Stellplatze im
Plangebiete auf maximal 6.150 Stellplatze begrenzt werden. Davon sind 150 Stellplat-
ze nur dann zuldssig, wenn dadurch im Plangebiet bestehende Stellplatze von Nutzern
der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstliicke entlang der Warschauer
StraBe ersetzt werden missen. Diese Obergrenze wird mit stadtebaulichem Vertrag
gesichert. Der Regelung sind die Grundstlicke, deren Eigentimer nicht zu den Ver-
tragsparteien z&hlen, nicht unterworfen. Fur das Grundstiick MihlenstraBe 31-32 wird
deshalb eine Vereinbarung zu den Stellplatzen zwischen dem Grundstlickseigentimer
und AEG abgeschlossen. Diese wird mit einer Grunddienstbarkeit gesichert. Auf dem
Grundstick MuihlenstraBe 6 kdnnen bei Abriss und Neubau maximal 17 Stellplatze
entstehen. Auf den Flurstiicken 110 und 111 ist eine GroBgarage von Uber 1.000 m?2
nur auf einer Ebene mdglich, weil wg. des Grundstiickszuschnitts die Voraussetzungen
des § 2 Abs. 6 der Verordnung Uber Garagen nicht anders eingehalten werden kénnen.
Auf einer Ebene kdnnen max. 130 Stellplatze entstehen. Wegen der obengenannten
Sonderregelung fiir 150 Bestandsstellplatze ist sicher gestellt, dass die Obergrenze im
Wesentlichen eingehalten wird.

3.2.11 Textliche Festsetzungen

1. In den Teilen des Kerngebiets MK 4.1a-d, MK 4.2a-c, MK 5, MK 6.1, MK 6.2, MK
6.3, MK 6.4, MK 7, MK 8.1 und MK 8.2 sind entlang den Linien A1A8, A3A4, A4A5,
A5A6, B2B3, B3B4, B6B7, B7B8, B8B9, C2C3, D1D4, D2D3, D3D4, E1E2, E1EA4,
E2E3, F1F4, F2F3, G1G5, G2G3, H1H7, H3H4, H4H5, H5H6, 1314, 1415, 1617, 1718,
K1K2 und K2K3 Wohnungen ab dem zweiten Vollgeschoss allgemein zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO)

2. In den Teilen des Kerngebiets MK 4.2a, MK 5, MK 6.1, MK 6.2, MK 6.3, MK 7 und
MK 8.1 sind entlang den Linien B4B5, C1C2, C3C4, D1D2, E3E4, F1F2, H6H7 und
1112, 1213 Wohnungen ab dem dritten Vollgeschoss allgemein zuldssig. (Rechtsgrund-
lage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2 Nr.7 BauNVO)

3. In den Teilen des Kerngebiets MK 4.1a,c,d, MK 4.2a,c, MK 6.3, MK 6.4 und MK 7
sind entlang den Linien A1A2, A2A3, A6A7, B1B2, B1B9, B5B6, F3F4, G1G2, G4G5
und H1H2, H2H3 Wohnungen ab dem vierten Vollgeschoss allgemein zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO)

4. In dem Teil des Kerngebiets MK 7 sind sddlich der Linie H2H5 Wohnungen ab einer
Héhe von 63,0 m (i NHN allgemein zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
i.V. mit § 9 Abs.3 BauGB und § 7 Abs.2 Nr.7 BauNVO)

5. In dem Teil des Kerngebiets MK 8.1 sind entlang der Linie 1516 Wohnungen ab dem
finften Vollgeschoss allgemein zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i. V.
mit § 9 Abs.3 BauGB und § 7 Abs.2 Nr.7 BauNVQ)

6. In dem Teil des Kerngebiets MK 8.1 sind nérdlich der Linie 1219 und 6éstlich der Linie
1819 Wohnungen ab einer Héhe von 61,5 m i NHN allgemein zulédssig. (Rechtsgrund-
lage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 9 Abs.3 BauGB und § 7 Abs.2 Nr.7 BauNVO)
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7. In dem Teil des Kerngebiets MK 8.1 sind entlang der Linie 1118 Wohnungen ab einer
Héhe von 72,0 m i NHN allgemein zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
i.V. mit § 9 Abs.3 BauGB und § 7 Abs.2 Nr.7 BauNVO)

8. In dem Teil des Kerngebiets MK 8.2 sind innerhalb der Fldche K4K5KEK7K4 Woh-
nungen ab einer Héhe von 59,0 m t NHN allgemein zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9
Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 9 Abs.3 BauGB und § 7 Abs.2 Nr.7 BauNVO)

Zu 1. bis 8.: Die Planung verfolgt das Ziel, im Kerngebiet aus stédtebaulichen Griinden
neben Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen einen Teil der Geschoss-
flache fur Wohnungen vorzusehen. Damit soll eine Belebung des Gebiets erreicht und
die besondere Lagegunst genutzt werden. Die zentrumsnahe Lage mit hervorragender
Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr verbindet sich mit unmittelbarer
Nachbarschaft zum Spreeuferbereich, der als Frischluftschneise dient und fir die
Naherholung erschlossen werden soll. Wohnungen sind grundsatzlich nur dort allge-
mein zulassig, wo eine Abstandtiefe von 0,5 H eingehalten wird. Dem tragen die ver-
schiedenen Festsetzungen fir die einzelnen Teilbereiche Rechnung. Damit kann eine
ausreichende Belichtung mit Tageslicht und Bellftung sicher gestellt werden.

Von der Regel eines Abstands von 0,5 H vor Wohnungen wird nur im Bereich der Ab-
standflachen der beiden Hochh&user in den Teilen des Kerngebietes MK 8.1 und MK
8.2 abgewichen. Den allgemein zuldssigen Wohnungen entlang der Linie K6K7 (Sud-
seite Hochhaus, MK 8.2) gegenuber wird eine Abstandflache von 0,38 H eingehalten.
Flr diese Wohnungen gilt, dass sie insbesondere in den Zeiten nach dem Sonnenauf-
und vor Sonnenuntergang hervorragend besonnbar sind und insoweit keine Beein-
trachtigung hinsichtlich ihrer Belichtung zu beflrchten ist. Zugleich handelt es sich um
sehr attraktive Wohnlagen mit Blick auf den geplanten Westplatz und Uber die Dacher
des gesamten Quartiers in Richtung Spreeraum. Beide Hochhauser stehen in einem
ausgewogenen Abstand von 45 m voneinander entfernt.

Eine Wohnung, die direkt an zwei oder mehr Blockkanten angrenzt (z. B. eine Uber-
eckwohnung oder eine sog. durchgesteckte Wohnung), erflllt den Tatbestand der all-
gemeinen Zulassigkeit, wenn mindestens einer ihrer Aufenthaltsrdume mit seinem
Fenster bzw. seinen Fenstern in einem Geschoss entlang einer Blockkante liegt, an
der Wohnungen allgemein zuldssig sind. Die Zulassigkeit besteht demzufolge auch
dann, wenn fur die Wohnung entlang einer der anderen Geb&udekanten nur eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit gelten wirde bzw. Wohnungen nicht zuldssig waren. Dies gilt
analog auch fiir Maisonettewohnungen tber zwei Geschosse.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt, dass neben den allgemein zuldssigen
Wohnungen auch Wohnungen ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, wenn die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Dies ist re-
gelmaBig der Fall, wenn die Tatbestandvoraussetzungen der DIN 5034 zutreffen und
auch sonstige Belange nicht entgegenstehen. Diese Voraussetzungen treffen auf meh-
rere StraBenabschnitte (insbesondere im Bereich der zwischen MihlenstraBe und Are-
na-Boulevard in Nord-Sud-Richtung verlaufenden geplanten StraBenziige) zu. Der
Charakter des Kerngebiets muss gewahrt bleiben. Das Bauaufsichtsamt wird bei der
Prifung entsprechender Bauantrage die DIN 5034 heranziehen. Eine Erklarung des
Bauaufsichtsamtes ist Gegenstand der Verfahrensakte.

9. In den Teilen des Kerngebiets MK 5, MK 6.1, MK 6.2, MK 6.3, MK 6.4, MK 7, MK
8.1 und MK 8.2 sind 56.000 m? der zuldssigen Geschossfldache fiir Wohnungen zu ver-
wenden. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 7 Abs. 4 Nr.2 BauNVO)
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10. In den Teilen des Kerngebiets MK 4.1a-d und MK 4.2a-c sind 34.000 m? der zulés-
sigen Geschossfldche fir Wohnungen zu verwenden, davon mindestens 8.900 m? in
den Teilen des Kerngebietes MK 4.1b und MK 4.2b, mindestens 10.600 m? in den Tei-
len des Kerngebietes MK 4.1c und MK 4.2c und mindestens 1.000 m? in den Teilen
des Kerngebietes MK 4.1d. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 7 Abs.
4 Nr. 2 BauNVO)

Zu 9. und 10.: Um die Realisierung des vorgesehenen Volumens von 90.000 m? Ge-
schossflache Wohnen sicherzustellen, wird ein Flachenanteil von 14 % der Geschoss-
flachen im gesamten Planbereich fir Wohnungen festgesetzt. Durch diese textlichen
Festsetzungen werden die Wohnflachenanteile in Quadratmetern den Kerngebietstei-
len MK 5, MK 6.1, MK 6.2, MK 6.3, MK 6.4, MK 7, MK 8.1, MK 8.2 sowie MK 4.1a-d
und MK 4.2a-c zugeordnet, wobei in der Regel zugunsten einer héheren Flexibilitat auf
eine detaillierte Verortung der Wohnflachen innerhalb der einzelnen Kerngebietsteile
verzichtet wird. Nur die Teilbereiche MK 4.1a-d und MK 4.2a-c werden hinsichtlich der
rdumlichen Zuordnung und Konzentration von Wohnungen noch genauer gegliedert,
indem in den Teilbereichen MK 4.1b, 4.1c, 4.2b und 4.2c im Verhaltnis zur Gbrigen zu-
lassigen Geschossflache die gréBten Mindestanteile Wohnen festgesetzt werden. Fir
die Teilbereiche 4.1a und 4.2a ergibt sich im Falle, dass zuerst in diesen Bereichen
gebaut wird, mindestens die Differenz zwischen der insgesamt fir Wohnen festgesetz-
ten Geschossflache innerhalb der Teilbereiche MK 4.1a-d und MK 4.2a-c und den in
den Teilbereichen 4.1b-d und 4.2b-c in diesen Teilbereichen errichtet werden muss. Im
Falle einer gemeinsamen Entwicklung der verschiedenen Teilbereiche oder einer spa-
teren Entwicklung der Teilbereiche MK 4.1a und MK 4.2a kann die o.g Differenz auch
in anderen Teilbereichen untergebracht werden, wenn dies stadtebaulich sinnvoll ist.
Damit ermdglicht die Festsetzung eine Flexibilitdt zur Umsetzung stadtebaulich guter
Lésungen, sichert aber, dass auf alle Félle den Pflichtwohnanteil. Durch die Festset-
zung hdherer Wohnanteile in den Teilbereichen MK 4.1b-c und MK 4.2b-c kénnen die
guten Wohnbedingungen rund um den Quartiersplatz fir Wohnzwecke starker genutzt
werden. In Verbindung mit dem Ausschluss von groBflachigem Einzelhandel, Tankstel-
len und Vergnligungsstatten wird der Bereich im Ubergang zu der &stlich anschlieBen-
den Bestandswohnnutzung an der PlanstraBe B insgesamt beruhigt. Der Charakter als
Kerngebiet bleibt vor dem Hintergrund der Gesamtgebietsnutzung weiterhin gewahrt.

10a. In den Teilen des Kerngebiets MK 4.1b, MK 4.1c, MK 4.2b und MK 4.2c sind Ver-
gnuigungsstétten, Tankstellen sowie Einkaufszentren und groBfldchiger Einzelhandel
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die Festsetzung 10a fur den Teil des Kerngebiets MK 4.1b, MK 4.1c, MK 4.2b und MK
4.2c dient der Beruhigung von Bereichen mit einem erhohten Wohnanteil um den
Quartiersplatz und im Ubergang zu einer bestehenden Wohnnutzung 6éstlich des Plan-
gebiets. Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten, Tankstellen und Nutzungen
im Sinne des § 11 Abs.3 BauNVO (also groBflachigen Handels- und Einzel-
handelsnutzungen sowie Einkaufszentren) wird die angestrebte ruhigere Wohnatmo-
sphare am Quartiersplatz gesichert, und der Platz bleibt angesichts seiner Hauptnut-
zung als Spielplatz insgesamt ,beruhigt®. Zugleich kann das neue Plangebiet auf diese
Weise adaquat und stadtvertraglich an die 6stlich gelegene Bestandsnutzung ange-
bunden werden. Die Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt gewahrt.

11. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind oberhalb von festgesetzten Ober-
kanten von gréBer gleich 85,5 m (i NHN Dachaufbauten fiir technische Anlagen sowie
fir Treppenhduser und Fahrstuhlschdchte mit einer maximalen Héhe von 6,0 m (ber
der zuldssigen Oberkante der baulichen Anlage als Ausnahme zuldssig. Die Begren-
zung der maximalen Héhe gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine, Sen-
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demasten und Antennenanlagen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 31 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 6 BauNVQO)

12. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind oberhalb von festgesetzten Ober-
kanten von weniger als 85,5 m i NHN Dachaufbauten fiir technische Anlagen sowie flir
Treppenhduser und Fahrstuhlschdchte mit einer maximalen Héhe von 4,5 m (ber der
zuldssigen Oberkante der baulichen Anlage als Ausnahme zuldssig. Die Begrenzung
der maximalen Héhe gilt nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine, Sendemas-
ten und Antennenanlagen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 31
Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 6 BauNVQO)

Zu 11. und 12.: Mit der Festsetzung von Oberkanten soll die Gestaltung der Dacher ru-
hig wirken. Diese Festsetzung regelt die ausnahmsweise zulassigen Uberschreitungen
der Gebaudehdhen durch Dachaufbauten fir technische Anlagen wie Liftungsanlagen
sowie flr Treppenhauser und Fahrstuhlschéchte, da diese fir Gebaude in der hier vor-
gesehenen Form bendtigt werden. Diese Aufbauten sollen, soweit technisch méglich,
in der Gebaudeansicht nicht wesentlich in Erscheinung treten, dies gilt insbesondere
fir die Wahrnehmung vom Spreeraum aus. Die Begrenzung der maximalen Héhe gilt
nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine, Sendemasten und Antennenanlagen,
da derartige Aufbauten aus Grinden des Standes der Technik nicht grundsatzlich auf
4,5 m bzw. 6,0 m Héhe beschrankt bleiben kénnen.

13. Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldche darf in den Teilen des Kerngebiets
MK 1, MK 3, MK 6.2, MK 8.1 und MK 8.2 die sich aus der Baukérperausweisung erge-
bende zuldssige Grundfldche durch die Grundfldche von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 Uber-
schritten werden. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauN-
VO)

Das auf der Grundlage eines Gutachterverfahrens entwickelte stadtebauliche Konzept
sieht im Plangebiet mehrere ausgesprochen stadtische Platze vor, die einerseits fur die
geplante relativ dichte Bebauung wichtige Freirdume bilden, andererseits als Rdume
fir kommerzielle Aktivitaten, die das Gebiet beleben, genutzt werden sollen. Durch die
Entscheidung, die Platzflachen und die PlanstraBe A den privaten Baugrundstiicken
zuzuordnen, ergibt sich die Notwendigkeit, im Bebauungsplan zu sichern, dass diese
nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen abweichend von § 8 Abs.2 und 3
BauOBiIn als stadtische Platze gestaltet und mit Tiefgaragen unterbaut werden kénnen.

Eine zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird nicht explizit festgesetzt. Sie kann aber
auf Grund der Festsetzungen in Verbindung mit den bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten ermittelt werden.

§ 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO erlaubt eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
Uber eine GRZ von 0,8 hinaus, wenn die Auswirkungen auf die nattrlichen Bodenfunk-
tionen geringflgig sind. Beim Plangebiet handelt es sich um aufgelassene Bahnfla-
chen, die zum Uberwiegenden Teil Gberbaut und versiegelt sind. Laut Umweltbericht
gehdren rund 89 % der Flachen zu den sehr stark anthropogen Gberformten Béden mit
keinen bzw. sehr geringen Bodenfunktionen. AuBerdem kann durch die hohe Versiege-
lung eine weitere Auswaschung von vorhandenen Bodenbelastungen ins Grundwasser
verhindert werden. Die 6ffentliche Nutzbarkeit der Platze wird durch ein Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit gesichert werden.

14. Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen mit Ausnahme der nicht (iberbau-
baren Grundstlicksfldchen in dem Teil des Kerngebiets MK 1 sind Verkaufs- und In-
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formationsstdnde sowie Werbeanlagen ausnahmsweise zuldssig. Davon ausgenom-
men sind die mit Geh- sowie mit Fahrrechten zu belastenden Fldchen. (Rechtsgrund-
lage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO)

Verkaufs- und Informationsstande sowie Werbeanlagen sollen auf den nicht Gberbau-
baren Flachen der Baugrundsticke nicht ausgeschlossen werden. Mit der ausnahms-
weisen Zulassigkeit soll jedoch erreicht werden, dass auf Umfang und Gestaltung die-
ser Anlagen Einfluss genommen werden kann. Auf den mit Geh- und Fahrrechten zu
belastenden Flachen sind Verkaufs- und Informationsstdnde sowie Werbeanlagen
nicht zul&ssig. Hinsichtlich der Auswirkungen auf die naturlichen Bodenfunktionen gilt
das oben Gesagte.

15. Bei der Ermittlung der Geschossfldche kénnen die Fldchen von Stellpldtzen und
Garagen in Vollgeschossen als Ausnahme unberticksichtigt bleiben. (Rechtsgrundlage:
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 21 a Abs. 4 BauNVO)

Durch die textliche Festsetzung 17 wird bestimmt, dass im Plangebiet mit Ausnahme
der Teilbereiche MK 1, MK 2 und MK 8.1 Stellplatze ausschlieBlich in Garagenge-
schossen und in Tiefgaragen zuléassig sind. Das bedeutet u.a., dass ebenerdige Stell-
platze in den Blockinnenbereichen der meisten Teilbereiche ausgeschlossen und als
Alternative zu Tiefgaragen nur oberirdische Garagengeschosse zulassig sind.

GemaB § 20 Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflache nur in Vollgeschossen zu ermit-
teln und geman § 2 Abs. 4 BauOBIn sind solche Geschosse als Vollgeschosse zu be-
trachten, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die festgelegte Ge-
landeoberflache hinausragt und die Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zepts sollen die Flachen fur Stellplatze in Garagengeschossen, die nach der Bauord-
nung als Vollgeschosse gelten, in den nachfolgend beschriebenen Fallen ausnahms-
weise nicht auf die zulassige Geschossflache angerechnet werden.

Entsprechend dem stéadtebaulichen Konzept soll es mdglich sein, vorzugsweise in den
Blockinnenbereichen der Teilbereiche mit zulassiger Wohnnutzung oberirdische Gara-
gengeschosse zu errichten, deren Dacher teilweise intensiv begriint und als Grin- und
Freiflachen genutzt werden sollen. Damit wird u.a. erreicht, dass der Eindruck stadte-
baulicher Dichte in den Blockinnenbereichen verringert und die Wohnqualitat verbes-
sert wird. Zur Abgleichung der unterschiedlichen Geschosshéhen und um eine barrie-
refreie Erreichbarkeit dieser Flachen zu schaffen, kann es erforderlich sein, die Hohen
der Garagengeschosse den Geschosshdéhen der umgebenden Gebaude anzupassen.

Zum anderen sind laut stadtebaulichem Konzept Parkhauser an der Nordseite der Bl6-
cke MK 2 und MK 9 gegentiber der Bahnanlagen vorgesehen. Garagengeschosse mit
einer lichten H6he von mehr als 2,30 m lichter Héhe (bis ca. 2,60 m) sollen dann aus-
nahmsweise nicht als Vollgeschosse auf die Geschossflache angerechnet werden,
wenn technische Grinde und die Gewahrleistung einer gefahrfreien Durchfahrt mit
dem Pkw eine gréBere lichte Hohe erfordern und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Da Geschosse von Parkgaragen mit einer lichten Héhe von bis zu 2,30 m keine Voll-
geschosse sind und somit nicht in die Geschossflache eingerechnet werden und ver-
traglich eine Stellplatzobergrenze vereinbart ist, ergibt sich die zuséatzliche Baumasse,
die aufgrund dieser Festsetzung mdglich ist aus der Differenz einer lichten H6he von
2,60 m zu 2,30 m.
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Die festgesetzte Gebdudeoberkante gilt unabhéngig vom Umfang der darunter verwirk-
lichten Geschossflache. Eine Uberschreitung der Gebaudeoberkante aufgrund von
nicht auf die Geschossflachen anzurechnenden Garagengeschossen ist also nicht zu-
lassig.

Bei der Beurteilung der stédtebaulichen Dichte hinsichtlich Bellftung und Belichtung
durch Tageslicht und sonstiger allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse wurde stets von einer Verwirklichung der maximalen Gebaudehdhen
ausgegangen. Das Abwagungsgerist wird demnach durch die erstrebte ausnahms-
weise Freigabe der Hbhe fir bestimmte Garagengeschosse nicht bertihrt.

16. Fur die bauliche Anlage in dem Teil des Kerngebietes MK 1 kann bis zu der Linie
zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen gemafB § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
W1W2W3W4 ein Vortreten von Gebdudeteilen fiir ein Zugangsbauwerk in Héhe der
Warschauer Briicke zugelassen werden. Dies gilt auch, wenn sich hierdurch geringere
Tiefen von Abstandfldchen als die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen ergeben.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 3 BauNVO und § 6
Abs. 7 BauO Bin)

Diese Festsetzung gilt bis zur Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen
gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO. Das im Teilbereich MK 1 geplante Hochhaus soll bis
zu einer Hohe von etwa 20 m Uber Gehbahnniveau (63,0 m 0 NHN) der Warschauer
Brlcke fur Reparatur- und Wartungsarbeiten einen Abstand von 5,0 m zur AuBBenkante
der Brlcke einhalten. Andererseits ist die Anbindung des Hochhauses an die War-
schauer StraBe, die hier aufgrund der Konzentration von Haltepunkten des &ffentlichen
Personennahverkehrs erheblichen FuBgangerverkehr aufweist, stadtebaulich er-
winscht. Eine Verbindung von der Warschauer StraBe zu dem Blrohochhaus ermdég-
licht die Schaffung einer attraktiven Eingangszone auf Briickenniveau, die Eingang
zum Hochhaus ist und insbesondere im Falle einer Nutzung des Hochhauses mit L&-
den und Dienstleistungsbetrieben die Aufenthaltsqualitdt des FuBgéangerbereichs ver-
bessert.

Die Festsetzung ermdglicht die Errichtung der erforderlichen Plattform, die im Prinzip
wie ein Balkon vor die AuBenwand des Hochhauses vortritt. Die tragende Konstruktion
in Form von Pfeilern oder Stitzen darf in dem 5,0 m tiefen Abstand zwischen Briicke
und Baugrenze nach unten geflhrt und innerhalb der Grundstlicksgrenzen erschiitte-
rungsfrei gegriindet werden. Vertraglich ist zu sichern, dass die Plattform fir die etwa
alle sechs Jahre durchzufihrende Hauptuntersuchung zuganglich und, falls erforder-
lich, fir Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten am Briickenbauwerk ohne Kosten fir
die Stadt demontierbar ist. AuBerdem soll vertraglich der Zugang zu einem Brlcken-
pfeiler der Warschauer Briicke gesichert werden. Im stadtebaulichen Vertrag wird die
Plattform als Anschlusssteg bezeichnet.

Nach § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben u. a. Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandflachen zulassig sind oder zuge-
lassen werden kénnen, bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt. Balko-
ne bleiben laut § 6 Abs. 7 BauOBIn bei der Bemessung der Abstandflachen auBer Be-
tracht. Die flr Vorbauten zu Nachbargrenzen geforderte Entfernung von mindestens

3 m kann in diesem Fall nicht eingehalten werden, weil die Plattform ja gerade dazu
dienen soll, die Entfernung zu der Nachbargrenze zu Uberbricken. Die Einhaltung des
Abstands wirde die Plattform Gberfllissig machen.

17. In den Teilen des Kerngebiets MK 3, MK 4.1a-d, MK 4.2a-c, MK 5, MK 6.1, MK 6.2,
MK 6.3, MK 6.4, MK 7, MK 8.2 und MK 9 sind Stellplédtze ausschlieBlich in Garagenge-
schossen und Tiefgaragen zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit
§ 12 Abs. 6 BauNVO)
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Mit der Festsetzung werden ebenerdige Stellplatze und Einzelgaragen auf den (ber-
baubaren Grundstucksflachen mit Ricksicht auf die festgesetzte Wohnnutzung ausge-
schlossen. Die Stellplatze sollen in Garagen- und Tiefgaragengeschossen unterge-
bracht werden, wobei auf eine nahere Bestimmung der Lage und Flachenausdehnung
der Garagengeschosse im Bebauungsplan verzichtet wird, um eine mdglichst groBe
Variationsbreite offen zu halten. Die entsprechende Festlegung erfolgt im Zuge der
Entwurfs- und Ausfliihrungsplanung. Von dieser Regelung nicht betroffen sollen Zwi-
schennutzungen im Ubergangsstadium sein. Hierzu sind entsprechende Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag vorgesehen.

Im Bebauungsplan soll gesichert werden, dass die von Wohn- und Gewerbegebauden
freibleibenden Flachen innerhalb der Baugrundstiicke angesichts der hohen Bebau-
ungsdichte und der erheblichen Verkehrsbelastung der MuhlenstraBe nicht zusétzlich
durch Stellplatze und den damit verbundenen Verkehr beeintrachtigt werden. Es ent-
spricht der Zielsetzung des Bebauungsplans, ruhige Bereich zu schaffen. Das Grund-
prinzip im hoch verdichteten Gebiet ist, den belebten &6ffentlichen Bereichen auBerhalb
der Bldcke ruhige Innenbereiche fir Wohnnutzung mit wohnungsnahem Griin und
Spielangeboten gegenuber zu stellen. Mit der Pflicht zur Unterbringung der Stellplatze
in Garagengeschossen wird eine Voraussetzung flir stadtebauliche AusgleichsmaB-
nahmen (Freihaltung und Begrinung gemaB § 17 Abs. 2 BauNVQO), die durch die U-
berschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs.1 BauNVO erforderlich werden, gewahr-
leistet.

18. Die Einteilung der StraBenverkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die StraBenverkehrsflachen werden mit StraBenbegrenzungslinien von den Ubrigen
Flachen abgegrenzt. Die Einteilung und Ausgestaltung bleibt der spateren Ausbaupla-
nung vorbehalten.

19. Die Flachen R, S1, S2 und T sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zu den Zielen der Planung gehért u.a. die Schaffung attraktiver Platze zur Belebung
des offentlichen Raums innerhalb des Plangebiets. Aufgrund der Entscheidung, die
geplanten Platze Ostplatz, Arena-Vorplatz und Westplatz nicht als éffentliche Verkehrs-
flachen, sondern als nicht Gberbaubare Flachen der privaten Baugrundsticke festzu-
setzen, wird es notwendig, die Mdglichkeit zur fuBlaufigen Verbindung tUber die Platze
6ffentlich-rechtlich zu sichern. Die Anbindung der Flache T, die mit einem Gehrecht zu
belasten ist, erfolgt im Bebauungsplan V-83.

20. Die Fldche U ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans V-83 gelegenen Flache Z zu belasten. Zusétzlich ist
die Flache U mit einem Leitungsrecht zugunsten der flir die Ver- und Entsorgung zu-
stdndigen Unternehmenstrdger zu belasten. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Der Bereich um den Drehscheibenplatz mit dem Denkmalensemble soll erlebbar sein.
Dazu gehdren nicht nur die Gebaude sondern auch Gassensituationen, wie z.B. zwi-
schen Bahnviadukt und Lokleitung. In dem Gebé&ude der Lokleitung und in dem Bahn-
viadukt sollen 6&ffentlich wirksame Nutzungen ermdglicht werden. Um die Zuganglich-
keit der Rdume im Bahnviadukt und damit seine Nutzung zu ermdglichen, wird auf der
Flache U fir die Nutzer ein Gehrecht und fir die Nutzer der Baulichkeiten zusatzlich
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ein Fahrrecht zwecks Anlieferung eingerdaumt. Dartber hinaus ist fur die Ver- und Ent-
sorgung zustandigen Unternehmenstrager ein Leitungsrecht zu sichern

21. Die Fldche der PlanstraBe A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Aufgrund der Entscheidung, die PlanstraBe A nicht als 6ffentliche Verkehrsflachen,
sondern als nicht Uberbaubare Flachen des Teils des Kerngebiets MK 1 festzusetzen,
wird es notwendig, die Benutzung der PlanstraBe A mit einem o&ffentlichen Geh- und
Fahrrecht far die Allgemeinheit zu sichern. Ein Leitungsrecht ist nicht erforderlich, da
die Blocke von der VerbindungsstraBe R aus erschlossen werden kénnen. Dies wurde
auch mit den Wasserbetrieben abgestimmt.

22. Im Kerngebiet mit Ausnahme der Teile MK 1, MK 3, MK 8.1 und MK 8.2 sind die
Dachfldchen in einem Umfang von mindestens 20 % der (berbaubaren Grundstlcks-
flache extensiv zu begriinen. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.25a i.V. mit § 1a BauGB)

Als Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § 1a BauGB sollen im Plan-
gebiet u.a. Dachflachen in einem Umfang von insgesamt etwa 18.900 m? extensiv be-
grunt werden. Die Begrinung der Dachflachen dient u.a. der Retention von Nieder-
schlagswasser, der Klimaverbesserung sowie dem Ersatz von Vegetationsbestanden
auf humusarmen Bdden. Von der Bestimmung ausgenommen werden die Teilbereiche
des Kerngebiets, die aufgrund der geplanten Hochhduser fir eine Dachbegriinung
nicht geeignet sind. Die extensive Begriinung von Dachflachen besteht in der Regel
aus einer bis zu 5 cm dicken Substratschicht, die nach einer Initialaussaat weitgehend
sich selbst Uberlassen bleibt. Die flr eine Begriinung vorgesehenen Dachflachen sind
dementsprechend so auszubilden, dass sie fur eine Begriinung geeignet sind. Durch
die Errichtung von Griindachern werden den Bauherren bei der Wahl von Dachformen
mit starkerer Dachneigung, z.B. bei Satteldachern, héhere Kosten fir die Verwirkli-
chung des Dachgriins zugemutet, da die Pflicht zur Herstellung des Dachgrins be-
steht.

23. In den Teilen des Kerngebiets MK 4.1a-d, MK 4.2a-c, MK 5, MK 6.3, und MK 6.4
sind die Dachflichen in einem Umfang von mindestens 10 % der (berbaubaren
Grundstiicksflache intensiv zu begrinen und zu unterhalten. (Rechtsgrundlage: § 9
Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 25a BauGB i.V. mit § 17 Abs. 2 BauNVO)

In den Kerngebietsteilen MK 4.1a-d, MK 4.2a-c, MK 5, MK 6.3 und MK 6.4, in denen
Wohnen allgemein zulassig ist und die nicht unmitteloar an Platze angrenzen, werden
als stadtebaulicher Ausgleich fir die Uberschreitung der in § 17 Abs.1 BauNVO be-
stimmten Obergrenzen des zulassigen NutzungsmaBes begriinte Dachflachen festge-
setzt. Da die Grundflachen der Baugrundstiicke bis zu 100 % Uberbaut und unterbaut
werden durfen, kann die Anlegung der begriinten Flachen folgerichtig auf Dachflachen
erfolgen. Die Dachflachen sind so auszubilden, dass sie flr eine intensive Begriinung
geeignet sind. Die Héhe des Begrinungsaufbaus ist abhangig von der gewilnschten
Art der Begriinung und kann zwischen 10 und 100 cm betragen. In den Teilen des
Kerngebietes MK 2, MK 6.1, MK 6.2, MK 7 und MK 9 sind intensiv begriinte Dachfla-
chen im Sinne dieser Festsetzung nicht erforderlich, weil diese Teilbereiche an grdBe-
re, das direkte Umfeld aufwertende Platze angrenzen.
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3.2.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Folgende Geb&ude und Bereiche stehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-3
unter Denkmalschutz:

e Denkmalbereich MihlenstraBe 33: Gesamtanlage Ostgiterbahnhof mit Verwal-
tungsgebaude und Pfértnerloge, um 1907 von Kach und dem Baubureau
Schlesischer Bahnhof,

e Denkmalbereich MihlenstraBe 33: Ensemble Schlesischer Guterbahnhof mit
Lokleitung, um 1928 von Richard Brademann. Weitere Teile des Ensembles mit
Wasserturm und Drehscheibe liegen im Geltungsbereich des benachbarten
Bebauungsplans V-83.

e MihlenstraBe 8, Wohnhaus und Kontor der Getreidemuhle, 1887 von Frohnei-
ke.

Die eingetragenen Baudenkmale sowie die Umrisse des Denkmalbereichs innerhalb
des Geltungsbereichs werden in der Planzeichnung gemaB Planzeichenverordnung
gekennzeichnet.

Es handelt sich um historische Spuren, die an die friihere Bahnnutzung erinnern. Die
Gebdaude und der Denkmalbereich werden im stadtebaulichen Konzept berlcksichtigt.
Die Gebaude werden im Bebauungsplan auch durch Baugrenzen erfasst. Sie sollen
wieder hergerichtet und erhalten werden.

Das ebenfalls in der Denkmalliste verzeichnete Dienst- und Empfangsgebaude west-
lich der Warschauer Bricke wurde im FrUhjahr 2003 abgeraumt, nachdem das Lan-
desdenkmalamt mit Datum vom 16.12.2002 die Abrissgenehmigung erteilt hatte.

Flugsicherung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bauschutzbereich des Flughafens
Berlin-Tempelhof. Vor der Errichtung von Bauwerken (einschlieBlich Dach- und sonsti-
gen Aufbauten) oder Bauhilfsmitteln (z. B. Kranen), die eine H6he von 105,0 m G NHN
Uberschreiten, ist auf der Grundlage von § 12 Abs. 3 Nr. 1b) Luftverkehrsgesetz
(LuftVQG) die Zustimmung bzw. Genehmigung der Landes-Luftfahrtbehdrde einzuholen.
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lil. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1. Umweltbericht

Fir das stadtebauliche Projekt im Rahmen des Bebauungsplans wird nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung eine Umweltvertraglichkeitspriufung
(UVPG) durchgefihrt. Gem. § 2a BauGB hat die Gemeinde in diesem Fall bereits im
Aufstellungsverfahren einen Umweltbericht aufzunehmen. Kumulierende Wirkungen
gem. § 3b UVPG kénnen mit den stédtebaulichen Projekten einer Mehrzweckveran-
staltungshalle, fir die der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-4 VE aufgestellt wird,
und auf dem westlich angrenzenden sogenannten Postareal entstehen, fir das der
Bebauungsplan V-83 aufgestellt wird. Da die Schutzgiter Boden und Pflanzen stand-
ortgebunden sind, sind kumulierende Auswirkungen insbesondere auf Grundwasser,
Klima und Luft sowie Larm beschrank.

1.1 Beschreibung der Festsetzungen

Auf dem ehemaligen Ostglterbahnhof wird um eine mit dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 2-4 VE geplante Mehrweckveranstaltungshalle herum ein dichtes und ur-
banes Stadtquartier mit kerngebietstypischen Nutzungen geplant. Der Standort befin-
det sich sudlich der Bahnflachen, westlich der Warschauer Bricke und der Bebauung
entlang der Warschauer StraB3e, nérdlich der MihlenstraBe und 6stlich des mit dem in
der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans V-83 geplanten Postareals.

Es wird ein Kerngebiet festgesetzt. Insgesamt sind 623.000 m? Geschossflache zulés-
sig. Der Einzelhandel wird durch stédtebaulichen Vertrag auf 28.000 m? Verkaufsflache
beschrankt. Im Interesse einer lebendigen Nutzungsmischung soll innerhalb des Plan-
gebiets ein Anteil von 14 % Wohnen verbindlich festgeschrieben werden. Uber diesen
Pflichtwohnanteil hinaus kann in Bereichen, in denen das Wohnen allgemein bzw. aus-
nahmsweise zulassig ist, weil die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnver-
héaltnisse sicher gestellt sind, zusatzliches Wohnen entstehen. Insgesamt kann ein
Wohnanteil von bis zu 25 % der Geschossflache entstehen. Das Wohnen kann sich
durch raumliche Gliederung des MK-Gebiets auf den stdlichen und westlichen Teil des
Geltungsbereichs (Teilbereiche MK 4.1a-8.2) verteilen.

Die Normalhdéhe der festgesetzten Oberkanten fir die Bebauung mit Ausnahme der
Randbebauung an der MahlenstraBe betragt 63,0 m G NHN. AuBerdem wird die Errich-
tung von finf Hochhdusern ermdglicht mit festgesetzten Oberkanten von 85,5 m,
117,0 m, 127,0 m (zwei Hochh&user) und 172,0 m 0 NHN. Flr die Baugebiete ist eine
vollstandige Uberbauung bzw. Unterbauung nur im Rahmen der jeweils festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache, Geschossflache und Héhe der baulichen Anlage zu-
l&ssig. AuBerdem wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinder-
spielplatz auf dem Quartiersplatz festgesetzt sowie 6ffentliche Verkehrsflachen, in de-
nen jedoch der begriinte Mittelstreifen der MihlenstraBe und der begriinte Rummels-
burger Platz erhalten werden sollen. Der Bedarf an Grund und Boden fir das stadte-
bauliche Projekt des Bebauungsplans ist identisch mit dem Geltungsbereich und be-
tragt insgesamt 18,2 ha.
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1.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des stadtebaulichen Projekts

Geologie und Boden

Das Plangebiet liegt im Naturraum des Berliner Urstromtals und gehért zur Spreenie-
derung. Das Areal ist durch 2 Meter mé&chtige, stark sandige Auffullungen gekenn-
zeichnet, die vereinzelt Bauschuttreste, Schlacke und Kohlengrus enthalten. Darunter
liegen Fein- und Mittelsande der Flussniederung. Da biologisch aktiver Oberboden
weitgehend fehlt, ist das Rickhaltevermégen fiir Schadstoffe insgesamt gering.

72 % der Gesamtflache waren bereits vor der planerischen Entscheidung Uberbaut
bzw. voll versiegelt und weisen keinerlei Bodenfunktionen auf. Z&hlt man die teilversie-
gelten, offenen und zum Teil stark verdichteten Flachen sowie die Gleisanlagen mit
Schotterunterbau dazu, gehéren 89,9 % der gesamten Flache zu den sehr stark ver-
anderten Boden mit keinen bzw. sehr geringen Bodenfunktionen. Nur 10,1 % des Plan-
gebietes werden von Vegetationsflachen eingenommen, davon liegen 0,4 ha im 6ffent-
lichen StraBenraum.

Das Gelandeniveau liegt bei etwa 34,7—35,5 m i NHN.

Wasser

Das Grundwasser steht etwa 2,7 m bis 2,9 m unter Gelandeniveau und flieBt sehr lang-
sam mit einer Geschwindigkeit von etwa 25 m im Jahr in Richtung West/Stidwest zur
Spree. Das Wasser der Spree ist maBig belastet bis stark verschmutzt, ihr (stauregu-
lierter) Wasserspiegel liegt bei 32,35 m 0 NHN. Die Grundwasserspiegelh6hen im Ge-
biet liegen zwischen 32,4 m und 33,1 m 0 NHN und damit nur geringfigig Uber dem
Oberflachenwasserspiegel der Spree. Die Spree fungiert als natirliche Vorflut flir das
Plangebiet.

Der Anteil des Regenwassers, der dem Grundwasserhaushalt zugute kommt, versi-
ckert vor allem im Bereich der Gleisanlagen, der teilversiegelten Flachen und der Ve-
getationsflachen mit einer GesamtgréBe von etwa 5,1 ha. Fir die Vegetations- und teil-
versiegelten Flachen liegt das Rickhaltevermégen bei > 250-300 mm/a. Auf den etwa
2,7 ha groBen offenen Sand- und Kiesbéden werden Niederschlage ohne zeitliche
Verzégerung ins Grundwasser abgegeben (Grundwasserneubildungsrate >
400 mm/a). Von den Uberbauten und versiegelten Bereichen im Plangebiet werden
Niederschlage unmittelbar an die Kanalisation abgegeben. Auf diesen Flachen findet
weder eine Rickhaltung von Niederschlagen noch eine Grundwasserneubildung statt.

Boden- und Grundwasserbelastungen (Altlasten)

Auf den Flurstiicken 71, 97, 98, 100, 104 — 108 und 113 sind im Geltungsbereich sie-
ben Altlastenverdachtsflachen im Bodenbelastungskataster eingetragen. Diese Flursti-
cke sind aus den friheren Flurstlicken 70 — 73 und 110 hervorgegangen. Die Belas-
tungen wirken sich entweder auf das Schutzgut Boden oder das Schutzgut Grundwas-
ser aus, werden jedoch hier zur Wahrung der Ubersichtlichkeit zusammengefasst. Fir
die im Bodenbelastungskataster unter der Nr. 8555 und 8492 geflihrten Verdachtsfla-
chen zeigten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens untersuchten Proben unter
Beriicksichtigung der Beurteilungskriterien der Bundesbodenschutz- und Altlastenver-
ordnung keine Hinweise auf potenziell mégliche Geféhrdungen der menschlichen Ge-
sundheit. Fur die Konfliktbewaltigung im B-Plan sind folgende Belastungen relevant:
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Dieselloktankstelle und Betriebsstofflager (Nr. 8549)

Die Betriebsflachen im Bereich der Dieselloktankstelle und des Betriebsstofflagers im
Nordwesten des Plangebiets (Flurstlick 98) wurden in den Jahren 1996—1999 durch
die DB AG nach den Vorgaben der Senatsverwaltung teilsaniert (Bodenaustausch bis
zu einer Tiefe von 1,2 m). Eine komplette Sanierung konnte aufgrund des baulichen
Bestands und der Aufrechterhaltung des Zugbetriebs nicht durchgefiihrt werden. Die
von den Gutachtern im Jahr 2001 ermittelten Belastungen ergaben im Bereich des Be-
triebsstofflagers/Gleisumfelds noch deutlich erhéhte Bodengehalte an Mineral6lkoh-
lenwasserstoffen (MKW). Die Schadenstiefe erstreckt sich insgesamt bis zu 5 m Tiefe,
darunter wurden keine MKW-Belastungen mehr ermittelt. Unter Berlcksichtigung der
Beurteilungskriterien der BBodSchV zeigten die untersuchten Proben aus dem Boden-
horizont von 0,0-0,1 m keine Hinweise auf potenziell mdgliche Gefahrdungen der
menschlichen Gesundheit.

Ehemaliges Tanklager an der MtihlenstraBBe 24 / Rummelsburger Platz (Nr. 8552)

Die in den Jahren 1991 bis 1998 durchgeflihrten Bodenuntersuchungen im stdwestli-
chen Bereich des Plangebiets (Flurstiick 71) zeigten deutliche Verunreinigungen durch
MKW. Darlber hinaus wurden oberflachennahe Bodenverunreinigungen durch PAK
und untergeordnete durch Blei und Kupfer nachgewiesen. Relevante Belastungen des
Grundwassers wurden damals nicht festgestellt.

Im Zuge der aktuellen Untersuchung ergaben sich innerhalb des Aufflllungshorizontes
ebenfalls deutlich erhéhte Bodengehalte an PAK. Die hdchste Belastung wurde bei
138 mg/kg ermittelt, das entspricht einer Uberschreitung des Gefahrenwertes der Ber-
liner Liste um das 6,9-fache. Dabei soll es sich jedoch um lokale Bodenbelastungen
handeln, die fur Aufflllungshorizonte typisch sind. Die Gehalte an dem stark krebser-
zeugenden Benzo(a)pyren sind an zwei Bohrpunkten deutlich erhéht. Die Gefahren-
werte der Berliner Liste fir MKW (500 mg/kg) wurden aktuell in keiner Probe mehr er-
reicht, dennoch liegen die Werte Uber der geogenen Grundbelastung. Der héchste
Wert wurde bei 310 mg/kg an einem westlichen Bohrpunkt gemessen. Der 1993 abge-
grenzte Hauptbelastungsbereich konnte weiter eingegrenzt werden, die Werte waren
erheblich geringer.

Die Grundwasserbelastung innerhalb des Flurstiicks durch LHKW liegt Gber dem
Schadenswert der Berliner Liste und muss Uberwacht werden. Unter Berlicksichtigung
der Beurteilungskriterien der BBodSchV zeigten die untersuchten Proben aus dem Bo-
denhorizont von 0,0-0,1 m keine Hinweise auf potenziell mégliche Gefahrdungen der
menschlichen Gesundheit.

Truck-, Fuhr- und Reparaturhof (Nr. 8613 und 8614)

Leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) aus der Handhabung von L6-
se- bzw. Entfettungsmitteln wurden an mehreren Stellen auf den Flurstiicken 106 und
107 gefunden. Die schwerste Belastung wurde auf dem Gelande ndérdlich der Tankstel-
le festgestellt. Die Schadstoffgehalte im Boden liegen knapp unterhalb der Gefahren-
werte der Berliner Liste. Allerdings sind die Konzentrationen im Grundwasser extrem
hoch. Eine bis zu 923-fache Uberschreitung der Schadenswerte der Berliner Liste, ge-
koppelt mit einer hohen BTEX-Belastung (170-fache Uberschreitung), wurde im Jahr
2001 nachgewiesen. Die eingrenzende Untersuchung im Jahr 2002 bestatigte die gra-
vierende Belastung des Grundwassers durch LCKW und BTEX. Unterhalb einer Tiefe
von 15 m unter GOK wurden keine Belastungen Uber den Schadenswerten laut Berli-
ner Liste 1996 mehr nachgewiesen. Der Anteil an den Abbauprodukien cis-
Dichlorethen und Vinylchlorid ist sehr hoch. Das lasst vermuten, dass der Schaden
schon sehr alt ist und u.U. auf einen ChemikaliengroBhandel mit Ldsemittel-
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Destillationsanlage zurlickgeht, der 1937 an diesem Standort anséssig war. Eine Sa-
nierung des Grundwassers ist unabdingbar. Es wurden MaBnahmen zur Vorbereitung
einer Sanierung angeordnet.

MihlenstraBe 4-5 (Nr. 8550), 7 und 8 (Nr. 8492) (BSR-Betriebshof)

Die 1996 durchgefiihrte Untersuchung hat gemaB der Berliner Liste deutliche Scha-
denswertlberschreitungen fir MKW im nérdlichen Bereich dieses Grundstiicks an drei
Bohrpunkten festgestellt. Unter der Waschhalle wurden Uberschreitungen bis in min-
destens 2,3 m Bodentiefe ermittelt, die aber bisher keine Grundwasserverunreinigung
verursacht haben.

Die ergénzende Untersuchung von 1997 erbrachte keine Uberschreitungen der Scha-
denswerte der Berliner Liste fir MKW, BTEX und LCKW. Der MKW-Schaden ist dem-
nach raumlich begrenzt. Es wird vermutet, dass eine ehemalige Fundamentplatte fiir
eine Akkumulation von Schadstoffen und damit fir das Ansteigen der MKW-
Konzentrationen mit zunehmender Tiefe verantwortlich ist. MineralGle kénnen Gber das
mittlerweile still gelegte Entwésserungssystem aus dem Bereich des ehemaligen Olla-
gers in den Boden gelangt sein. Frihere Uberschreitungen von MKW im Grundwasser
wurden in der aktuellen Untersuchung im Jahr 2002 nicht mehr nachgewiesen.

An der Baumreihe im Ubergang zum Parkplatz an der MiihlenstraBe wurde eine Uber-
schreitung der Schadenswerte fiir die Schwermetalle Blei, Quecksilber und Zink bis in
1,20 m Bodentiefe festgestellt, die mit hoher Wahrscheinlichkeit auf das schwermetall-
haltige Aufflllungssubstrat zurtckzufiihren sind. Eine Gefédhrdung des Grundwassers
wird wegen der geringen Konzentrationen im Eluat ausgeschlossen, ein Handlungsbe-
darf besteht nicht.

Im zentralen Bereich des Grundstiicks wurden an zwei Bohrpunkten Uberschreitungen
fur die Schwermetalle Quecksilber und Zink ermittelt. Die Eluatuntersuchungen zeigten
deutliche Gefahrenwertliberschreitungen hauptséchlich far Blei und Quecksilber. Als
Ursache werden die schwermetallhaltigen Inhaltsstoffe der Aufflllungen vermutet. Die
hohen Werte in den Eluatuntersuchungen zeigen eine hohe Mobilitat der Schwermetal-
le. Die Belastungen spielen bei der derzeitigen Nutzung keine Rolle, da die Hofflachen
inzwischen - bis auf wenige Rabatten - vollstédndig versiegelt und insofern gesichert
sind. Bei einer Umnutzung, die mit einer Entsiegelung verbunden ist, sind MaBnahmen
zur Sanierung zu ergreifen, weil dann trotz der relativ niedrigen Gesamtgehalte an
Schwermetallen eine Gefahrdung flr das Grundwasser nicht auszuschlieBen ist. Einer
der beiden Bohrpunkte, die dies betrifft, namlich der Bohrpunkt BS 6, liegt auf dem
Flurstick 110. Bei einer Neubebauung ist im Baugenehmigungsverfahren ein Boden-
austausch zu sichern.

Klima / Luft

Neben der Einbettung in das groBraumige Wettergeschehen ist das Klima Berlins
hauptsachlich durch stadtklimatische Besonderheiten gepragt. Vor allem das Warme-
speichervermbgen der dichten Bebauung, die hohe Versiegelung, die verringerte
Waérmeabstrahlung bei Lufttriibung (,Dunstglocke”) und der Verkehr fliihren zu einer
deutlichen Temperaturerhéhung im Vergleich zum Umland. Weiterhin kann es in der
Nacht durch die Bebauung zu einer Behinderung der Kalt- und Frischluftzufuhr aus
dem Umland kommen. Zwischen der Spree und der East-Side-Gallery fallen die Ta-
geshdchstwerte im Vergleich zum Plangebiet um 1 Grad geringer aus, die Tiefstwerte
liegen um 0,3°C niedriger. Die East-Side-Gallery hat auf das Plangebiet eine klima-
tisch negative Wirkung, da sie als Warmestauer den kiihlenden Einfluss der Spree ver-
hindert. Im Plangebiet sorgen Flurwinde flir eine gewisse Durchliftung in windschwa-
chen Nachten. Allerdings handelt es sich dabei nicht um eine Frischluftzufuhr, da die
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Winde z.B. im Bereich der Warschauer Briicke vorwiegend aus nordéstlicher Richtung
kommen und Verunreinigungen wie Staub und Abgase aus dem Stadtgebiet mitbrin-
gen.

Hauptverursacher von lufthygienisch- und larmrelevanten Emissionen sind der Fahr-
zeugverkehr auf der MihlenstraBe und der Warschauer StraBe sowie der S- und Fern-
bahnverkehr, der unmittelbar nérdlich am Plangebiet vorbeifahrt. Obwohl das Plange-
biet zur lufthygienisch belasteten Innenstadt gehért, werden die Immissionsrichtwerte
der TA Luft bei keinem der lufthygienisch relevanten Parameter tberschritten.

Pflanzen und Tiere

Insgesamt wurden 186 wildwachsende Pflanzenarten im Plangebiet nachgewiesen.
Der Anteil von Pflanzen, die als typische ,Bahnbegleiter" solche Extremstandorte wie
Gleisanlagen mit Schotterunterbau besiedeln, ist sehr hoch. Das Vorkommen von vier
vom Aussterben bedrohten und funf gefahrdeten bzw. stark geféhrdeten Arten, die
ausschlieBlich im Bereich der Gleisanlagen vorkommen, zeigt die Bedeutung dieser
extremen Standorte fur die heimische Pflanzenwelt. Grundsétzlich sind ruderale Halb-
trockenrasen und ruderale Staudenfluren in Berlin ni cht selten und weisen keinen Ge-
fahrdungs- oder Schutzstatus auf. Nichtsdestotrotz bietet die Strukturvielfalt aufgrund
der verschiedenen Sukzessionsstadien von offenen Rohbdden bis hin zu geschlosse-
nen Stadtwaldern einer Vielzahl an Tieren Unterschlupf- und Nistmdglichkeiten. Die
Ruderalbiotope sind wichtige Nahrungshabitate insbesondere auch fur die warmelie-
bende und blitenbesuchende Insektenfauna. Die extremen Standortbedingungen als
Lebensraume flr darauf spezialisierte Tierarten wurde auch durch das Vorkommen
von zwei vom Aussterben bedrohten Laufkaferarten unterstrichen. Da die entspre-
chende Flache im Zuge der Grundstiickslibergabe von der Deutschen Bahn an den
privaten Erwerber berdumt werden musste, wurde ein Ersatzstandort fir die Laufkafer
gesucht, doch trotz intensiver Bemihungen in Berlin nicht gefunden.

Flr die Vogelwelt ist das Plangebiet dagegen nicht besonders attraktiv. AuBBer zwei
Dohlen-Brutplatzen und dem in Berlin stark gefahrdeten Steinschmétzer, der im Nord-
osten des Gebietes ein Teilrevier hat, sind vor allem Haussperlinge, Stare und Haus-
rotschwéanze als Gebaudebruter nachgewiesen. Die meisten Végel kommen in den un-
verputzten Ziegelbauwerken an der MihlenstraBe und in den Hallen im Nordwesten
des Plangebietes vor.

Von insgesamt 114 Baumen im Plangebiet fallen 92 unter die Berliner Baumschutzver-
ordnung. Insgesamt gibt es nur 14 einheimische Baume héheren Alters, die in einem
guten Zustand sind und als besonders wertvoll und erhaltenswert gelten. Der Anteil der
bedingt wertvollen Baume ist mit 72 Exemplaren sehr hoch.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung zahlen zu den industriell gepréagten
Stadtrdumen. Das Orts- und Landschaftsbild im Gebiet wird gepragt durch groBflachige
Lager- und Bahnhallen, groBflachige Gleisanlagen, das ehemalige Betonmischwerk,
Gebrauchtwagenhandler und diverse Gewerbebetriebe. Der stadtebauliche Zustand
des Gebietes ist insgesamt unbefriedigend. Beziige zum Naturraum "Spreeniederung"
sind nicht mehr vorhanden. Die East-Side-Gallery und die Verkehrstrassen verhindern
die Einbindung des Plangebiets in das Stadtgeflige. In der weiteren Umgebung herr-
schen Blockrand- und héhere Nachkriegsbebauung vor.

Kultur- und Sachgltiter

Diverse Gebaude im Plangebiet erinnern noch an die frihere Nutzung des Geléndes
als Schlesischer Guterbahnhof, wo mit der sogenannten Ostbahn ab Mitte des 18.
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Jahrhunderts Kohletransporte aus Schlesien eintrafen. Das ehemalige Ubernach-
tungshaus mit Pfértnerloge und Toranlage sowie die Lokleitung und das Dienstgebau-
de des Schlesischen Guterbahnhofs wurden unter Denkmalschutz gestellt, sind jedoch
alle asbestbelastet.

Von besonderer kulturhistorischer Bedeutung ist die benachbarte East-Side-Gallery als
Relikt der Berliner Mauer. Sidlich des Plangebiets sind die Mauer-Segmente noch
nicht restauriert und zunehmend dem Verfall preisgegeben.

Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Wohnnutzungen gibt es nur auBerhalb des Plangebietes. Am nachsten gelegen sind
drei Wohnh&user im stdlichen Abschnitt der Warschauer StraBe 45 — 47. In der weite-
ren Umgebung des Plangebietes ist die Einwohnerdichte niedrig. Das Angebot an 6f-
fentlichen Grinflachen und Kinderspielplatzen in der Umgebung ist gering.
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1.3 MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ver-
mieden, vermindert oder ausgeglichen werden sollen

1.3.1 Empfehlungen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Umweltaus-
wirkungen

Nr. | MaBnahme

Schutzgiiter Boden und Grundwasser

A1 | Fir Baustelleneinrichtungen vorrangig stark vorbelastete Flachen im Gebiet nutzen, luft- und was-
serdurchlassige Bdden mdglichst nicht nutzen

A2 | Sorgfaltige Bautiberwachung zur Vermeidung von Ausfiihrungsfehlern und Unfallen

A3 | OrdnungsgemaBe Entsorgung der mit Schwermetallen, PAK und MKW belasteten Bodenhorizonte
im Zuge der Umnutzung und Baugrubenherstellung

A4 | Grundwassermonitoring, nach Gebaudeabriss ggf. weitere Untersuchungen und Fortsetzung der
Sanierung des MKW-Schadens im Bereich des Betriebsstofflagers (Flurst. 98)

A5 | Grundwassermonitoring und Sanierung der Grundwasserbelastung mit LHKW und BTEX auf dem
Flurstiick 107 nérdlich der Tankstelle

A6 | Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Materialien fur Flachen mit Bodenanschluss

A7 | Verzicht auf MaBnahmen zur konzentrierten Niederschlagswasserversickerung (Mulden etc.) und
Ruckhaltung des Niederschlagswassers im Gebiet

A8 | Retention der Niederschlage durch Dachbegriinungen

A9 | Nutzung des Niederschlagswassers (flir Brauchwasserzwecke, zur Bewasserung von Baumschei-
ben, Grinanlagen etc.)

A10 | Vermeidung von Grundwasserfreilegungen

A11 | Anzustrebendes Gelandeniveau durchschnittlich 36,6 m (iber NHN

A12 | Grundwasserschonende Bauweise

A13 | Verzicht auf groBflachige Untergeschosse dauerhaft im Grundwasserkdrper, die als Grundwasser-
stauer wirken kénnen

A14 | Keine wesentliche Anderung der GrundwasserflieBrichtung durch Grundwasserabsenkungen

Schutzgut Klima / Lufthygiene / Larm

B1 | Durchgehende Flihrung der StraBen von der MihlenstraBe bis zu den Gleisanlagen

B2 | Offnung des Baublocks MK4 in Nordwest-Siidost-Richtung

B3 | Gestaltung der Gebaudekubaturen sollte Disen- und Eckeneffekte minimieren (z.B. durch abge-
rundete Geb&ude)

B4 | Begriinung des Arena-Vorplatzes auf mindestens 60 % der Flache

B5 | Minimierung des Fahrzeugverkehrs durch attraktive Angebote, den OPNV zu nutzen (z.B. Integra-
tion des OPNV-Tickets in das Veranstaltungsticket)

B6 | Emissionsbegrenzung durch Verwendung umweltfreundlicher Energietrdger und abgasarmer An-

lagen, Vermeidung bzw. Nutzung von Abwarme

Empfehlungen fir MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes:

B7 |Férderung des Luftaustausches durch Offnen der East-Side-Gallery in Verlangerung der auf die
MuihlenstraBe mindenden StraBen (Mindestbreite 10 m)
B8 | Aufstellen der herausgenommenen Mauersegmente mindestens 14 m vom Spreeufer entfernt und

parallel zur verbleibenden Mauer, jedoch nicht versetzt in die entstehenden Offnungen

Schutzgut Pflanzen und Tiere

C1 | Verzicht auf die Inanspruchnahme von Vegetationsflachen fir die Baustelleneinrichtung

C2 | Begrinung des StraBenraumes, des Quartiersplatzes, von Hof- und Dachflachen

C3 | Verwendung von einheimischen und standortgerechten Arten

C4 | Verzicht auf Abrissarbeiten wahrend der Haupt-Brutzeit von Végeln von Mérz bis Juli/August
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Nr.

MaBnahme

C5

Verzicht auf groBflachig durchsichtige Fassadenflachen und Glasverbindungsgénge

Cé

Verwendung von Kaltlichtleuchten

Cc7

Erhalt von Baumen im Bereich des Rummelsburger Platzes, ggf. Umpflanzung junger Baume, aus-
reichenden Baumschutz beachten

C8

Verzicht auf Leitungen im Kronen-Traufbereich

C9

Ggf. von Grundwasserabsenkungen betroffene Badume und Vegetationsbestédnde im Bereich von
Absenkungstrichtern regelméBig untersuchen (Monitoring) und durch geeignete SchutzmaBnah-

men vor Beeintrachtigungen bewahren

Schutzgut Landschaftsbild

D1

Begrunung des 6ffentlichen StraBenraumes mit Baumreihen und Alleen

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

E1

Erhalt und Sanierung der denkmalgeschiitzten Gebaude und des Denkmalensembles

Schutzgut Menschen

F1 | Vermeidung von Windturbulenzen im StraBenraum und auf den Stadtplatzen durch Baumpflan-
zungen

F2 | Vermeidung von Lichtimmissionen fir Bewohner im Plangebiet durch GréBenbegrenzung der In-
formations- und Werbeanlagen und Verwendung von LED-Anzeigetafeln, die dem ,Stand der
Technik® entsprechen und technische Vorkehrungen zur Lichtdichteanpassung und zur Regelung
der Bildfrequenzen aufweisen.

F3 | Ausreichende Dimensionierung der Wegeverbindungen fir den Veranstaltungsverkehr

F4 | Schaffung von o&ffentlichen Angeboten zur Naherholung im Plangebiet bzw. in der Umgebung des
Plangebiets

F5 | Vermeidung von Schallimmissionen fiir Bewohner im Plangebiet durch Anwendung der DIN 4109

im Baugenehmigungsverfahren, mit der die Einhaltung der Richtwerte durch SchallddmmmaBnah-
men sichergestellt wird.

Anm.: Auf Doppelnennungen wurde verzichtet, wenn Empfehlungen bereits bei anderen Schutzgitern
genannt wurden

1.3.2 Empfehlungen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Nr.

MaBnahme

Schutzgiiter Boden und Grundwasser

als

Schaffung von Flachen mit Bodenanschluss

Schutzgiiter Klima und Pflanzen und Tiere

b9 Baumpflanzungen im StraBenraum

b10 | Extensive Dachbegriinung

c10 | Ebenerdige BegriinungsmaBnahmen (auBerhalb des Geltungsbereichs)
C11 | Nisthilfen fir Gebaudebriter
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1.4  Eingriff- / Ausgleichsregelung gemaB § 1a BauGB
1.4.1 Rechtliche Grundlagen und Beurteilungskriterien

AusgleichsmaBnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Sowohl bereits vor dem letzten Ande-
rungsbeschluss (11.09.2001) zum Bebauungsplan erfolgte Eingriffe (Ist-Situation), als
auch die sich aus § 34 Abs. 1 BauGB ableitende planungsrechtliche Zulassigkeit wur-
den geprift. MaBgeblich fir die Beurteilung der Zuldssigkeit gemaB § 34 Abs. 1
BauGB war der Bereich von der Warschauer StraBe bis zum Postareal zwischen Bahn-
trasse und Spree in seiner baulichen Nutzungsstruktur Anfang September 2001.

Die Bewertung der Ist-Situation hat folgendes Bild ergeben: Innerhalb des 181.527 m?
groBen Plangebietes sind 163.120 m2 Flache (knapp 90%) ohne Bodenfunktionen, weil
sie entweder voll versiegelt (129.716 m?), teilversiegelt und ohne Bodenfunktion
(6.664 m?) sind oder sich als bodenfunktionslose Kies-, Schotter-, humusarme Sand-
flachen usw. (26.738 m?) darstellen.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Plangebietes nach § 34 Abs. 1 BauGB hat er-
geben, dass im Bereich der ehemaligen Gleisanlagen von der heutigen Zufahrt am
Rummelsburger Platz im Westen bis zu den bestehenden Baukdrpern des Flurstiicks
39 im Osten sowie zwischen der MiuhlenstraBe im Stiden und der sudlichen der beiden
langgezogenen Lagerhallen im Norden bis 20% der Flache und auf den Gbrigen Fla-
chen bis 60% durch Hauptanlagen Uberbaut werden dirfen. Dariiber hinaus sind da-
zugehorige Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten zulassig.

Aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen ergeben sich hinsichtlich der zuldssigen
Hbéhe gemaB § 34 Abs.1 BauGB flinf verschiedene Teilbereiche. Demnach sind Ge-
baudehohen von 7 m im Bereich der westlichen MihlenstraBe (entspricht dem oben
beschriebenen Bereich mit der zu 20% zulassigen Uberbaubarkeit), von 10 m &stlich
daran anschlieBend und im nérdlichen Plangebiet, von 26 m im &stlichen Bereich der
MuhlenstraBe und von bis zu 28 m Héhe im nordwestlichen Plangebiet zuldssig. Nicht
berlcksichtigt wurden die Anlagen des Betonmischwerks.

In den Fallen, in denen die vor dem Anderungsbeschluss im September 2001 (= plane-
rische Entscheidung) erfolgten Eingriffe héher sind als das nach § 34 Abs. 1 BauGB
zulassige NutzungsmaB, muss die Ist-Situation als MaBstab fur die Eingriffsbewertung
herangezogen werden (z.B. Schutzgut Boden).

1.4.2 Darstellung des Eingriffs und des erforderlichen Ausgleichs

Da im Plangebiet insgesamt 163.120 m? Flache keine Bodenfunktionen aufweisen,
entspricht diese Flache dem zulassigen Eingriff. Denn nach § 34 BauGB ware keine
héhere Versiegelung zuldssig. Demnach ist eine Versiegelung bis zu einer Flache von
163.120 m? nicht ausgleichsrelevant.

Die Uber das nach § 34 BauGB zulassige MaB hinausgehenden zuldssigen Bauvolu-
mina umfassen insgesamt 1.350.000 m3. Davon sind 20.000 m3 der vorhandenen, im-
missionsrechtlich genehmigten Silos und des Mischturms abzuziehen, so dass insge-
samt 1.330.000 m3 Bauvolumen einen Eingriff darstellen. Auf den Grundstiicken Mih-
lenstraBe 6 und MuhlenstraBe 31-32 entsteht kein ausgleichspflichtiger Eingriff. Dies
sind die Ausgangsdaten, flr das im Folgenden erlauterte schutzgutbezogen ermittelte
Ausgleichserfordernis.
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Schutzgut Boden

Fur die Baugrundstiicke mit einer Gesamtfliche von 124.447 m? ist eine 100-
prozentige Uberbauung durch bauliche Anlagen inklusive Wegen, Zufahrten und ver-
siegelte Platzflachen zuldssig. Hinzu kommen 55.367 m? o6ffentliche Verkehrsflachen
einschlieBlich der begrinten Flachen in der MihlenstraBe und auf dem Rummelsbur-
ger Platz (2.622 m?), die erhalten werden sollen und von den zu versiegelnden Flachen
abgezogen werden mussen. Insgesamt muss eine Flache von 15.785 m? (181.527 —
163.120 — 2.622 m?) fur die Eingriffsbilanzierung in Ansatz gebracht werden.

Als Ausgleich sind entweder 7.893 m? Boden zu entsiegeln oder 15.785 m? durch Bo-
denverbesserungsmafBnahmen (z. B. durch Auflockern von stark verdichteten Bdden)
aufzuwerten.

Schutzgut Wasser

Es ist nur das Kriterium der Rlckhaltung von Niederschlagen eingriffsrelevant. Die
Grundwasserneubildung wird aufgrund der Altlastenproblematik nicht in Ansatz ge-
bracht. Als Ausgleich flr die geringere Rickhaltung von Niederschlagen im Gebiet sind
RetentionsmaBnahmen erforderlich. Neben der Schaffung von Pflanzflachen im Stra-
Benraum bieten sich die Begriinung von Dachflachen sowie sonstige RetentionsmaB-
nahmen wie Zisternen und Regenwassernutzung an. Im Bestand werden Nieder-
schlagswasser von einer 25.071 m? groBen Flache (6.664 m? teilversiegelte und
18.407 m? Vegetationsflache) mit zeitlicher Verzégerung an das Grundwasser abgege-
ben. Dementsprechend sind auch kunftig Niederschlagswasser auf mindestens
25.071 m? Flache zuriickzuhalten, so dass sie mit Verzégerung aus dem Gebiet abflie-
Ben.

Schutzgut Klima/Luft

Die Zunahme klimatisch belastender Flachen (15.785 m?) und die geplanten zusatzli-
chen Bauvolumina von 1.330.000 m®kénnen zu Temperaturerhdhungen fiihren, die ei-
ne Kompensation durch temperaturmindernde MaBnahmen erfordern. Zur Kompensa-
tion wird folgender Bewertungsmodus angewendet: Je 1 m? zusatzlich versiegelte Fla-
che sowie je 100 m?3 zusétzlich umbauter Raum ist 1 m? Vegetationsflache zu schaffen.

Fir eine vollstandige Kompensation sind insgesamt 29.085 m? (15.785 + 13.300 m?) zu
begrinen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Es kamen keine geschltzten Biotope gem. § 26a NatSchGBIn im Gebiet vor. Das
Fachgutachten geht in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere von insgesamt
25.954 m? Flachen mit Pflanzenbewuchs aus, die verschiedenen Biotoptypen zuzuord-
nen sind. Planungsrechtlich sind dagegen 18.407 m? Flache, die zuséatzlich zu den Fla-
chen ohne Bodenfunktionen versiegelt werden durfen, als Eingriff zu werten und dem-
entsprechend ausgleichsrelevant. Die Vegetationsflachen im 6éffentlichen StraBenland
(2.622 m?) kdnnen in Abzug gebracht werden. Insofern sind fir dieses Schutzgut
15.785 m* kompensationsbediirftig. Die vollstandige Kompensation fiir den Verlust von
15.785 m? Vegetationsflachen ist grundsétzlich durch Neuanlage von Vegetationsfla-
chen auf einer gleich groBen Flache mit &hnlicher Biotopausstattung zu erzielen.

Der Verlust von 67 geschitzten Baumen ist nach der Berliner Baumschutzverordnung
durch Ersatzbaumpflanzungen zu kompensieren. Die Baume missen einen Mindest-
Stammumfang von 12-14 cm aufweisen. Durch die Verwendung von Baumen hdherer
Pflanzqualitat kann die Anzahl der erforderlichen Ersatzbdume reduziert werden. Bei
der Wahl von Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm sind als
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Ausgleich fur die Baumverluste mindestens 166 Ersatzbaume erforderlich. Im Einzelfall
kénnen Baume hdherer Pflanzqualitat verwendet werden.

Artenschutzrechtliche Erfordernisse

Der Verlust von mindestens 81 Brutplatzen fiir Gebaudebriiter kann nur durch die Neu-
schaffung einer entsprechend groBen Zahl von Nistplatzangeboten kompensiert wer-
den (Nistplatzverluste flr Haustauben werden nicht gewertet). Als Ausgleich fir die
Habitatverluste gebdudebritender Vogelarten sind bei den Neubauten artgerechte
Nistplatzangebote zu schaffen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das innerstadtische Orts- und Landschaftsbild war durch die gewerblichen Anlagen
stark vorbelastet und weist zur Zeit aufgrund der stadtraumlich unbefriedigenden Situa-
tion grundsétzlich eine geringe Empfindlichkeit gegendber einer Neubebauung auf.
Weder die Erkennbarkeit des Naturraumes noch landschaftstypisch wertvolle Elemente
oder kleinraumige identitatsstiftende Sichtbeziehungen sind vorhanden bzw. werden
beeintrachtigt. Das gesamte Gelande ist fur die Offentlichkeit unzugénglich. Durch die
Bauvorhaben wird die derzeit groBraumige visuelle Beeintrachtigung fur das Land-
schaftsbild aufgehoben und verbessert.

Das neue Stadtquartier mit dem orthogonalem Stadtgrundriss und einem Angebot an
offentlichen Platzen flgt sich grundsatzlich in eine stadtische Umgebung ein. Neben
den visuellen sind unter diesem Schutzgut auch geruchliche und akustische Beein-
trachtigungen im Hinblick auf die (aktuellen oder geplanten) Nutzungen zu prufen.
Durch die Aufgabe der Gewerbenutzungen mit stark emittierendem Betrieben und ho-
hem Lkw- und Bahncontainer-Verkehr werden die geruchlichen und akustischen Belas-
tungen abnehmen. Durch die Zunahme des Fahrzeugverkehrs kénnen Luft- und Larm-
Emissionen zunehmen.

Diese Aspekte werden durch immissionsschutzrechtliche Bestimmungen und einschla-
gige Verordnungen geregelt. Da im Hinblick auf die geplanten Nutzungen ohnehin ent-
sprechende MaBnahmen (z.B. zum Schallschutz) ergriffen werden missen, sind sie im
Rahmen der Eingriffsregelung nicht zu werten. Ein Eingriff in Natur und Landschaft fur
das Schutzgut Landschaftsbild liegt nicht vor.

1.5 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen der Festsetzungen

Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fuhren zu einem fast vollstédndigen Verlust der
ohnehin sehr eingeschrankten Bodenfunktionen.

Wasser

Grundwasserabsenkungen sind nach dem derzeitigen Planungsstand in keinem erheb-
lichen AusmaB vorgesehen. Absenkungen kdnnten zu einem Austrag von bestehenden
Boden- und Wasserverunreinigungen sowie zu Auswirkungen auf Vegetations- und
Baumbestéande fihren und bei einer Umkehrung der Grundwasserverhaltnisse zu einer
Verschéarfung der Wasserprobleme benachbarter Baugebiete im Grundwasseranstrom
beitragen.

Die Grundwasserneubildung wird sich aufgrund der fast flichendeckenden Uberbau-
ung und Versiegelung deutlich verringern. Aufgrund der starken Vorbelastungen und
Grundwasserverunreinigungen sowie der Dauer von Grundwassersanierungen bis zu
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10 Jahren, sollte aus Grinden des Grundwasserschutzes auf VersickerungsmaBnah-
men verzichtet werden. AuBerdem kann durch einen Verzicht auf Versickerungsanla-
gen die Situation flr Eigentimer von Geb&uden im Grundwasseranstrom (z. B. nord-
Ostlich des Plangebietes) nicht verscharft werden. Der Abfluss von Niederschlagen
sollte durch MaBnahmen zur Regenwasserrickhaltung gemindert werden.

Klima

Durch den Verlust von Vegetationsflache auf der einen Seite und durch die erheblich
dichtere und bis zu 135 m hohe Bebauung und Versiegelung auf der anderen Seite
sind Auswirkungen auf das lokale Klima zu erwarten. Die massive und hohe Bebauung
und Versiegelung werden insbesondere zu einem weiteren Temperaturanstieg und im
bodennahen Bereich zu Anderungen der Durchluftung in den unmittelbaren Lee- und
Staubereichen der geplanten Bebauung fihren. Durch die dichte und hohe Bebauung
und die dadurch bedingten Schluchtwirkungen kénnen Windbarrieren und/oder Turbu-
lenzen entstehen, die Auswirkungen auf die Durchliftung haben und den Windkomfort
beeintrachtigen. Gerade durch die punktuelle Hochhausbebauung kénnen zusatzliche
Diseneffekte entstehen, die den Windkomfort fir die zuklnftigen Bewohner und Besu-
cher dieses Stadtteils einschrénken.

Pflanzen und Tiere

Mit den bahnspezifischen Halbtrockenrasen gehen wertvolle Sonderbiotope des besie-
delten Innenstadtbereichs verloren. Geféhrdete und seltene Pflanzenarten, darunter 5
vom Aussterben bedrohte Arten, gehen verloren. Durch den Verlust der ruderalen
Halbtrockenrasen werden auch Lebensrdume von zwei vom Aussterben bedrohten
Laufké&ferarten, die als typische Vertreter von Schotterflachen und Stadtbrachen ohne-
hin nur sehr geringe Lebensraumangebote in Berlin finden, zerstort.

Leben, Gesundheit, Wohlbefinden des Menschen: Ldrmimmissionen

An der geplanten Bebauung werden durch folgende Schallquellen negative Auswirkun-
gen auf das Gebiet erwartet: Verkehrslarm entlang der MihlenstraBe, verhaltensbe-
dingter Larm durch Veranstaltungsbesucher wahrend der An- und Abreise, insbeson-
dere von und zu der FuBgangerbriicke an der Warschauer Briicke sowie durch ge-
bietsinterne Larmquellen wie quartiersbezogenem Verkehr und Schankgarten.

Vor allem an den straBennahen Fassaden der MihlenstraBe kann es durch den Stra-
Benverkehr zu deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Kerngebiete
gemafB DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) kommen. Als schalltechnische Orien-
tierungswerte flr die Gebietseinstufung Kerngebiet - Verkehr gelten 65 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts. Angenommen werden flr die MuhlenstraBe DTV-Werte von 50.000
Fahrzeugen, derzeit sind es etwa 41.000 Fahrzeuge pro Tag. Mit prognostizierten Im-
missionswerten von etwa 75-78 dB(A) tags und 69-70 dB(A) nachts sind im straBBen-
nahen Bereich die Uberschreitungen der Orientierungswerte um 10-15 dB(A) signifi-
kant, wobei die Belastung in den oberen Geschossen abnimmt. Grundsétzlich gilt, dass
die La&rmimmissionen mit zunehmendem Abstand von der MuahlenstraBe und mit zu-
nehmender Héhe der Fassaden Uber Gelande abnehmen.

Bei der Einschatzung des FuBgangerverhaltens (Fans) zwischen den Haltestellen an
der Warschauer StraBe und der Mehrzweckveranstaltungshalle wird ein Anteil von 5 %
der Besucher angenommen, die laut rufen (90 dB(A) pro Person). Des weiteren wird
davon ausgegangen, dass 25 % der Besucher "sehr laut sprechen" (75 dB(A) pro Per-
son). Grundsatzlich wird angenommen, dass sich Uber einen Zeitraum von zwei Stun-
den vor und nach den Veranstaltungen jeweils etwa 2.360 Personen auf dem Weg
zwischen der Mehrzweckveranstaltungshalle und der Warschauer StraBe befinden. Die
Verweilzeit auf dem Weg wird mit 20 Minuten in Ansatz gebracht. Im Ergebnis werden
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die Richtwerte werktags bis 20:00 Uhr eingehalten, in der Zeit zwischen 20:00 bis
22:00 Uhr und im "Nacht-Zeitraum" ab 22:00 Uhr ist im Bereich der Nordseiten der bei-
den Teilbereiche MK 6.1 und MK 6.2 gegeniber der Mehrzweckveranstaltungshalle mit
Uberschreitungen zu rechnen. Dabei handelt es sich um punktuelle, zeitlich auf etwa
eine Stunde an nur einigen Tagen der Woche begrenzte LArmimmissionen. Der Anteil
der Personen, die vom Ostbahnhof kommend zur Mehrzweckveranstaltungshalle durch
das Gebiet laufen, wird aufgrund der gréBeren Distanz mit nur etwa 418 Personen an-
genommen; hier treten ebenfalls nachts Uberschreitungen der Richtwerte entlang des
Arena-Boulevards und der Durchwegung des Westplatzes im Teilbereich MK 8 auf.

Bei den Larmauswirkungen durch Schankgarten wird davon ausgegangen, dass einer-
seits der Arena-Boulevard und andererseits die beiden Dachterrassen am Arena-
Vorplatz und der dazwischen liegende ebenerdige Bereich des Platzes in dieser Form
genutzt werden. Angenommen werden "leise" Schankgéarten mit einem gehobenen Ni-
veau, wie sie flir das Gebiet angestrebt werden. Es wirde sich ein mittlerer Schalleis-
tungspegel von 63 dB(A) pro Gast und Stunde, bzw. ein mittlerer flichenbezogener
Schalleistungspegel von 61 dB/m2? ergeben. Als Nutzungszeiten wird von der Zeit
10:00-22:00 Uhr tags und 22:00-23:00 Uhr (lauteste Nachtstunde) ausgegangen. Dem
flachenbezogenen Schalleistungspegel wird eine Géastedichte von etwa 0,5 Person/m?
bzw. 1 Person/2 m? zugrunde gelegt. Verglichen mit der TA-Larm flr Kern- und Misch-
gebiete (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) werden die Immissionsrichtwerte am Tag
eingehalten und nur im Nacht-Beurteilungszeitraum ab 22:00 Uhr Gberschritten, wobei
die La&rmbelastung mit zunehmender H6he der Geb&ude abnimmt.

Leben, Gesundheit, Wohlbefinden des Menschen: Lichtimmissionen

In den Teilen des Kerngebiets MK 6.1 und MK 6.2 ist das Wohnen entlang der Mihlen-
straBe und zum Arena-Vorplatz hin allgemein zul&ssig. Durch die Informations- und
Werbeanlage am Spreeufer stdlich des Arena-Vorplatzes, die im Zusammenhang mit
der benachbart geplanten Mehrzweckveranstaltungshalle errichtet werden soll, kann
eine Lastigkeitswirkung der Lichtimmission entstehen. In den "Hinweisen zur Messung
und Beurteilung von Lichtimmissionen" (kurz "Licht-Leitlinie") des Landerausschusses
fir Immissionsschutz vom 10.05.2000 werden Grenzwerte fir Wohnungen im Umfeld
lichtemittierender Quellen hinsichtlich der Kriterien "Raumaufhellung des Wohnberei-
ches" und "psychologische Blendwirkung" aufgefihrt. Die Licht-Leitlinie kann als Be-
messungsgrundlage fir die Ermittlung von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des § 22 BImSchG herangezogen werden. GemaRB dieser Licht-Leitlinie gelten Woh-
nungen als schutzbedurftige Nutzungen. An den zum Arena-Vorplatz und zur Mihlen-
straBe gewandten Blockkanten kénnen sich zum Teil deutliche Grenzwertliberschrei-
tungen ergeben, wenn die Anlage in den Dunkelstunden des Tages bzw. in der Nacht
unter Ausnutzung einer hohen Leuchtstarke und mit bewegten, selbst leuchtenden
LED-Bildern betrieben werden wirde.

1.6 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsvorschlage
und Begriindung zur Auswahl der Festsetzung

Alternative Lésung zur geplanten Nutzungsverteilung im Gebiet

a) Es wurde eine allgemeine Zulassigkeit des Wohnens bereits ab dem zweiten Voll-
geschoss in den Teilen des Kerngebiets MK 4.1a bis MK 8.2 gepruft. Dieser Lésungs-
vorschlag wurde verworfen, weil dadurch Wohnungen mit einseitigen Ausrichtungen
und weniger als 0,5 H Abstandflachen vor den Aufenthaltsrdumen zuldssig gewesen
waren. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnissen hatten nicht sicher-
gestellt werden kénnen.
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b) Wegen der hohen Larmimmissionen an der MihlenstraBe sowie der Lichtimmissio-
nen fir Wohnungen in MK 6.1 und MK 6.2 wurde geprift, das Wohnen im Gebiet an-
ders zu verteilen. Dies wurde aus folgenden Griinden verworfen, da durch technische
Vorkehrungen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sicher
gestellt werden kénnen:

Der Vorteil der Wohnungen in diesen Teilen des Kerngebiets gegentber dem nérdli-
chen Bereich liegt in einer besseren Belichtung, Besonnung und Durchliftung. Auch
wenn die La&rmbelastungen insbesondere an der MuhlenstraBe als ortsublich eingestuft
werden kénnen, sind zum Schutz der zukinftigen Bewohner im Plangebiet passive
LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Durch die Anwendung der DIN 4109 kann im
Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Orientierungswerte und damit die Wah-
rung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich des
Larms sicher gestellt werden.

Hinsichtlich der zu beflrchtenden Lichtimmissionen wurden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 2-4 VE und im stadtebaulichen Vertrag Regelungen getroffen.

Alternative Lésungsmdglichkeit zur Stellung der Baukérper

Alternativ zu einer erweiterten Baukodrperausweisung wurde untersucht, ob Uber eine
reine Baukdrperausweisung und damit die Verortung der exakten Stellung der Baukor-
per Vorteile hinsichtlich des La&rmschutzes zu erwarten sind.

Diese Mdoglichkeit wurde verworfen, weil die Vorteile gegeniber einer flexiblen Ge-
bietsentwicklung minimal wéren. Gegenuber einer geschlossenen Fassadenfront wur-
de die schallabschirmende Wirkung der Bauform eines offenen ,U“ zur MahlenstraBe
mit einer Erdgeschossbebauung von 4,5 m Héhe entlang der MuhlenstraBe untersucht.
Die schallabschirmende Wirkung ergibt eine leichte Schallreduzierung bis zu einer H6-
he von 6 m, dariiber ist eine Abschirmung der Schallimmissionen physikalisch nicht
mehr wirksam, so dass im Hofinnenbereich parallel zur MihlenstraBe noch 71 dB(A)
ableitbar sind.

1.7 Zusammenstellung der Daten

Die fir den Umweltbericht wesentlichen Daten wurden erfasst.

1.8 Zusammenfassende Darstellung

Aus Sicht der Umweltvertraglichkeit werden die stadtebaulichen Projekte im Plangebiet
an einem Uberwiegend unempfindlichen zentralen innerstédtischen Standort geplant.
Aufgrund der starken Vorbelastung sind — im Vergleich zur Ist-Situation — die Umwelt-
auswirkungen deshalb fir die meisten Schutzgter relativ gering. Die unvermeidbaren
Auswirkungen der stadtebaulichen Projekte kdnnen durch MaBnahmen deutlich verrin-
gert werden; die diesbezuglichen Empfehlungen sollten umgesetzt werden.

Da im Zuge der Baugrubenherstellung ausschlieBlich anthropogene und zum Teil er-
heblich mit Kohlenwasserstoffen und Schwermetallen belastete Bodenhorizonte ent-
fernt werden, findet flr das Schutzgut Boden eine erhebliche Entlastung statt. Durch
die annéhernd flachendeckende Uberbauung und Versiegelung wird es zukinftig aller-
dings fast keine naturhaushaltswirksamen Flachen mehr geben.

Eine Erhéhung des Gelandeniveaus auf etwa 36,6 m tber NHN minimiert insbesonde-
re die potenziellen Konflikte mit dem Grundwasserhaushalt. Durch die Gelandeerhd-
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hung kann Uberall ein Tiefgeschoss oberhalb des Grundwassers errichtet werden.
Technische MaBnahmen (z.B. grundwasserschonende Bauweisen) sind erst bei meh-
reren Tiefgeschossen erforderlich, um Grundwasserabsenkungen zu vermeiden. GroB-
flachige Tiefgeschosse, die in den Grundwasserkdrper hineinreichen, kénnen als
Strdmungshindernisse die Grundwasserverhéltnisse dauerhaft beeinflussen.

Die Grundwassersanierungen entlasten den Grundwasserhaushalt und verhindern ei-
nen Abfluss von belastetem Wasser in die Spree. Ein Verzicht auf VersickerungsmaB-
nahmen zur Grundwasseranreicherung verhindert den méglichen Austrag von Schad-
stoffen im Boden und im Grundwasser in bisher unbelastete Bereiche. Durch extensive
Dachbegrinungen, intensive Begriinungen von Déachern (ggf. als Einstaudacher) und
sonstige RickhaltungsmaBnahmen wird der Abfluss von Niederschlagen deutlich ver-
ringert bzw. verzogert.

Die fast flachendeckende Versiegelung und die geplanten Bauvolumen der dichten und
hohen Bebauung werden zu einer weiteren Erwarmung und zu einer verschlechterten
Durchluftung fuhren. BegrinungsmaBnahmen, die der Kaltluftentstehung dienen und
die Durchliftungssituation des zuklnftigen Stadtquartiers optimieren sind unabdingbar.
Insbesondere sind deshalb das Freihalten von Luftaustauschbahnen und die Forde-
rung des Luftaustausches z.B. durch Offnen der East-Side-Gallery zu férdern.

Trotz Wegfall belastender Emissionsquellen werden sich die lufthygienischen Verhalt-
nisse durch die Zunahme des Verkehrs nicht verbessern.

Problematisch sind die La&rmauswirkungen fir die geplante Wohnnutzung. Bereits auf-
grund der derzeitigen Belastungen durch die MihlenstraBe werden die Immissions-
richtwerte der DIN 18005 fiir die zuklnftigen Nutzungen dort sowohl tagslber als auch
nachts erheblich Uberschritten. Mit zunehmendem Abstand von der MuhlenstraBe
nehmen die verkehrsbedingten Larmemissionen ab, dafir kann dann aber die Belas-
tung durch den verhaltensbedingten Larm der Veranstaltungsbesucher und die
Schankgartennutzung am Arena-Boulevard und auf dem Arena-Vorplatz zunehmen.
Der verhaltensbedingte Besucherlarm kann im Plangebiet vorrangig an Neubauten in
unmittelbarer Nahe der Mehrzweckveranstaltungshalle und auf den Wegen zur War-
schauer StraBe sowie in Richtung Postareal relevant werden. Zeitlich beschrankte U-
berschreitungen der Richtwerte sind an Veranstaltungstagen vor allem an Werktagen
abends und nachts sowie an Sonntagen tagsiber zu erwarten. Eine Schankgartennut-
zung kann bei vollbesetzten Lokalen am Arena-Boulevard und Arena-Vorplatz ab 22.00
Uhr ebenfalls zu erheblichen Uberschreitungen der Richtwerte fihren.

Far die bestehenden Wohnh&user in der Umgebung des Plangebietes (Warschauer
StraBe 4547, Helsingforser Platz, Wriezener Karree, Grobenufer) werden die Richt-
werte der jeweiligen rechtlichen Bemessungsgrundlage durch den zusatzlichen Ver-
kehr und die zukinftigen Nutzungen im Plangebiet an keinem Ort und zu keiner Zeit
Uberschritten.

Der Vegetationsverlust ist nur hinsichtlich der bahnspezifischen Flora und Fauna, die
solche Extremstandorte als Lebensraum bevorzugen, als erheblich zu werten. Die ver-
loren gehenden Habitate der Gebaudebriter sind grundsatzlich wieder herstellbar. Die
Baumverluste kénnen durch Ersatzbaumpflanzungen im Plangebiet kompensiert wer-
den.

Die derzeit stadtebaulich unbefriedigende Situation wird sich deutlich verandern und
langfristig zu einem insgesamt geordneten und stadtisch gepragten Erscheinungsbild
fihren. Positiv sind die neuen Bezlige zum Naturraum "Spreeniederung" zu werten.
Die Dichte an Hochh&usern mit bis zu 135 m Héhe ist untypisch.
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Negative Umweltauswirkungen des geplanten stadtebaulichen Projektes auf Men-
schen, die aktuell in der Umgebung des Plangebietes wohnen, beschréanken sich auf
die geringfligig zunehmende Temperaturerhéhung durch Bebauung und Versiegelung.
Far die zukUnftigen Bewohner im Plangebiet kbnnen neben den héheren Temperatu-
ren vor allem die La&rmimmissionen im AuBenraum erheblich belastend sein. Flr das
Wohnen wird durch die Anwendung der DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren die
Einhaltung der Richtwerte sichergestellt.

Die Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat privater und 6ffentlicher Raume soll durch
Baumpflanzungen, die den Windverstarkungen und Béen entgegen wirken kénnen, ge-
férdert werden. Naherholungsangebote sollen den neuen Bewohnern zuklnftig zur
Verfligung stehen.

Da die Schutzgiter Boden und Pflanzen standortgebunden sind, sind kumulierende
Auswirkungen insbesondere auf Grundwasser, Klima und Luft sowie Larm beschrankt.
Die Aspekte Grundwasserabsenkungen und —aufstau sowie Veranderungen der FlieB-
richtung kénnen durch die Bauvorhaben gegenseitig verstarkt werden bzw. in den an-
deren Geltungsbereich hineinwirken. Die zusatzliche Versiegelung und das Bauvolu-
men werden in jedem Fall zu einem weiteren Temperaturanstieg fihren und die Men-
schen in den jeweiligen Gebieten bioklimatisch zusatzlich belasten. Durch die separate
ErschlieBung des Plangebiets und des Postareals von der MuahlenstraBe aus kdnnen
keine Verkehrsstréme zwischen den beiden Gebieten entstehen. Nichtsdestotrotz kdn-
nen die verkehrs- und die verhaltensbedingten Schallausbreitungen in den jeweils an-
deren Geltungsbereich hineinwirken, auch wenn diese durch die Bebauung am Arena-
Boulevard und am Westplatz gepuffert werden.

2. Abwéagung des Umweltberichts
2.1 Abwaégung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Schutzgut Boden

Um einen vom Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg gewiinschten vollstdndigen Ausgleich
zu erzielen, sind entweder 7.893 m® Boden zu entsiegeln oder 15.785 m? durch Bo-
denverbesserungsmafBnahmen (z. B. durch Auflockern von stark verdichteten Bdden)
aufzuwerten. Im Plangebiet kénnen durch die Anlage des Quartiersplatzes (1.713 m?)
und Baumpflanzungen im StraBenbereich des Plangebietes (etwa 1.713 m2? Baum-
scheiben bzw. Pflanzstreifen) insgesamt ca. 4.858 m? entsiegelte Flachen nachgewie-
sen werden. Der restliche Teil der AusgleichsmaBnahmen (3.035 m? Entsiegelung oder
6.070 m? Bodenaufwertung) ist auBerhalb des Geltungsbereichs zu realisieren.

Schutzgut Wasser

Laut Umweltbericht sollen kiinftig Niederschlagswasser auf mindestens 25.071 m? Fla-
che zuruckgehalten werden. Da Baume und Baumscheiben mit einer GesamtgréBe
von etwa 3.145 m? sowie der Quartiersplatz mit 1.713 m? zur Riickhaltung von Nieder-
schlagen positiv beitragen, werden diese Flachen bei der Ermittlung der entsprechen-
den KompensationsmaBnahmen in Abzug gebracht.

Die beste AusgleichsmaBnahme, die auch Synergien mit den Ausgleichserfordernissen
der anderen Schutzgiter ermdglicht, ist die extensive Begrinung der Dachflachen.
Durch eine textliche Festsetzung werden 18.913 m? extensive Dachbegriinung gesi-
chert. Dadurch kann der Verlust von 18.913 m? Flache ausgeglichen werden. Ein héhe-
rer Anteil fiir das extensive Dachgriin soll nicht festgesetzt werden, da als stadtebauli-
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che AusgleichsmaBnahmen zusétzlich 10 % der Dachflachen intensiv begriint werden
sollen. Fiir den verbleibenden Flachenanteil von 1.300 m? (25.071 — 3.145 — 1.713 —
18.913 m?) kénnen andere RiickhaltungsmaBnahmen wie Riickhaltung in Zisternen,
Einstaudacher etc. in Betracht gezogen werden. Ergédnzende RetentionsmaBnahmen
fir den Flachenanteil von 1.300 m?, werden nicht festgesetzt. Sie werden lediglich als
Empfehlung fur die Ausfihrungsplanung Gbernommen. Dort ist je nach Entwasse-
rungskonzept Uber geeignete und machbare MaBnahmen zu entscheiden.

Schutzgut Klima/Luft

Fur eine Kompensation sind insgesamt 29.085 m? (15.785 + 13.300 m?) zu begriinen.
Extensive DachbegriinungsmaBnahmen und Baumpflanzungen im Plangebiet sowie
Begrinungen von Flachen auBerhalb des Plangebietes kénnen in Ansatz gebracht
werden. Die Festsetzung fir die extensiven Dachbegriinung sichert den Ausgleich auf
insgesamt 18.913 m? Flache.

Darliber hinaus sollen die StraBenrdume im Plangebiet mit mindestens 180 Hoch-
stamm-Laubbdumen bepflanzt werden. Fir die Baumpflanzungen kénnen — bei Zu-
grundelegen von 25 m? Kronenflache pro Baum — insgesamt 4.500 m? fiir den klimati-
schen Ausgleich in Ansatz gebracht werden. Abziglich der Dachbegrinung und der
Baumpflanzungen sind auBerhalb des Plangebiets noch 5.672 m? (29.085 — 18.913 —
4.500 m?) Flache zu begriinen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Kompensation fiir den Verlust von 15.785 m? Vegetationsflachen ergibt sich wie-
folgt: Eine extensive Dachbegrinung wird von der Fachbehdrde als ErsatzmaBnahme
nur fir den Verlust von Vegetation auf humusarmen Substraten (wie Sand, Schotter
etc.) anerkannt. Vegetationsverluste auf humusreichen Flachen kénnen durch Dach-
begriinung nur im Verhaltnis 1 : 0,7 ausgeglichen werden. Entsprechend der vorgefun-
denen Situation werden 5.504 m? Vegetationsbestande auf humusreichen Béden
(Staudenfluren, Gehélze, gartnerische Freiflachen) und 10.281 m? Vegetationsbestan-
de auf humusarmen Béden fur die Ermittlung der Kompensationserfordernisse zugrun-
de gelegt. Die Kompensation von 5.504 m® humusreichen Vegetationsflachen kann
durch die Anlegung von 3.145 m? Baumscheiben/-streifen und 3.370 m? extensive
Dachbegriinung erfolgen. Der Verlust von 10.281 m? humusarmen Vegetationsflachen
wird durch die Festsetzung von weiteren 15.543 m® extensive Dachbegriinung reichlich
ausgeglichen.

Die 166 erforderlichen Ersatzbdumen kdnnen nachgewiesen werden: In den Erschlie-
BungsstraBen sind mindestens 180 Baumpflanzungen vorgesehen. Auch wenn man
berlcksichtigt, dass 14 Baume fur die Baumverluste im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 2-4 VE im Plangebiet unterzubringen sind, werden die Baumverluste geman
Baumschutzverordnung im Gebiet vollstandig kompensiert. Die Baumpflanzungen die-
nen gleichzeitig der Kompensation flr die Verluste der Brutplatze der nicht geb&dude-
bewohnenden Arten (Amsel etc.).

Artenschutzrechtliche Erfordernisse

Die Schaffung der Angebote fiir Nistplatze werden Uber entsprechende bauordnungs-
rechtliche Genehmigungsverfahren gesichert.

Schutzgut Landschaftsbild
Ein Eingriff in Natur und Landschaft fir das Schutzgut Landschaftsbild liegt nicht vor.
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2.2 Zusammenfassung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die vorgeschlagenen Ausgleichs- und ErsatzsatzmaBnahmen werden durch Festset-
zungen im Bebauungsplan bzw. durch Festschreibung im stédtebaulichen Vertrag zum
GroBteil umgesetzt und sichern eine weitest gehende Kompensation der Eingriffe in
Natur und Landschaft. Ein Teil der KompensationsmaBnahmen kann nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans realisiert werden, sondern muss auf Flachen au-
Berhalb des Plangebiets erfolgen. Im stadtebaulichen Vertrag wird vereinbart, dass der
Bezirk eine entsprechende finanzielle Summe fir MaBnahmen auBerhalb des Gel-
tungsbereichs erhélt.

A Folgende AusgleichsmaBnahmen werden im B-Plan festgesetzt:
1. Schaffung von Flachen mit Bodenanschluss auf dem Quartiersplatz,
2. extensive Dachbegriinung auf 18.913 m? Flache (Schutzgut Pflanzen und Tiere,
anteilig Schutzgiter Wasser und Klima),

B Folgende AusgleichsmaBnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt:

1. Pflanzung von mindestens 180 Ersatzbdume (davon 14 Ersatzbdume flr den
B-Plan 2-4 VE) mit einem Stammumfang von 20—25 cm sowie Anlegung von
rund 3.145 m® Baumscheiben (anteilig Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima,
Pflanzen und Tiere).

MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs sollen laut stédtebaulichem Vertrag im
Bereich des Spreeufers verwirklicht werden. Das Spreeufer liegt in einem direkten
raumlichen Zusammenhang mit dem Geltungsbereich des B-Plans und erfillt im be-
sonderen MaBe den gesetzlichen Auftrag des Naturschutzes, die KompensationsmaB-
nahmen nach Méglichkeit im rdumlich-funktionalen Zusammenhang vorzusehen. Die
Flache liegt auBerdem nach der vom Senat am 14.08.2001 beschlossenen gesamt-
stadtischen Ausgleichskonzeption im Bereich einer Freiraumachse innerhalb des mit
erster Prioritat versehenen Ausgleichssuchraums Innenstadt.

Fir den Spreeuferbereich zwischen BrommystraBe und Oberbaumbriicke wird der B-
Plan V-74 aufgestellt, der die Flursticke 59, 90 und 91 der Flur 25 und Flurstiick 22 der
Flur 29 umfasst und eine GesamtgrdBe von etwa 13.450 m? aufweist. Er soll vorrangig
offentliche Grinflachen festsetzen sowie die Durchflihrung der erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen sichern. Dadurch wird erreicht, dass die durch die B-Pléane vorbe-
reiteten Eingriffe in Natur und Landschaft durch KompensationsmaBnahmen weitest-
gehend ausgeglichen werden kénnen.

Das Flurstlck 60, das sich im Eigentum der Anschutz Entertainment Group befindet, ist
nicht Bestandteil des B-Plans V-74. Es wird entsprechend seiner kiinftigen Aufgabe als
Fortsetzung des geplanten Arena-Vorplatzes zur Spree hin und zwecks Aufnahme ei-
ner Anlegestelle fir die Fahrgastschifffahrt mit dazugehdérigen Service- und Wartebe-
reichen sowie der Informations- und Werbeanlage fir die geplante Mehrzweckveran-
staltungshalle im B-Planbereich 2-4 VE sich gestalterisch vom (brigen Spreeufer ab-
setzen, aber Teil des Gesamtkonzepts zum Spreeufer sein.

2.3 Umgang mit den Altlasten

Dieselloktankstelle und Betriebsstofflager im Nordwesten des Plangebiets (Flurst. 98)

Eine FortfUhrung der kombinierten Boden- und Grundwassersanierung (ggf. bis zu ei-
ner Tiefe von 5 m) ist gemaR einer Stellungnahme von Sen Stadt bei einer Nutzungs-
anderung der Flache erforderlich. Mit einem Grundwassermonitoring soll Uberwacht
werden, dass sich die Mineraldlkohlenwasserstoffe im Grundwasser nicht ausbreiten.
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Tritt dieser Fall ein, besteht Handlungsbedarf. Eine Kennzeichnung der Flache im Be-
bauungsplan erfolgt nicht, da auf dieser Flache keine sensible Nutzung vorgesehen ist.

Ehemaliges Tanklager an der MiihlenstraBe 24 / Rummelsburger Platz (Flurst. 71)

Eine akute Gefahrdung ist nicht gegeben, die Belastungen erfordern keine sofortigen
MaBnahmen zum Bodenaustausch und auch keine Kennzeichnung im Bebauungsplan.

Truck-, Fuhr- und Reparaturhof éstlich des geplanten Arena Vorplatzes (Flurst. 106
und 107)

Der hohe Anteil an den Abbauprodukten cis-Dichlorethen und Vinylchlorid l1asst vermu-
ten, dass der Schaden schon sehr alt ist und u.U. auf einen ChemikaliengroBhandel
mit Losemittel-Destillationsanlage zurtickgeht, der am Standort ansassig war. Es wur-
den MaBnahmen zur Vorbereitung einer Sanierung angeordnet.

MiihlenstraBe 4-5 (BSR-Betriebshof)

Eine Behebung der Kontamination wird durch die BSR vorbereitet, eine entsprechende
Sanierungsplanung liegt bereits vor. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan ist nicht
erforderlich.

Zusammenfassung

Insgesamt ist innerhalb des Plangebiets mit kleinrdumigen oberflachennahen Boden-
verunreinigungen zu rechnen. Die punktuellen Verunreinigungen des Bodens erfordern
weder eine Kennzeichnung im Bebauungsplan noch ein akutes Sanierungserfordernis.
Far die angestrebte Wohnnutzung stellen die Altlasten kein Problem dar, da die obere
Bodenschicht im Gebiet weitgehend abgetragen wird und die entsprechenden Flachen
vollsténdig versiegelt werden. Die Verunreinigungen vor allem mit Schwermetallen sind
im Zuge der BaumaBnahmen / Baugrubenherstellung zu beseitigen. Die Sicherstellung
der MaBnahmen wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Schadstoffbedingte Belastungen des Grundwassers auf den Flurstiicken 106 und 107,
dem sogenannten ,Lkw-Waschplatz“ des Truck-, Fuhr- und Reparaturhofs nérdlich der
Tankstelle, werden im Zuge des in Vorbreitung befindlichen Sanierungsverfahrens be-
seitigt werden kénnen.

Somit sind insbesondere vor der Aufnahme von Bautétigkeiten kleinrAumige Recher-
chen durchzufihren. Im Rahmen von Erdarbeiten und Bodenbewegungen sind die er-
forderlichen ArbeitsschutzmaBnahmen geman ,Berufsgenossenschaftlichen Regeln fur
Gesundheit und Sicherheit bei der Arbeit* (BGR 128) einzuhalten. Die BaumaBnahmen
sind in Abstimmung mit dem Umweltamt durch ein kontinuierliches Grundwassermoni-
toring zu begleiten.

24 Umgang mit den Empfehlungen des Umweltberichts

Im folgenden wird far die im Umweltbericht empfohlenen MaBnahmen zur Vermeidung,
Minderung und zum Ausgleich oder Ersatz erldutert, wie mit ihnen umgegangen wird.
Die Nummerierung der im Folgenden aufgelisteten MaBnahmen richtet sich nach dem
Umweltbericht.

Begriindung Bebauungsplan V - 3



Auswirkungen des Bebauungsplanes

82

2.4.1 Abwagung der Empfehlungen zur Vermeidung und Minderung nachteili-
ger Umweltauswirkungen
Nr. | MaBnahme Berlcksichtigung der Empfehlung

Schutzgiiter Boden und Grundwasser

A1 | Far Baustelleneinrichtungen vorrangig stark vorbe- | Relevant im Rahmen der Ausfiihrungs-
lastete Flachen im Gebiet nutzen, luft- und wasser- | planung bzw. Baudurchfiihrung.
durchlassige Béden mdglichst nicht nutzen

A2 | Sorgfaltige Bautberwachung zur Vermeidung von Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-
Ausfliihrungsfehlern und Unféllen planung bzw. Baudurchfiihrung.

A3 | OrdnungsgemaBe Entsorgung der mit Schwermetal- | Relevant im Rahmen der Ausfiihrungs-
len, PAK und MKW belasteten Bodenhorizonte im planung bzw. Baudurchfiihrung.

Zuge der Umnutzung und Baugrubenherstellung

A4 | Grundwassermonitoring, nach Gebaudeabriss ggf. | Sicherung im stadtebaulichen Vertrag
weitere Untersuchungen und Fortsetzung der Sanie-
rung des MKW-Schadens im Bereich des Betriebs-
stofflagers (ALVF 5) auf Flurstliick 98

A5 | Grundwassermonitoring und Sanierung der Grund- | MaBnahmen zur Vorbereitung einer Sa-
wasserbelastung mit LHKW und BTEX auf dem nierung wurden angeordnet, Absicherung
Flurstiick 107 nérdlich der Tankstelle im stadtebaulichen Vertrag

A6 | Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Materia- | Eine entsprechende Festsetzung kommt
lien fur Flachen mit Bodenanschluss fir das Planvorhaben nicht in Betracht,

da mit Ausnahme des Quartiersplatzes
die nicht Gberbaubaren Grundstiicke voll-
sténdig mit Tiefgaragen unterbaut und
die Flachen selbst vollstandig versiegelt
werden dirfen.

A7 | Verzicht auf MaBnahmen zur konzentrierten Nieder- | Der Empfehlung soll gefolgt werden,
schlagswasserversickerung (Mulden etc.); Rickhal- | konzentrierte Niederschlagswasserversi-
tung des Niederschlagwassers im Gebiet ckerungen im Gebiet sind nicht geplant.

Die Ruckhaltung von Niederschlagswas-
ser wird durch die Festsetzungen zur
Dachbegrinung ermdglicht.

A8 | Retention der Niederschlage durch Dachbegriinun- | Dachbegriinung werden im Bebauungs-
gen plan festgesetzt.

A9 | Nutzung des Niederschlagswassers (fur Brauch- Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-
wasserzwecke, zur Bewésserung von Baumschei- | planung bzw. Baudurchfihrung.
ben, Grinanlagen etc.)

A | Vermeidung von Grundwasserfreilegungen Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-

10 planung bzw. Baudurchfiihrung.

A | Anzustrebendes Gelandeniveau durchschnittlich Der Empfehlung soll gefolgt und im

11 | 36,6 m Uber NHN Rahmen der Ausfihrungsplanung bzw.

Baudurchfiihnrung beachtet werden.

A | Grundwasserschonende Bauweise Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-

12 planung bzw. Baudurchfiihrung.

A | Verzicht auf groBflachige Untergeschosse dauerhaft | Die Beriicksichtigung der Empfehlung ist

13 |im Grundwasserkérper, die als Grundwasserstauer |im Rahmen der Ausfihrungsplanung, der
wirken kénnen Baudurchfuhrung und des Baugenehmi-

gungsverfahrens zu prifen.

A | Keine wesentliche Anderung der GrundwasserflieB- | Die Beriicksichtigung der Empfehlung ist

14 | richtung durch Grundwasserabsenkungen im Rahmen der Ausfihrungsplanung, der

Baudurchfuhrung und des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu prifen.

Schutzgut Klima / Lufthygiene / Larm

B1

Durchgehende Fihrung der StraBen von der Mih-
lenstraBe bis zu den Gleisanlagen

Der Empfehlung wird nur teilweise ge-
folgt, da die geplanten Nutzungen im
nérdlichen Plangebiet groB3flachige Bau-

Begriindung
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Nr. | MaBnahme Berlcksichtigung der Empfehlung
strukturen erfordern und auBerdem das
Plangebiet nach Siiden von den von dem
Bahnbetrieb ausgehenden Stérungen
abgeschirmt werden soll. Dies dient ins-
besondere dem Schutz des Wohnens im
sudlichen Plangebiet.

B2 | Offnung des Baublocks MK4 in Nordwest-Siidost- In der Ausfiihrungsplanung kann Gber-
Richtung prift werden, inwieweit eine solche Off-

nung mdglich und empfehlenswert ist.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass insbe-
sondere die Wohnnutzung von den von
der MuhlenstraBBe und der Kreuzung mit
der Warschauer StraBe ausgehenden
Larmauswirkungen abgeschirmt werden
sollte und ruhigere Hofbereiche geschaf-
fen werden sollten.

B3 | Gestaltung der Gebaudekubaturen sollte Diisen- Uberpriifung und Abwégung gegeniiber
und Eckeneffekte minimieren (z.B. durch abgerunde- | stddtebaulichen und wirtschaftlichen An-
te Gebaude) forderungen in der Ausfihrungsplanung.

B4 | Begriinung des Arena-Vorplatzes auf mindestens 60 | Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-
% der Flache planung bzw. Baudurchfiihrung.

BS | Minimierung des Fahrzeugverkehrs durch attraktive | Das Plangebiet verfligt Gber ein attrakti-
Angebote, den OPNV zu nutzen (z.B. Integration ves und leistungsfahiges OPNV-Angebot.
des OPNV-Tickets in das Veranstaltungsticket)

B6 | Emissionsbegrenzung durch Verwendung umwelt- Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-

freundlicher Energietrdger und abgasarmer Anlagen,
Vermeidung bzw. Nutzung von Abwarme

planung bzw. Baudurchfiihrung. Grund-
satzlich ist der Stand der Technik zu be-
ricksichtigen.

Empfehlungen fir MaBnahmen auBerhalb des Plangebiete

S:

B7 | Férderung des Luftaustausches durch Offnen der
East-Side-Gallery in Verlangerung der auf die Mih-
lenstraBe miindenden StraBen (Mindestbreite 10 m) | Beide Empfehlungen werden im Rahmen

B8 | Aufstellen der herausgenommenen Mauersegmente | des Spreeuferwettbewerbes beriicksich-
mindestens 14 m vom Spreeufer entfernt und paral- | tiot-
lel zur verbleibenden Mauer, jedoch nicht versetzt in
die entstehenden Offnungen

Schutzgut Pflanzen und Tiere

C1 | Verzicht auf die Inanspruchnahme von Vegetations- | Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-
flachen fir die Baustelleneinrichtung planung bzw. Baudurchfiihrung.

C2 | Begrinung des StraBenraumes, des Quartiersplat- | Festsetzungen im Bebauungsplan und
zes, von Hof- und Dachflachen Sicherung im stédtebaulichen Vertrag.

C3 | Verwendung von einheimischen und standortge- Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-
rechten Arten planung bzw. Baudurchfiihrung. Pflanzlis-

te im stédtebaulichen Vertrag.

C4 | Verzicht auf Abrissarbeiten wahrend der Haupt- Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-
Brutzeit von Végeln von Marz bis Juli/August planung bzw. Baudurchfiihrung.

C5 | Verzicht auf groBflachig durchsichtige Fassadenfla- | Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-
chen und Glasverbindungsgénge planung bzw. Baudurchfiihrung.

C6 | Verwendung von Kaltlichtleuchten Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-

planung bzw. Baudurchfiihrung.
C8 | Verzicht auf Leitungen im Kronen-Traufbereich Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-

planung bzw. Baudurchfiihrung.

Begriindung
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Plangebiet durch Anwendung der DIN 4109 im Bau-
genehmigungsverfahren, mit der die Einhaltung der
Richtwerte durch SchallddmmmaBnahmen sicher-
gestellt wird.

Nr. | MaBnahme Berlcksichtigung der Empfehlung

C9 | Ggf. von Grundwasserabsenkungen betroffene Relevant im Rahmen der Ausfihrungs-
B&ume und Vegetationsbestédnde im Bereich von planung bzw. Baudurchfiihrung.
Absenkungstrichtern regelmaBig untersuchen (Moni-
toring) und durch geeignete SchutzmaBnahmen vor
Beeintrachtigungen bewahren

Schutzgut Landschaftsbild

D1 | Begriinung des 6ffentlichen StraBenraumes mit Die Begriinung des offentlichen StraBBen-
Baumreihen und Alleen raums wird im stadtebaulichen Vertrag

geregelt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

E1 | Erhalt und Sanierung der denkmalgeschitzten Ge- | Die Geb&dude werden erhalten. Das En-
b&ude und des Denkmalensembles semble ist integraler Bestandteil des

stadtebaulichen Konzepts an der Naht-
stelle zum Postareal. Die Sanierung der
Gebéude erfolgt im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung.

Schutzgut Menschen

F1 | Vermeidung von Windturbulenzen im StraBenraum | Die im stadtebaulichen Vertrag geregel-
und auf den Stadtplétzen durch Baumpflanzungen ten BegriinungsmaBnahmen tragen zur

Vermeidung von Windturbulenzen bei. Im
Ubrigen sollte die Empfehlung im Rah-
men der Ausfihrungsplanung berlck-
sichtigt werden.

F2 | Vermeidung von Lichtimmissionen fir Bewohner im | Wird durch Festsetzungen im B-Plan so-
Plangebiet durch GréBenbegrenzung der Informati- | wie durch hinzutretende Regelungen im
ons- und Werbeanlagen und Verwendung von LED- | Durchflihrungsvertrag geregelt. Weitere
Anzeigetafeln, die dem ,Stand der Technik” entspre- | Regelungen kénnen in die Baugenehmi-
chen und technische Vorkehrungen zur Lichtdichte- | gung aufgenommen werden.
anpassung und zur Regelung der Bildfrequenzen
aufweisen.

F3 | Ausreichende Dimensionierung der Wegeverbin- Wird durch Festsetzungen im Bebau-
dungen fur den Veranstaltungsverkehr ungsplan bericksichtigt.

F4 | Schaffung von 6ffentlichen Angeboten zur Naherho- | Festsetzung des Quartiersplatzes als 6f-
lung im Plangebiet bzw. in der Umgebung des Plan- | fentliche Griinflache und Sicherung von
gebiets MaBnahmen am Spreeufer im stéadtebau-

lichen Vertrag

F5 | Vermeidung von Schallimmissionen fir Bewohner im | Ausreichender Schallschutz durch die

Anwendung der DIN 4109 im Bauge-
nehmigungsverfahren gewahrleistet

2.4.2 Abwagung der Empfehlungen zur Kompensation nachteiliger Umwelt-

auswirkungen

Nr.

MaBnahme

Beriicksichtigung der Empfehlung

Schutzgiiter Boden und Grundwasser

ailbs

Schaffung von Flachen mit Bodenanschluss

Sicherstellung im stadtebaulichen Ver-
trag und im B-Plan (Baumscheiben und
Quartiersplatz)

Begriindung
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Nr. | MaBnahme Berlcksichtigung der Empfehlung

Schutzgiiter Klima und Pflanzen und Tiere

b9 | Baumpflanzungen im StraBenraum Sicherstellung im stadtebaulichen Ver-
trag

b10 | Extensive Dachbegriinung Festsetzung im Bebauungsplan

c10 | Ebenerdige BegriinungsmaBnahmen Festsetzung im Bebauungsplan (Quar-

tiersplatz). MaBnahmen auBerhalb sol-
len im nahe gelegenen Spreeuferbereich
erfolgen. Die Durchfuhrung der MaB-
nahmen wird im stadtebaulichen Vertrag
sichergestellt.

3. Sonstige Auswirkungen

Soziale Infrastruktur

Bei zukunftig zu erwartenden 90.000 m? BGF fir Wohnen und einer durchschnittlichen
Bruttogeschossflache von 100 m2 pro Wohneinheit ergeben sich 900 Wohnungen. Es
wird von einer Belegung von 1,9 Personen / Wohnung und einer Jahrgangsstarke von
0,2 fir Bedarf an Schulen ausgegangen. Daraus ergeben sich zukUlinftig 1.710 Einwoh-
ner im Plangebiet. Wirde sich der Wohnanteil Gber den Pflichtwohnanteil hinaus erho-
hen, so kdnnten bis zu 1.600 Wohnungen flr bis zu 3.040 Einwohner entstehen.

Zwei Grundschulen innerhalb des Einzugsbereichs kénnen den Bedarf von 21-37 Plat-
zen durch das stadtebauliche Projekt aufnehmen. Im geringen Umfang sind jedoch in-
vestive MaBnahmen erforderlich, die im stadtebaulichen Vertrag geregelt werden. Der
Bedarf von 25—44 Kindertagesstéattenplatzen und von 8-14 Platzen in Jugendfreizeit-
einrichtungen soll innerhalb des Plangebietes durch einen freien Trager in gemieteten
Raumen gedeckt werden.

Sport- und Freifldchen sowie Kinderspielplédtze

Der Bedarf an Sportangeboten kann durch entsprechende kommerzielle Angebote, die
im Gebiet entstehen sollen, gedeckt werden. Es werden etwa 10.000 m? wohnungsna-
he und etwa 12.000 m? siedlungsnahe Griinflachen benétigt. Durch Begriinungsfest-
setzungen entstehen etwa 5.500 m?2 nutzbare Griindachflachen in den Blockinnenbe-
reichen. Dartiber hinaus werden Granflachen am Spreeufer geschaffen. Welche GréBe
die Griinflache am Spreeufer haben wird, ist auch vom Umgang mit dem Denkmal E-
ast-Side-Gallery abhéngig. Die Planung fir das Spreeufer wird im Aufstellungsverfah-
ren des benachbarten Bebauungsplans V-74 konkretisiert. Der Bedarf an 6ffentlichen
Kinderspielplatzen betréagt 1.710 m2? und kann sich im Extremfall auf bis zu 3.040 m2
erhéhen. Eine entsprechende VergréBerung des auf dem Quartiersplatz anzulegenden
offentlichen Kinderspielplatzes ist nicht méglich. Als Ausgleich wird eine Qualifizierung
des Kinderspielplatzes dadurch erreicht, dass fir die umgebende Bebauung die be-
sonders stérenden Nutzungen groBflachiger Einzelhandel, Vergnligungsstatten und
Tankstellen ausgeschlossen werden und der Anteil der Geschossflache Wohnen an
der gesamtem Geschossflache erhéht wird.

4. HaushaltsmaBige Auswirkungen

Planungs-, Bau- und Unterhaltungskosten werden gem. stadtebaulichem Vertrag antei-
lig vom Investor und dem Land Berlin Gbernommen. Die aus dem Landeshaushalt zu
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finanzierenden MaBnahmen sind in der Haushalts- und Finanzplanung des Landes be-
ricksichtigt.

Fir den Bau der ErschlieBungsstraBen werden etwa 23 Mio € veranschlagt, davon 18
Mio € fur StraBen, die eine Férderung erfahren. 80 % dieser Summe werden aus Mit-
teln der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur* (EU-
Mittel) geférdert.

Dem Bezirk entstehen nach Fertigstellung der BaumaBnahmen Unterhaltskosten fir
die StraBen und den 6ffentlichen Kinderspielplatz.

Sozialplan und Hérteausgleich

Die im Gebiet noch vorhandenen Betriebe haben befristete Pacht- bzw. Mietvertrage.
Hartefélle sind nicht ersichtlich. Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg unterstiitzt
die Betriebe bei der Suche nach einem Ersatzstandort.
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Iv. Stadtebaulicher Vertrag

Zum Bebauungsplan V-3 gehdrt ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB. Dieser
wird zwischen dem Land Berlin auf der einen Seite und den Grundstlckseigentiimern
AEG und BSR auf der anderen Seite abgeschlossen. Der stéadtebauliche Vertrag glie-
dert sich in vier Teile ,Grundlagen®, ,Entwicklungs-, ErschlieBungs- und Infrastruktur-
maBnahmen®, ,Erganzungen zu den Festsetzungen des Bebauungsplans“ und ,Durch-
fihrungsbestimmungen®.

In Teil I. Grundlagen werden das Vertragsgebiet, der Vertragsgegenstand sowie die
stadtebaulichen Planungen und Nutzungskonzept definiert. Danach ist das Vertrags-
gebiet mit dem Gebiet des Bebauungsplans V-3 identisch. Allerdings regelt der Vertrag
auch Verpflichtungen, die auBerhalb des Vertragsgebiets zu erfillen sind. Im Nut-
zungskonzept werden insbesondere Art der Nutzung und Umfang der Geschossflache,
unterteilt in die AEG-Grundstiicke (521.000 m? Geschossflache, Nutzungskategorie
Kerngebiet) und die BSR-Grundstiicke (102.000 m? Geschossflache, Nutzungskatego-
rie Kerngebiet), einschlieBlich der Anzahl und H6he der Hochhauser (finf Hochhauser
mit 135 m, 90 m, 90 m, 80 m und 50 m H6he) beschrieben. Darliber hinaus werden die
Hochstgrenzen fur groBflachigen Einzelhandel und der Pflichtwohnanteil, aufgeschlis-
selt nach ,AEG"- und ,BSR"-Grundstiicken, beziffert.

Teil 1. Entwicklungs-, ErschlieBungs- und InfrastrukturmaBnahmen regelt u.a. die Auf-
teilung der Kosten flr stadtebauliche Planung, Untersuchungen und Gutachten sowie
verschiedene Verpflichtungen hinsichtlich Ordnungs-, Berdumungs- und Sanierungs-
maBnahmen. Die Grundstlicke sollen nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
neu geordnet werden. Der Vertrag enthalt ferner Einzelheiten zur Aufteilung der Kosten
fur die ErschlieBungsanlagen, wobei zwischen mit GA-Mitteln geférderten 6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen und nicht geférderten éffentlichen ErschlieBungsanlagen (Plan-
straBe D, PlanstraBe C, StraBe zwischen geplanter VerbindungsstraBe R und geplan-
ter PlanstraBe B, PlanstraBe B) unterschieden wird. Der Vertrag regelt dartber hinaus
Einzelheiten zur Neugestaltung der Nordseite der MihlenstraBe (Anbindungen der Er-
schlieBungsanlagen an die MlhlenstraBe und teilweise Verbreiterung des FuBganger-
wegs), zur Herstellung des geplanten 6ffentlichen Kinderspielplatzes auf dem Quar-
tiersplatz sowie zum Umgang mit all jenen Grundsticksteilen, die geméaB den Festset-
zungen des Bebauungsplanes mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belasten sind.

Im stédtebaulichen Vertrag werden Einzelheiten zur auBerhalb des Geltungsbereichs
des B-Plans liegenden FuBgéngerbriicke nebst Treppenanlagen und Aufzug ein-
schlieBlich Informations- und Werbeanlage und zu den in diesem Zusammenhang ent-
stehenden Kosten fur Planungs- und Vorbereitungsarbeiten, Bau und Unterhaltung ge-
regelt. AEG hat rechtzeitig vor Inbetriebnahme der FuBgéangerbriicke einen FuBgan-
gerweg zur Verbindung des Vertragsgebiets mit der FuBgangerbriicke zu errichten. Er
wird gemeinsam mit der Ubernahme der VerbindungsstraBe R von der Stadt Uber-
nommen und 6&ffentlich gewidmet.

Die privaten Platze von AEG sollen im Eigentum und der Verkehrssicherungspflicht
von AEG bzw. ihrer Rechtsnachfolger verbleiben. AEG wird entschadigungslos die er-
forderlichen grundbuchrechtlichen Bewilligungserklarungen zur grundbuchlichen Siche-
rung der vorgesehenen Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechte
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager abgeben. Soweit diese Rechte nicht beein-
trachtigt werden, dirfen diese Platze von AEG u.a. im Zusammenhang mit gastronomi-
schen Einrichtungen genutzt werden.

Die Stadt verpflichtet sich, mit von AEG und BSR nach dem stadtebaulichen Vertrag
zur Verfigung zu stellenden Mitteln mindestens den so genannten Spreeuferbereich
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(Grundstlicke der Gemarkung von Friedrichshain, Flur 25, Flurstiicke 59, 90 und 91,
sowie Flur 29, Flurstlick 22) zu erwerben und hier éffentliche Griinanlagen herzurichten
und Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durchzufihren sowie den Rummelsburger
Platz herzurichten und landschaftsplanerisch umzugestalten.

Durch die Leistung dieser vertraglich vereinbarten Betrédge sind séamtliche Verpflichtun-
gen von AEG und BSR zu auBerhalb des Vertragsgebiets zu erbringenden stadtebauli-
chen AusgleichsmaBnahmen nach § 17 Absatz (2) BauNVO erfillt. Gleiches gilt - unter
Berlcksichtigung der Durchfihrung der vertraglich vereinbarten naturschutzrechtlichen
MaBnahmen innerhalb des Vertragsgebiets — flir die naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen.

AEG und BSR verpflichten sich, als Ausgleich fir die von ihnen geplanten BaumaB-
nahmen und ErschlieBungsanlagen im Vertragsgebiet sowie im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2-4 VE die gemaB den Bebauungsplanen V-3
und 2-4 VE festgesetzten Grinfestsetzungen zu erfllen. Darliber hinausgehende
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden durch die Stadt im Spreeuferbereich und
am Rummelsburger Platz realisiert. Dazu wird die Stadt die hierflir von AEG und BSR
zur Verfugung gestellten Mittel verwenden.

Zur Erfillung der Ersatzpflanzungsverpflichtungen gemas § 5 BaumSchVO verpflichtet
sich AEG zur Pflanzung von mindestens 211 Baumen im Vertragsgebiet oder im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-4 VE und BSR zur Pflan-
zung von mindestens 11 Baumen im Vertragsgebiet. Ist die Ersatzpflanzung aus recht-
lichen oder tatsachlichen Griinden nicht méglich, ist eine Ausgleichsabgabe in Hbhe
von 900,00 € je nicht gepflanztem Baum zu entrichten.

Die ErschlieBung des geplanten Birokomplexes im Teilbereich MK 1 kann fir FuBgan-
gerverkehr u.a. auch tber die Warschauer Bricke erfolgen. Sofern sich AEG fir die
Herstellung eines baulichen Anschlusses zwischen dem Gebaudekomplex und der
Warschauer StraBe entscheidet, wird der Bezirk im Rahmen der gesetzlichen Vor-
schriften hierfur erforderliche Genehmigungen erteilen und Mitwirkungshandlungen
vornehmen. Dies gilt unter folgenden Voraussetzungen:

. Die Lasteintragung des baulichen Anschlusses erfolgt von Seiten der Flurstiicke
108 und/oder 119. Bei der Anordnung von Abstitzungen ist die ungehinderte Zu-
trittsmoglichkeit zu dem Eingang des massiven Brickenpfeilers zu gewahrleisten.

. Die Herstellung des baulichen Anschlusses erfordert keine wesentlichen oder nur
der Sicherstellung der Verkehrssicherheit des baulichen Anschlusses dienenden
baulichen Veranderungen an der Warschauer Brlicke.

. AEG bzw. etwaige Erwerber des Grundstlcks tragen samtliche Kosten fiir die Er-
richtung und Instandhaltung des baulichen Anschlusses.

. Das in der textlichen Festsetzung Nr. 16 geregelte Zugangsbauwerk wird im
stadtebaulichen Vertrag als Anschlusssteg bezeichnet. AEG verpflichtet sich,
diesen Anschlusssteg fur die Bauwerksprifung an der Warschauer Briicke zu-
ganglich zu halten und ihn ohne Kosten flr das Land Berlin zu demontieren, falls
dies fur Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten an der Briicke zwingend erfor-
derlich ist.

. Die Entwurfs- und die gepruften Ausfihrungsunterlagen flr den Anschlusssteg
sind beim Baulasttrager der Warschauer Briicke, SenStadt X Ol, zur Prifung und
Zustimmung einzureichen.
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Teil Ill. enthalt Ergdnzungen zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Insbeson-
dere geht es um die Begrenzung des groBflachigen Einzelhandels. Die Regelungen
gelten nicht fur die Teile des Kerngebietes MK 4.1b, MK 4.1c, MK 4.2b und MK 4.2c, in
denen durch die textliche Festsetzung Nr. 10a des Bebauungsplans V-3 groBflachiger
Einzelhandel ganz ausgeschlossen ist.

Die Verkaufsflache des als ,vertraglich begrenzter Einzelhandel bezeichneten Einzel-
handels wird im gesamten Vertragsgebiet auf 28.000 m? Verkaufsflache beschréankt,
wovon 24.800 m2 den AEG-Grundstliicken und 3.200 m2 den BSR-Grundstucken zu-
gewiesen werden. Zur Sicherung der Begrenzung der Verkaufsflache fir Einzelhandel
im Vertragsgebiet bewilligen AEG und BSR unwiderruflich und beantragt die Stadt die
Eintragung beschrankter personlicher Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt und zulas-
ten der betreffenden Grundstiicke. Die vertragliche Begrenzung des Einzelhandels ent-
fallt bei Eintritt einer der folgenden Bedingungen:

. Verkindung eines qualifizierten Bebauungsplanes, der den Bebauungsplan V-3
andert und férmliche Festsetzungen Uber das zuldssige MaB groBflachigen Ein-
zelhandels im Vertragsgebiet enthalt, als Rechtsverordnung im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fir Berlin,

" Ablauf von drei Jahren nach Bekanntmachung einer Anderung des Flachennut-
zungsplans im Amtsblatt fir Berlin oder Anderung der Grundsatze der Entwick-
lung, sofern diese Anderung zu einer Erweiterung der Zuldssigkeit von Einzel-
handel im Vertragsgebiet Uber die vereinbarte Begrenzung von 28.000 m? Ver-
kaufsflache hinaus fuhrt. Dies gilt nicht fir das laufende Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplans fir den Teilbereich Spreeraum — Warschauer Briicke
mit der laufenden Nummer 10/01.

AEG und BSR sind berechtigt, die ihnen zustehenden Verkaufsflachen fur vertraglich
begrenzten Einzelhandel nach freiem Ermessen innerhalb ihrer jeweiligen Grundstiicke
zu verteilen.

In den Teilen des Kerngebiets MK 4.1b, MK 4.1c, MK 4.2b und MK 4.2c wird grund-
satzlich ein ca. 50%iger Wohnanteil und in den Teilen des Kerngebiets MK 4.1a, MK
4.1d, MK 4.2a, MK 5, MK 6.1 - MK 6.4, MK 7, MK 8.1 und MK 8.2 grundsatzlich ein
durchschnittlicher Wohnanteil von 20 % angestrebt. Bezugspunkt fur den Wohnanteil
ist jeweils ein gesamter Baublock. Von dieser Nutzungsverteilung kénnen AEG bzw.
BSR in begrindeten Féllen ausnahmsweise abweichen, wenn sie als Ausgleich fiir die
Verwirklichung eines entsprechend héheren Wohnanteils in einem anderen Baublock
Sorge tragen und sich mit dem Bezirk hierliber abstimmen.

Da sich die Entwicklung des Vertragsgebietes Uber einen viele Jahre wahrenden Zeit-
raum hinziehen kann, sind AEG und BSR berechtigt, bisherige Nutzungen nach eige-
nem Ermessen im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften weiterzufihren und das Ge-
lande auch provisorischen Zwischennutzungen (z.B. provisorische Parkplatzflachen,
Diskotheken, Flohmarkte, Zirkusbetriebe, Neu- und/oder Gebrauchtwagenhandler,
Golfanlagen, Bootsverkaufsunternehmen) zuzufiihren. Der von der BSR betriebene
Betriebshof fur die StraBenreinigung soll im Rahmen des Bestandsschutzes noch Uber
einen mittelfristigen Zeitraum weiter betrieben werden. Die Zwischennutzungen mus-
sen unter Beachtung des Gebots der Rlcksichtnahme auf benachbarte Nutzungen er-
folgen. Zwischennutzungen, die ihrer Art nach ausschlieBlich in Gebieten nach § 9
BauNVO (Industriegebieten) zulassig waren, sind ausgeschlossen.

Die Anzahl der nicht rechtlich zwingend vorgeschriebenen Kfz-Stellplatze im Vertragsgebiet
wird auf héchstens 6.000 beschrankt ist, wovon bis zu 5.162 auf den AEG-Grundstiicken

Begriindung Bebauungsplan V - 3



V. Stadtebaulicher Vertrag 90

und bis zu 838 auf den BSR-Grundstiicken errichtet werden kénnen. Die Uberschreitung
auf den BSR-Grundstlicken um bis zu 150 Stellplatze ist unter der Voraussetzung zulassig,
dass fur Nutzer von Grundstiicken auBerhalb des Plangebiets, die ihren bisherigen Stell-
platzbedarf auf Flachen innerhalb des Plangebiets befriedigen konnten, Ersatzstellplatze
far innerhalb des Plangebiets wegfallende Stellplatze geschaffen werden missen.

Der stadtebauliche Vertrag zum Bebauungsplan V-3 wird vor dem Beschluss nach § 10
Abs. 1 BauGB abgeschlossen werden.
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V. Verfahren

1. Bezirksamtsbeschluss lber die Aufstellung des Bebauungsplanes (Bezirks-
amtsvorlage Nr. 42/ 91) am 18.03.1991.

2. Nachtrag zum Aufstellungsbeschluss am 05.04.1991.

3. Mitteilung Uber den Beschluss, einen Bebauungsplan aufzustellen, an die zu-
standige Senatsverwaltung am 12.04.1991.

4. Offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 44, S. 2018 vom 20.09.1991.

5. Bezirksamtsbeschluss (iber die 1. Anderung (Bezirksamtsvorlage Nr. 138/ 91)
vom 17.09.1991.

6. Mitteilung Uber den Anderungsbeschluss an die zustandige Senatsverwaltung
am 17.09.1991.

7. Offentliche Bekanntmachung des 1. Anderungsbeschlusses zum Geltungsbe-
reich im Amtsblatt Nr. 5, S. 245 vom 31.01.1992.

8. Offentliche Bekanntmachung des 1. Anderungsbeschlusses zur Bezeichnung
des Bebauungsplanes im Amtsblatt Nr. 22, S. 1213 vom 24.04.1992.

9. RlckauBerung der zustéandigen Senatsverwaltung am 26.11.1992.

10. Mitteilung der Absicht, einen 2. Anderungsbeschluss zu fassen, an die zustan-
dige Senatsverwaltung am 30.08.1994.

11. Bezirksamtsbeschluss Uber die 2. Anderung (Bezirksamtsvorlage Nr. 427/ 94)
am 11.10.1994.

12. RlckauBerung der zustéandigen Senatsverwaltung am 13.10.1994.

13. Mitteilung Gber den 2. Anderungsbeschluss an die zusténdige Senatsverwal-
tung am 18.10.1994.

14. Offentliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 52,
S. 3404 am 28.10.1994, erganzt: Amtsblatt Nr. 31, S. 1942 am 16.06.1995.

15. Mitteilung der Absicht, einen 3. Anderungsbeschluss zu fassen, an die zustan-
dige Senatsverwaltung am 13.03.1995.

16. RlckauBerung der zustéandigen Senatsverwaltung am 07.04.1995.

17. Bezirksamtsbeschluss tber die 3. Anderung (Bezirksamtsvorlage Nr. 602/ 95)
am 06.06.1995.

18. Mitteilung Gber den 3. Anderungsbeschluss an die zustindige Senatsverwal-
tung am 08.06.1995.

19. Offentliche Bekanntmachung des 3. Anderungsbeschlusses im Amtsblatt Nr.
32, S. 2034 am 23.06.1995.

20. Anfrage zum 4. Anderungsbeschluss an die zustindige Senatsverwaltung am
19.08.1997.

21. RackauBerung der zustandigen Senatsverwaltung am 23.09.1997.

22. Bezirksamtsbeschluss tber die 4. Anderung (Bezirksamtsvorlage Nr. 498/ 97)
am 18.11.1997.

23. Mitteilung tber den 4. Anderungsbeschluss an die zustindige Senatsverwal-
tung am 19.11.1997.

24. Mitteilung Uber den 4. Anderungsbeschluss an die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg am 19.11.1997.

25. Offentliche Bekanntmachung des 4. Anderungsbeschlusses im Amtsblatt Nr.

60, S. 4393 am 5.12.1997.
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26.

27.

28.

29.

30.
31.

32.

33.

34.

35.

36.
37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

45.

Bezirksamtsbeschluss iber die 5. Anderung (Bezirksamtsvorlage Nr. 1076/ 00)
am 04.07.2000.

Mitteilung Gber den 5. Anderungsbeschluss an die zustindige Senatsverwal-
tung am 06.07.2000.

Mitteilung Uber den 5. Anderungsbeschluss an die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg am 22.11.2000.

Offentliche Bekanntmachung des 5. Anderungsbeschlusses im Amtsblatt Nr.
33, S. 2698 am 21.07.2000.

RlckauBerung der zustéandigen Senatsverwaltung am 30.08.2000.

Anfrage zum 6. Anderungsbeschluss an die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung am 20.08.2001.

Bezirksamtsbeschluss (ber die 6. Anderung und zur Durchfiihrung der friihzei-
tigen Blrgerbeteiligung (Bezirksamtsvorlage Nr. 172/ 01) am 11.09.2001.

RickauBerung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung am 19.09.2001.

Offentliche Bekanntmachung des 6. Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt
Nr. 50, S. 4165, am 21.09.2001; zusatzliche Bekanntmachung in der ,Berliner
Zeitung“ vom 14.9.2001.

Mitteilung Gber den 6. Anderungsbeschluss an die zusténdige Senatsverwal-
tung am 09.10.2001.

RlckauBerung der zustéandigen Senatsverwaltung am 01.11.2001.

Anhérung der bei der Umweltvertraglichkeitsprifung gemaBR § 5 UVPG zu betei-
ligenden Behérden am 28.01.02.

Bekanntmachung der frihzeitigen Blrgerbeteiligung in der ,Berliner Zeitung®
und dem ,Tagesspiegel“ am 15.05.2002.

Durchfihrung der friihzeitigen Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB vom
23.05. bis 21.06.2002.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit der Bitte um Stellungnahme
durch Schreiben vom 01.11.02.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (Richtfunkbetreiber) mit der Bitte um
Stellungnahme durch Schreiben vom 29.11.2002.

Amtliche Neubekanntmachung der geanderten Fassung des Flachennutzungs-
planes vom 23. Oktober 1998 (ABI. S. 4367) im Amtsblatt Nr. 30, S. 2483 am
03.06.03.

Bezirksamtsbeschluss zur Durchfihrung der o6ffentlichen Auslegung (Be-
zirksamtsvorlage Nr. 274/ 2003) vom 17.06.03.

Amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt Nr. 35, S.
3101 am 18.07.2003; zusétzliche Bekanntmachung in der ,Berliner Zeitung*
und dem ,Tagesspiegel“ am 18.7.2003.

Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemafi § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 28.07.03 bis einschlieBlich 29.08.2003.
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46. Bezirksamtsbeschluss am 11.11.2003 (Bezirksamtsvorlage Nr. 11/347/ 2003),
zur Anderung des Bebauungsplans V-3 und zur Durchfihrung einer erneuten
6ffentlichen Auslegung.

47. Amtliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt
Nr. 56 S. 4823am 21.11.2003; zusatzliche Bekanntmachung in der ,Berliner
Zeitung® und dem ,Tagesspiegel“ am 21.11. 2003 .

48. Durchfiihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 3 BauGB in
der Zeit vom 01.12. 2003 bis einschlieBlich 15.12. 2003.

49. Bezirksamtsbeschluss am 13.01.2004 (Bezirksamtsvorlage Nr. 1l / 385/04), den
Bebauungsplan V-3 der Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung
nach § 10 Abs.1 BauGB i.V. mit § 6 Abs. 3 AGBauGB sowie zur Entscheidung
nach § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG vorzulegen und mit der Durchfiihrung des Be-
schlusses die Abteilung fur Stadtentwicklung und Bauen zu beauftragen.

50. Beschluss des Bebauungsplans V-3 durch die Bezirksverordnetenversammlung
nach § 10 Abs.1 BauGB i.V. mit § 6 Abs. 3 AGBauGB sowie Entscheidung tber
die Rechtsverordnung gemaB § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG am 28.01.2004 (DS
0952/ 11).

51. Bezirksamtsbeschluss am 09.03.2004 (Bezirksamtsvorlage Il / 419/ 04) Uber
den Erlass der Rechtsverordnung

52. Amtliche Bekanntmachung der Rechtsverordnung im GVBI. far Berlin Nr.11,
S.107, am 12.Marz 2004

53. Information Uber das Ergebnis geméaf § 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB

1. Aufstellungs- und Anderungsbeschliisse

Mit Beschluss vom 18.03.1991 hat das damalige Bezirksamt Friedrichshain die Aufstel-
lung des Bebauungsplans V-3 fir die Grundstiicke MihlenstraBe 13—26 und 61-74 im
Bezirk Friedrichshain beschlossen. Planungsrechtlich sollten die Voraussetzungen fur
die Randbebauung an der MuhlenstraBe geschaffen werden. Es wurde eine Kernge-
bietsausweisung und Gewerbegebiet vorgesehen. Die Uferzone sollte als selbststéandi-
ger Grinbereich beplant werden. Mit Nachtrag vom 05.04.1991 wurde der Geltungsbe-
reich erweitert auf die Grundstiicke MUhlenstraBe 1-30 und 59-80.

Am 17.09.1991 wurde der erste Anderungsbeschluss fiir den Bereich zwischen Spree
und Bahntrasse, MihlenstraBe 1-46 b und 47-80 sowie Warschauer StraBe 34-51 ge-
fasst. Damit wurde der Geltungsbereich erweitert. Planungsziel war eine Umwidmung
des Gewerbegebiets in ein Mischgebiet verbunden mit der Ausbildung von berlintypi-
schen Quartiersstrukturen mit Wohn- und gewerblicher Nutzung.

Mit zweitem Anderungsbeschluss vom 11.10.1994 wurden die Grundstiicke StraBe der
Pariser Kommune 1 und 2 und MihlenstraBe 47-58 sowie Spreeufer aus dem Gel-
tungsbereich herausgeldst, da fir diese Grundstlicke ein eigener Bebauungsplan auf-
gestellt werden sollte.

Mit dritem Anderungsbeschluss wurde am 06.06.1995 die Herausnahme des Grund-
stlicks MuhlenstraBe 11 sowie einer Teilflache des Grundsticks MihlenstraBe 12-30
aus dem Geltungsbereich beschlossen. Fiur diese Grundstiicke wurde die Aufstellung
des Bebauungsplans V-60 beschlossen. Der Titel des V-3 lautete mit diesem Be-
schluss ,Bebauungsplan fiir das Gelande zwischen StraBe der Pariser Kommune,
Bahngelande, Warschauer StraBe, Spree, ehemaliger BrommystraBe und Mihlenstra
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Be mit Ausnahme des Grundstiicks MuhlenstraBe 11 und einer Teilflache des Grund-
stiicks MihlenstraBe 12-30°.

Mit viertem Anderungsbeschluss wurde die Aufstellung des Bebauungsplans V-74 fur
die Grundstlcke zwischen MihlenstraBBe, StraBe am Oberbaum, Spree und ehemali-
ger BrommystraBe sowie einen Abschnitt der ehemaligen BrommystraBe und die An-
derung des Geltungsbereichs V-3 beschlossen.

Am 04.07.2000 wurde mit dem fiinften Anderungsbeschluss eine weitere Verkleinerung
des Geltungsbereichs und die Aufstellung des Bebauungsplans V-83 fir die Grundsti-
cke StraBe der Pariser Kommune 3 — 8, MihlenstraBe 34 — 46 und MuhlenstraBe 33 —
33 A (teilweise) einschlieBlich der StraBe der Pariser Kommune und der MihlenstraBe
beschlossen.

Mit dem sechsten Anderungsbeschluss am 11.09.2001 wurde erneut der Geltungsbe-
reich geandert. Der Titel lautete ,Bebauungsplan V-3 fiir das Gelande MihlenstraBe 4—
11, 31, 32 und jeweils eine Teilflache der Grundstiicke MihlenstraBe 12-30, 33 und
33A". Dabei wurde die Aufstellung des Bebauungsplans V-60 eingestellt und die Fl&-
che des Geltungsbereichs 2-4 VE aus dem Geltungsbereich V-3 herausgelést. Mit die-
sem Beschluss wurden die Voraussetzungen geschaffen fir die planungsrechtliche Si-
cherung der Mantelnutzung rund um die geplante Mehrzweckveranstaltungshalle, fir
die der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-4 VE aufgestellt wurde.

2. Ergebnisse der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Die im Zuge der friihzeitigen Burgerbeteiligung eingegangenen Anregungen und Be-
denken betreffen sowohl das Verfahren an sich als auch Planinhalte und Auswirkungen
der Planung auf vorhandene Grundstiicke und Geb&ude innerhalb und auBerhalb des
Plangebiets.

Bedenken gegen das Verfahren konnten unter Hinweis auf die entsprechenden Vor-
schriften des BauGB und die ausstehende 6ffentliche Auslegung ausgerdumt werden.
Desgleichen konnte in Hinblick auf das zu erwartende Verkehrsaufkommen und den
Bedarf an Verkehrsflachen und Stellplatzen innerhalb des Plangebiets auf das vorlie-
gende Verkehrsgutachten verwiesen werden, das eine ausreichende Berucksichtigung
der Verkehrsbelange nachweist.

Mehrfach kritisiert wurde die geplante Dichte der Bebauung, wobei auBBer Acht gelas-
sen wurde, dass es sich bei dem Plangebiet nicht um ein Wohngebiet sondern um ein
Kerngebiet handelt, das aufgrund seiner Lage und Anbindung an das innerstadtische
Verkehrsnetz eine relativ hohe Verdichtung erfordert. Die Hohe der Hochh&user, die an
besonderen Standorten die im wesentlichen horizontal ausgerichtete Bebauung in tra-
ditioneller Berliner Traufhéhe akzentuieren, wurde noch einmal geprift und teilweise
Uberarbeitet.

Der Anregung, im Plangebiet Grin- und Freiflachen zugunsten der nérdlich der Bahn-
anlagen bestehenden Wohngebiete bereitzustellen, konnte nicht gefolgt werden. Das
Gebiet dient als Kerngebiet vorwiegend gewerblichen und kulturellen Nutzungen und
enthalt nur einen geringen Anteil Wohnungen. Es wird im Norden durch ausgedehnte
Gleisanlagen der Bahn und im Osten und Westen durch StraBen mit hohem Ver-
kehrsaufkommen von den nérdlich angrenzenden Wohngebieten abgeriegelt.
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Offentliche Griinflachen werden auBerhalb des Plangebiets am Spreeufer vorgesehen
und durch den B-Plan V-74 gesichert. Um die Sichtbeziehung zum Spreeufer zu inten-
sivieren und die Durchliftung des Plangebiets zu verbessern, wird die East-Side-
Gallery stdlich der MiihlenstraBe gegentiber dem Arena-Vorplatz gedéffnet.

Ein Anstieg des Grundwassers im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe ist nach einer
Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung durch die geplante Bebau-
ung nicht zu befiirchten. MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Fur das Grundstlick MuhlenstraBe 31-32 wird eine Hohe von 61.5 m G NHN festge-
setzt, so dass das vorhandene Gebaude die Héhe der westlich angrenzenden Nach-
barbebauung aufnehmen und héhengleich mit der Randbebauung entlang der Mihlen-
straBBe abschlieBen kann. Die geplante VerbindungsstraBe R wird mit verringerter Brei-
te so weit nach Westen verschoben, dass das vorhandene Vorderhaus auf dem
Grundstiick MihlenstraBe 9-10 von der StraBenplanung nicht berihrt wird.

3. Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 1.11. bzw. 6.11.2002 zur
Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert. Auf einen Hinweis der Regulie-
rungsbehdrde fir Telekommunikation und Post hin wurden nachtréaglich auch die von
dieser Behorde benannten Betreiber von Richtfunkanlagen in Berlin beteiligt.

In den abgegebenen Stellungnahmen werden die grundsatzlichen Ziele der Planung
nicht in Frage gestellt. Diese entsprechen den Zielen der Landesplanung, indem sie ei-
ne innerstadtische Verdichtung auf brachgefallenen Flachen vorsehen, und sind aus
den kiinftigen Darstellungen des im Anderungsverfahren befindlichen Flachennut-
zungsplans ableitbar. Aus den fir den Planbereich vorgesehenen Bauflachen des Typs
M1 wird ein Kerngebiet entwickelt, das ein aufgrund der Darstellungssystematik im
FNP nicht dargestelltes Ortsteilzentrum einschlieBt. AuBerdem soll die von Osten unter
der Warschauer Briicke hindurch in die MUhlenstraBe geleitete tberdrtliche Hauptver-
kehrsstraBe herabgestuft und wurde folglich im geanderten FNP nicht mehr dargestellt.

Bedenken hinsichtlich der Leistungsféhigkeit der MuhlenstraBe und ihrer Einm(n-
dungsbereiche, der Breite des Einmindungsbereichs der VerbindungsstraBe R in de
MuhlenstraBe, der Verkehrsbelastung in Nachbarbezirken sowie des Reisebuskonzep-
tes fUr die Mehrzweckveranstaltungshalle konnten ausgeraumt werden.

Auf Anregung des Tiefbauamts wird der Querschnitt der PlanstraBe A im Nordosten
des Gebiets auf 13 m verbreitert, um fir Omnibusse und Lastkraftwagen das Einbiegen
von der ArenastraBe Nord in die PlanstraBe A zu ermdglichen. Allerdings wird die
PlanstraBe A nicht als 6ffentliche Verkehrsflache, sondern als private Flache mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um sie bei Bedarf mit ei-
ner Tiefgarage unterbauen zu kénnen. Der Forderung des Tiefbauamts, die StraBen
am Quartiersplatz auf je 9 m zu verbreitern, wird gefolgt. Der nérdliche Gehweg der
MuhlenstraBe erhélt eine durchgehende Breite von 7 m und wird mit einer Reihe
groBkroniger Baume bepflanzt. Eine Festlegung von Oberkanten der Verkehrsflachen
an allen Eckpunkten der Baugrenzen ist stadtebaulich nicht begriindbar. Die Oberkan-
ten sind im Rahmen der Bauplanung mit dem Tiefbauamt abzustimmen.

Besondere Beriicksichtigung erfordert die Warschauer Briicke, zu der fir Wartungs-
und Reparaturarbeiten Gebaude bis zur Héhe von 20 m Uber OK Brlicke einen Ab-
stand von 5 m freihalten missen. In Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung wurden zeichnerische und textliche Festsetzungen entwickelt, wonach das
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im Teilbereich MK 1 geplante Hochhaus parallel zur Briicke 5 m Abstand bis zu einer
Hbhe von 63 m (0 NHN einhalten muss. Die dariber liegenden Geschosse kénnen bis
an die 6stliche Grenze des Baugrundstiicks, die zugleich Geltungsbereichsgrenze ist,
auskragen. In Héhe der Brlickenoberkante kann ein Ubergangsbauwerk vom Hoch-
haus bis an die Briicke reichen, um einen Zugang von der Warschauer Brlicke aus zu
schaffen. Die tragende Konstruktion des Ubergangsbauwerks kann auBerhalb der
Baugrenzen auf dem Baugrundstlck liegen. Vertraglich ist zu sichern, dass das Uber-
gangsbauwerk nicht auf der Warschauer Bricke aufliegt und keine Lasten auf sie ab-
tragt. Es muss fur die etwa alle sechs Jahre durchzufihrende Hauptuntersuchung zu-
ganglich und, falls erforderlich, fir Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten demontier-
bar sein. Zu dem massiven Brickenpfeiler, der dstlich an den Teil des Kerngebiets
MK 1 grenzt, muss uneingeschrankter Zugang gewahrleistet werden. Weitere Hinweise
der Verwaltung betreffen Sicherheitsvorkehrungen bei der Bauausfihrung usw.

Hinsichtlich des Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO wird ausdrlcklich
bestatigt, dass die mit dem B-Plan verfolgte Ansiedlung von 28.000 m? Verkaufsflache
fir den groBflachigen Einzelhandel dementsprechend zentrenvertraglich ist. Die Be-
grenzung des groBflachigen Einzelhandels auf 28.000 m? Verkaufsflache wird im stad-
tebaulichen Vertrag geregelt. Der Anregung bei der Ausweisung von Flachen fir Be-
grinungsmaBnahmen auBerhalb des B-Plans die gesamtstadtische Ausgleichskonzep-
tion zu beachten wird gefolgt. Neben dem im B-Plan selbst geplanten MaBnahmen sind
weitere MaBnahmen zur Entsiegelung und Schaffung naturnaher Vegetationsflachen
sowie zur Herstellung von Wegeverbindungen zur Einbindung in die Uber6rtlichen
Grun- und Freiflachenvernetzungen auf dem vorgelagerten Spreeufer geplant. Die
Festschreibung der im Fachgutachten vorgeschlagenen MaBnahmen erfolgt teils durch
textliche Festsetzungen im Bebauungsplan, teils durch Festschreibung im stadtebauli-
chen Vertrag und teils durch Sicherung der Bereitstellung der Mittel im stadtebaulichen
Vertrag. Das Spreeufer liegt entsprechend der Gesamtstadtischen Ausgleichskonzep-
tion innerhalb der mit erster Prioritdt bedachten Bereiche Ausgleichssuchraum Innen-
stadt und Freiraumachse.

4. Ergebnisse der ,,6ffentlichen Auslegung”“ geman § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf zum Bebauungsplan V-3 einschlieBlich Begrindung und Umweltbericht
lag in der Zeit vom 28.7. bis 29.8.2003 wahrend der Dienststunden im Stadtplanungs-
amt des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg 6ffentlich aus. Die Tréger 6ffentlicher Belan-
ge waren mit Schreiben vom 9.7.2003 Uber die 6ffentliche Auslegung unterrichtet wor-
den.

Insgesamt gingen neun schriftliche AuBerungen ein, wovon vier von Biirgern bzw. Biir-
gervertretern und funf von Tragern 6ffentlicher Belange stammen. Zwei Trager 6ffentli-
cher Belange hatten zunachst um die Zusendung von Unterlagen gebeten, ein Trager
hat es dabei bewenden lassen und sich nicht weiter geduBert. Drei Trager werden in
ihren Aufgabenbereichen grundsétzlich nicht berthrt, wobei zwei Trager &ffentlicher
Belange zusétzliche Hinweise geben.

Die eingegangenen Anregungen wurden in Form einer Tabelle detailliert aufbereitet
und gegeneinander und untereinander abgewogen. Dieses Material ist als Anlage zur
Beschlussfassung des Bezirksamts aktenkundig.

Die Anregungen betreffen zum einen das Planverfahren an sich und zum anderen die
Planinhalte und deren Auswirkungen. Die Anregungen werden im folgenden thema-
tisch zusammengefasst wiedergegeben und in Hinblick auf ihre Relevanz fiir das Plan-
verfahren geprift und abgewogen.
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4.1 Anregungen und Bedenken gegeniiber der Planung
4.1.1 Verfahren

Ein Burgervertreter bringt Unzufriedenheit mit dem Beteiligungsverfahren zum Aus-
druck. Er beméangelt, dass lediglich in kleinen Zeitungsannoncen Ort und Zeit der 6f-
fentlichen Auslegung bekannt gemacht worden seien, statt LitfaBsaulen und &hnliche
Informationstrager zu nutzen. Auf diese ,schlechte Organisation” fihrt er auch die ge-
ringe Beteiligung (5 Eintragungen in Besucherliste am 29.08.03, 12.25) zurick.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs ist die éffentliche Auslegung von Bebau-
ungsplanen ortstblich bekannt zu machen. In Berlin erfolgt die ortstibliche Bekanntma-
chung regelmaBig sowohl im Amtsblatt als auch in der Tagespresse, wobei ein einheit-
liches Design fur einen entsprechenden Aufmerksamkeitswert sorgt. Fir den interes-
sierten Burger sind entsprechende Informationen daher leicht zugénglich. Die Nutzung
von LitfaBsgulen und anderen Informationstragern flr 6ffentliche Bekanntmachungen
ist in Berlin nicht vorgesehen. Die relativ geringe Beteiligung von Blrgern ist in der Tat
zu bedauern. Es ist jedoch fraglich, ob die Bekanntmachung an LitfaBsaulen usw. zu
anderen Ergebnissen gefuhrt hatte.

Die Betroffenenvertretung des Sanierungsgebiets Warschauer StraBe kommt noch
einmal auf den bereits im Zuge der frihzeitigen Blrgerbeteiligung geduBerten Einwand
zuruck, dass die damals vorgestellten Unterlagen Uber die Auswirkungen der Planung
unzureichend gewesen seien, und kritisiert mehrfach, dass die im Zuge der frihzeiti-
gen Blrgerbeteiligung vorgebrachten Anregungen und Bedenken unbegrindet keine
Bericksichtigung im weiteren Planverfahren gefunden hatten. Damit werde die Blrger-
beteiligung ihrem Sinn nach ,missachtet und ad absurdum gefthrt®.

Dem ist entgegenzuhalten, dass durch die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemaB § 3
Abs. 1 BauGB die Burger méglichst friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet werden sollen.
Schon aus dem Wortlaut geht hervor, dass diese Beteiligung zu einem Zeitpunkt erfol-
gen soll, zu dem noch keine ausgearbeiteten Plane und detaillierten Untersuchungser-
gebnisse vorliegen. Im konkreten Fall wurden die im Rahmen der friihzeitigen Biirger-
beteiligung geduBerten Anregungen und Bedenken z.B. in Bezug auf Grinflachen und
Verkehr ausfihrlich aufbereitet, geprift und eingearbeitet, soweit sie beachtlich waren.
Zu einer Wiederholung der friihzeitigen Birgerbeteiligung bestand keine Veranlassung.

Gegen eine Zusammenfassung der drei B-Plane V-3, 2-4 VE und V-74, wie von der
Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) fur gunstiger gehalten, spre-
chen u.a. folgende Griinde. Der B-Plan 2-4 VE ermdglicht auf der Grundlage eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplans die Errichtung einer Mehrzweckveranstaltungshalle
durch einen Vorhabentrager, wobei sich der Vorhabentrager gemafi § 12 BauGB zur
Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten verpflichten muss. Der B-Plan V-3 sichert dagegen gemaB § 8
BauGB mittel- bis langfristig die stadtebauliche Ordnung und ist weder an einen be-
stimmten Eigentimer bzw. Vorhabentrager noch an einen bestimmtem Zeitplan ge-
bunden. Aus der Bearbeitung dieser beiden B-Plane ergab sich erst die Notwendigkeit
zur Einbeziehung des B-Plans V-74. Dieser weist aufgrund einer Modifizierung der
Planungsziele statt einer Bebauung mit Stadtvillen nun Grin- und Freiflachen aus, die
teilweise als Ausgleichsflachen fir die B-Plane V-3 und 2-4 VE erforderlich sind.
Nachteile durch die dreigeteilte Entwicklung sind nicht erkennbar.

Fir die beiden B-Pléane V-3 und 2-4 VE zusammen wird die vorgeschriebene UVP
durchgefiihrt. Im B-Plan V-74 werden u.a. AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in den
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genannten Planbereichen festgesetzt. Der Umweltbericht ist in die Begriindung zum B-
Plan integriert. Insofern erlbrigt sich der Hinweis der BLN.

Deren Vermutung, dass die Ziele des FNP und des LaPro nicht ernst genommen und
wieder einmal der FNP ,angepasst” und die Aussagen des LaPro ,weggewogen® wir-
den, kann so nicht akzeptiert werden. Die Ziele des Landschaftsprogramms sind
grundsétzlich auf der Ebene des Flachennutzungsplans mit den Zielen der Bauleitpla-
nung abzustimmen, wahrend Bebauungsplane aus dem FNP entwickelt werden sollen.
Im vorliegenden Fall wurde der FNP zwar parallel zu dem B-Plan V-3 geandert, die
Anderung bewirkt jedoch keine ,Wegwéagung“ von Aussagen des LaPro. Vielmehr wur-
de lediglich die Darstellung der Flachen des ehemaligen Ostgiterbahnhofs von teils
gemischten Bauflachen (M2) und teils gewerblichen Bauflachen in gemischte Baufla-
chen des Typs M1 geéndert. Das Spreeufer wird als Grinflache dargestellt.

4.1.2 Stadtebauliches Konzept

In mehreren BlrgerduBerungen wird die Dichte bzw. die H6he der Bebauung kritisiert.
So wird von einem benachbarten Eigentimer die Beflrchtung geduBert, dass durch die
geplanten Hochh&user in den Teilbereichen MK 1 und MK 3 die besondere Funktion
des unter Denkmalschutz stehenden NARVA-Turms als stéadtebauliche Dominante der
Oberbaum City geféhrdet wird. Sie schlagt vor, die Héhe der Gebaude im Plangebiet
auf maximal 65 m zu begrenzen. Die Beflirchtung ist jedoch unbegriindet. Die Ober-
baum City ist ebenso wie die geplante Bebauung im Bereich des B-Plans V-3 Bestand-
teil des Leitbilds Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg und entspricht dem zugrunde
liegenden stadtebaulichen Konzept, das horizontale Blockrandbildungen und die Beto-
nung besonderer Orte (Briickenképfe) durch Hochhauser vorsieht. Die geplante Be-
bauung auf dem Gelénde des ehemaligen Ostglterbahnhofs wird sich aufgrund der ar-
chitektonischen Gestaltung, der umgebenden Bebauung und der raumlichen Trennung
durch Warschauer Bricke und U-Bahntrasse deutlich von der Oberbaum City mit dem
Merkzeichen NARVA-Turm unterscheiden und keineswegs in Konkurrenz treten. Durch
das Hochhaus im MK 1 wirde die unmittelbare Umgebung des Denkmals NARVA-
Turm nicht so veréndert, dass Eigenart und Erscheinungsbild des Denkmals wesentlich
beeintrachtigt wirden. Der Umgebungsschutz des Denkmals gemaB § 10 DSchG Bin
ist somit berticksichtigt. Eine Beeintrachtigung des Baudenkmals NARVA-Turm wurde
auch von den Denkmalbehdrden, mit denen die Planung abgestimmt ist, nicht gese-
hen.

Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts ist u. a. die Ausbildung einer klaren Stadt-
kante gegeniiber dem Naturraum Spree, in die die einmindenden StraBen und Platze
in einem bestimmten Rhythmus scharfkantig eingeschnitten sind. Eine Erweiterung des
Rummelsburger Platzes nach Osten widerspricht diesem Konzept, das auf der Grund-
lage eines Gutachterverfahrens entwickelt und sorgféltig abgestimmt wurde.

Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) bezeichnet das Gesamt-
vorhaben als bombastisch und Uberdimensioniert und sieht mit Blick auf &hnliche Pro-
jekte in der ndheren und weiteren Umgebung die Gefahr leer stehender Wohnungen
und ,héasslicher Invest-Ruinen in pragnanten Stadtraumen®. Es besteht Konsens, dass
eine derartige Entwicklung nach Mdglichkeit zu vermeiden ist. Da es sich bei dem B-
Plan V-3 um einen reguldren B-Plan gem&B § 8 BauGB und damit im Gegensatz zu
dem vorhabenbezogenen B-Plan 2-4 VE um eine Angebotsplanung handelt, kann sich
die konkrete Bautatigkeit am Bedarf orientieren und ist nicht an eine schnelle Realisie-
rung gebunden.
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Im Zusammenhang mit dem vorliegenden B-Plan von einem Fléachenverbrauch zu Las-
ten unverbauter Freiflachen zu sprechen, dem dringend Einhalt geboten werden muss,
ist nicht gerechtfertigt. Im Gegenteil handelt es sich hier um aufgelassene ehemalige
Bahnflachen bzw. gewerblich genutzte Grundstiicke nahe dem Stadtzentrum, die pla-
nungsrechtlich bereits vor der Planaufstellung Baulandqualitat hatten und im Sinne des
Leitbilds ,Innen- vor AuBenentwicklung“ einem Verbrauch unverbauter Freiflachen am
Stadtrand eher vorbeugen.

Dieser Aspekt spielte deshalb bei der Planung keine Rolle. Vielmehr ging es darum,
auf diesen hervorragend erschlossenen Flachen in zentrumsnaher Lage mit Anbindung
an die Spree entsprechend dem Planwerk Innenstadt und dem Leitbild Spreeraum
Friedrichshain-Kreuzberg ein lebendiges Stadtquartier zu entwickeln. Auf der Grundla-
ge eines kooperativen Gutachterverfahrens wurde ein stadtebauliches Konzept erar-
beitet, das in enger Verbindung zu der geplanten Mehrzweckveranstaltungshalle eine
relativ dichte Bebauung mit kerngebietstypischen Nutzungen vorsieht. Dazu gehéren
Burogebaude, Geschéftshduser, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Unterhaltungs- und Vergnigungsstatten usw. Dariiber hinaus soll ein bestimmter
Anteil der geplanten Geschossflachen dem Wohnen vorbehalten bleiben.

Wohnen soll nur dort zulassig sein, wo allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse in Bezug auf Abstandflachen, Belichtung, Bellftung und Besonnung ge-
wabhrleistet sind. Es wird hier also keinesfalls ein neues Sanierungsgebiet vorbereitet,
wie von der Betroffenenvertretung des Sanierungsgebiets Warschauer StraBe beflrch-
tet, auch wenn die durchschnittliche GFZ in den einzelnen Baubldcken héher liegt als
im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe. Im Ubrigen handelt es sich hier um ein Kern-
gebiet, das mit den Wohnblécken des Sanierungsgebiets nicht vergleichbar ist. In
Kerngebieten ist generell eine héhere bauliche Dichte zulassig als in Wohngebieten.

Das zeigt sich auch in Bezug auf die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstand-
flachen. Sie betragen in Kerngebieten nur die Hélfte der fir Wohngebiete vorgeschrie-
benen Abstandflachen. Da es sich im Plangebiet jedoch um erweiterte Baukdrperaus-
weisungen handelt, kdnnen sich gemaB § 6 Abs. 14 der Bauordnung Berlin auch ge-
ringere als die vorgeschriebenen Abstandflachen ergeben. Insofern wird nicht von den
Vorschriften abgewichen. Es besteht auch kein Zwang zur Abweichung. Fir Bauvorha-
ben, die nach § 34 BauGB genehmigungsféhig sind, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans nicht erforderlich. Der B-Plan V-3 wird gerade deshalb aufgestellt, weil die
Vorhaben im Planbereich auf der Grundlage des § 34 BauGB nicht genehmigt werden
kénnen.

Die Neuansiedlung von produzierendem Gewerbe im Spreeraum ist nicht vorgesehen
und wirde den gesamtstadtischen Planungen widersprechen. Die kinftigen Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans sehen flr das Plangebiet gemischte Bauflachen des
Typs M1 vor, die einem Kerngebiet auf der B-Planebene entsprechen. Fir produzie-
rendes Gewerbe werden im Rahmen von Flachennutzungsplan und Rahmenplénen
andere Flachen auch in innerstéadtischen Lagen vorgehalten.

Dass Stellplatze nur in Tiefgaragen zugelassen werden, wie die Betroffenenvertretung
schreibt, und dass die Nichtanrechnung der Tiefgaragen auf die GFZ im Widerspruch
zu der Absicht steht, durch die Versiegelung der Grundsticksflachen eine Geféahrdung
des Grundwassers zu vermeiden, kann nicht nachvollzogen werden. Es handelt sich
vielmehr um zwei Themen, die getrennt zu betrachten sind. Zum einen wird durch die
weitgehende Versiegelung der Flachen im Plangebiet vermieden, dass im Boden vor-
handene Schadstoffe durch Niederschlagswésser in tiefer liegende Bodenschichten
bzw. in das Grundwasser eingetragen werden.
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Zum anderen werden Stellplatze sowohl in Tiefgaragen als auch in oberirdischen Ga-
ragengeschossen zugelassen. Tiefgaragen gelten laut Bauordnung Berlin nicht als
Vollgeschosse und sind deshalb grundsétzlich nicht auf die Geschossflache anzuwen-
den. Fir oberirdische Garagengeschosse wird durch textliche Festsetzung bestimmt,
dass Stellplatze und Garagen in (oberirdischen) Vollgeschossen bei der Ermittlung der
Geschossflache ausnahmsweise unberlcksichtigt bleiben kénnen.

4.1.3 Verkehr

Die Betroffenenvertretung des Sanierungsgebiets Warschauer StraBe bemangelt, dass
in den Planunterlagen immer noch keine Aussagen Uber die Auswirkungen des zusatz-
lich zu erwartenden Verkehrs in Spitzenzeiten auf die ohnehin Uberlastete Warschauer
StraBe und insbesondere auf die Kreuzungen von der MihlenstraBe bis zur Frankfurter
Allee enthalten seien. Deshalb wird die Begriindung hierzu um Informationen aus dem
Verkehrsgutachten erganzt. Dieses hatte unter Berlcksichtigung benachbarter B-Plane
und Ubergeordneter Verkehrsplanungen flr vier verschiedene Szenarien die Verkehrs-
belastungen der geplanten und in unmittelbarer Umgebung vorhandenen StraB3en un-
tersucht.

Von besonderer Bedeutung war dabei jeweils die Funktion der sog. VerbindungsstraBe
R, die im Laufe des Planverfahrens einen erheblichen Bedeutungswandel erfahren hat.
Unter der Voraussetzung, dass die VerbindungsstraBe R als Sackgasse von der Miih-
lenstraBe bis an den 6stlichen Rand des Geltungsbereichs gefihrt wird, prognostiziert
das Gutachten einen Anstieg des Verkehrs von 37.000 bis 39.000 Kfz/24 h im Jahr
1998 auf rund 50.000 bis 51.500 Kfz/24 h im Jahr 2020, dem angenommenen Ab-
schluss der Bauarbeiten. Wobei der Anstieg nicht allein auf den zusatzlichen Ziel- und
Quellverkehr des Plangebiets zurtickzufiihren ist, sondern gleichermaBen der allge-
meinen Verkehrsentwicklung Rechnung tragt. Alternativ wird bei Ausbildung der Ver-
bindungsstraBe R als Zubringer zu der geplanten Verlangerung der BAB 100 davon
ausgegangen, dass die Verkehrsbelastung der Warschauer StraBBe im Jahr 2020 etwa
28.730 bis 40.950 Kfz/24 h betragen wird. Flr die aktuelle Version —Verlangerung der
VerbindungsstraBe R als ortliche VerbindungsstraBBe bis zum Markgrafendamm — wur-
den keine Daten ermittelt, sie werden vermutlich zwischen den genannten Werten lie-
gen. Die Belastungen durch den zu erwartenden Veranstaltungsverkehr der Mehr-
zweckveranstaltungshalle spielt mit 627 bis 893 bzw. 424 bis 666 Kfz/24 h nur eine un-
tergeordnete Rolle.

Mit dem Rickbau der MuhlenstraBe auf nur noch zwei Fahrbahnen je Richtung wird
nicht versucht, die Verkehrsprobleme der Warschauer StraBe zu I6sen. Ziel ist viel-
mehr, die Fahrbahnbreite der zu erwartenden Verkehrsbelastung anzupassen und die
MuhlenstraBe als erlebbaren Stadtraum fuBgangerfreundlich zu gestalten.

Eine Reduzierung der Breite der VerbindungsstraBe R auf 16 m, die von der Betroffe-
nenvertretung als widersinnig bezeichnet wird, ist nicht vorgesehen. Es muss sich um
einen Irrtum handeln. Die Breite der VerbindungsstraBe R wird laut B-Plan im EinmUn-
dungsbereich zur MihlenstraBe 22 m betragen und sich zwischen Ostplatz und 6stli-
cher Geltungsbereichsgrenze auf etwa 25 m verbreitern, um den FuBgangerverkehr
zwischen der Mehrzweckveranstaltungshalle und den Bahnhéfen der U- und S-Bahn
Uber breitere Gehwege leiten zu kdnnen.

Die Vermutung, dass die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die Ausbildung der
VerbindungsstraBe R als Autobahnzubringer zu der geplanten Verlangerung der BAB
100 favorisiere, trifft nicht zu. Im Gegenteil geht die Rickstufung der Verbindungsstra-
Be R auf eine Entscheidung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung im Rahmen
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der Erarbeitung des StEP Verkehr zuriick. Eine spatere Anderung des Bebauungs-
plans zugunsten anderer Entscheidungen ist grundsatzlich méglich. Jedoch sind dabei
eventuelle Planungsschaden zu berucksichtigen.

4.1.4 Grin- und Freiflachen

Mehrfach wird das Fehlen ausreichender Grin- und Freiflachen beméngelt. Dabei ist
zu unterscheiden zwischen dem Bedarf an wohnungs- und siedlungsnahen Grunfla-
chen, der sich aus der geplanten Wohnbebauung innerhalb des Plangebiets ergibt, und
der Erwartung, dass der B-Plan einen Beitrag zur Deckung von Griin- und Freiflachen-
defiziten im Bezirk bzw. in Teilgebieten des Bezirks leisten sollte.

Unter anderem wird festgestellt, dass der Bezirk Friedrichshain total mit Wohngriin un-
terversorgt und eine Minderung des im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe beste-
henden gravierenden Grinflachendefizits durch die Ausweisung weiterer Grinflachen
nicht vorgesehen sei bzw. durch das Bezirksamt verhindert werde. Die Betroffenenver-
tretung des Sanierungsgebiets Warschauer StraBe fordert die Reservierung von Grin-
flachen fir das Sanierungsgebiet und verweist auf die Drucksache 576/Il zur BEP
2002, in der angeblich die Flachen im Plangebiet als potenzielle Ausgleichsflachen be-
zeichnet werden. Darlber hinaus raumt sie der notwendigen Versorgung der bereits
ansassigen Bewohner Vorrang vor den Wiinschen eines Grundstlickeigentiimers auf
mdoglichst gewinnbringende Verwertung seiner Grundstiicke ein und kritisiert, dass die
Verbesserung der Lebensqualitat im Sanierungsgebiet verhindert werde.

Generell ist dazu zu sagen, dass das Plangebiet aufgrund seiner Lage, der Barriere-
wirkung der Bahnanlagen, der ungenligenden Verknipfung durch StraBen und Wege
und der relativ groBen Entfernung, fir die Bereitstellung von wohnungsnahen Grinfla-
chen und Kinderspielplatzen fir das Sanierungsgebiet Warschauer StraBe nicht geeig-
net ist. In Hinblick auf siedlungsnahe Grinflachen kann die Realisierung qualitativ
hochwertiger 6ffentlicher Griinflachen am Spreeufer jedoch zu einer erheblichen Ent-
lastung der angespannten Situation in den umliegenden Gebieten beitragen, auch
wenn in Bezug auf die GréBe die Mindestanforderungen an siedlungsnahe Grinfla-
chen nicht erflllt werden. Die genannte Drucksache 576/l bezieht sich auf einen Zwi-
schenbericht zur BEP. Darin werden die Flachen des Wriezener Bahnhofs und des
Spreeufers als potenzielle Ausgleichsflachen fir Neubauvorhaben genannt, nicht je-
doch zur Verringerung vorhandener Grinflachendefizite.

Der Versorgung der in der naheren und weiteren Umgebung ansassigen Bewohner mit
Grin- und Freiflachen im Plangebiet stehen nicht nur privatwirtschaftliche Interessen
an einer lukrativen Grundstticksverwertung entgegen, auch wenn zu beachten ist, dass
es sich um Baugrundstiicke handelt und eine Umwandlung in Griinflache einen enteig-
nungsgleichen Eingriff darstellen wirde. Vielmehr sind ebenso die Ziele lbergeordne-
ter Planungen (FNP, Planwerk Innenstadt, die Leitbild Spreeraum Friedrichshain-
Kreuzberg usw.) und das o6ffentliche Interesse an einer dem Standort entsprechenden
stadtebaulichen Aufwertung bis heute teils brachliegender, teils untergenutzter ehema-
ligen Bahnflachen zu bertcksichtigen. Es soll in verkehrlich gut erschlossener Lage ein
lebendiges Stadtquartier mit Einrichtungen zum Arbeiten, Wohnen, Einkaufen sowie flir
Freizeit und Unterhaltung entstehen, in dessen Folge die Umwandlung des Spreeufers
von Bauland in 6ffentliche Griinflache mit Freizeit- und Erholungsangeboten ermdglicht
wird.

Dass die im Plangebiet als o6ffentliche Grinflache ausgewiesenen Flachen zur De-
ckung des Bedarfs im Plangebiet selber nicht ausreichen, wird sowohl von der Betrof-
fenenvertretung des Sanierungsgebiets Warschauer StraBe als auch von der Berliner
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Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) angesprochen. Dabei wird dem anhand
von Richtzahlen ermittelten Bedarf von etwa 10.000 m? wohnungsnahen und etwa
12.000 m? siedlungsnahen Grinflachen lediglich der als 6ffentliche Grinflache ausge-
wiesene Quartiersplatz mit einem Flacheninhalt von rund 2.000 m2 gegentibergestellt.

In die Berechnung nicht einbezogen wurden dabei etwa 5.500 m? Grunflache, die laut
textlicher Festsetzung innerhalb der Baubldcke als intensiv begriinte Dachflachen be-
reitzustellen sind, sowie der innerhalb des Planbereichs gelegene Rummelsburger
Platz, der zwar aus verwaltungstechnischen Griinden als Verkehrsflache festgesetzt
wird, dessen vorhandene Grinflache jedoch weitestgehend erhalten und aufgewertet
werden soll. Zudem wird die Aufenthaltsqualitat des Quartiersplatzes als Kinderspiel-
platz dadurch verbessert, dass der verbindlich festgeschriebene Wohnanteil in der den
Platz direkt umgebenden Bebauung sowie an der PlanstraBe B erhéht wird und groB-
flachiger Einzelhandel sowie Vergnigungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen
werden.

Auch die privaten, aber 6ffentlich zugénglichen Platze im Plangebiet, die mit Tiefgara-
gen unterbaut werden durfen aber nicht missen, sollen Angebote fur Freizeit und Er-
holung enthalten und sind als Freiflachen zu betrachten. Auf eine Festsetzung von
Baumpflanzungen bzw. von Vegetationsflachen mit Bodenanschluss wird dabei ver-
zichtet. Die Entscheidung Uber die Nutzung und Gestaltung der Stadtplatze wird der
Entwurfs- und Ausflhrungsplanung Uberlassen. Erganzend werden am Spreeufer im
Bereich im Bereich des B-Plans V-74 weitere 6ffentliche Griin- und Freiflachen gesi-
chert.

Die BLN gibt zu bedenken, dass laut Begriindung statt der bisher angenommenen
1.710 Menschen inzwischen bis zu 3.040 Menschen im Gebiet wohnen kénnen und
dementsprechend auch der Bedarf an Griin- und Freiflachen sowie an Kinderspielplat-
zen héher anzusetzen sei. Bei der Zahl von insgesamt 3.040 Bewohnern im Gebiet
handelt es sich um eine eher theoretische GrdBe. Grundsétzlich bleibt es bei einem
Pflichtanteil von 90.000 m? Geschossflache Wohnen, aus dem sich eine Einwohnerzahl
von 1.710 errechnet. Zusétzlich wurde anhand eines Kriterienkatalogs ermittelt, wie viel
Geschossflache im Gebiet insgesamt den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse genligen wirde. Das Ergebnis belief sich auf eine Geschossflache
fir maximal 3.040 Bewohner. Ob diese héchst mégliche Wohnflache realisiert wird und
ob die Zahl der Kinder proportional zur Wohnflache steigen wird, ist jedoch zweifelhaft.
Generell ist zu sagen, dass Richtwerte als MaBstab fir Wohngebiete nicht aber fiir in-
nerstadtische Kerngebiet anzulegen sind. In diesen Kerngebieten geht es darum, G-
berhaupt eine Belebung und Durchmischung mit Wohnen durch die Festsetzung von
Pflichtwohnanteilen zu erreichen. Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet we-
sentlich weniger Familien mit Kindern leben werden als durchschnittlich in Allgemeinen
Wohngebieten.

4.2 Umweltbericht

Mehrfach wird in den BurgerduBerungen bemangelt, dass die im Umweltbericht ge-
nannten MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im B-Plan
nicht umgesetzt werden und keiner der fur die Wohnqualitat wesentlichen Punkte aus
der UVP berucksichtigt wird.

Diese Feststellung ist insoweit teilweise zutreffend, als im Umweltbericht zunachst ge-
nerell die Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen Schutzglter untersucht
und Empfehlungen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich beschrieben wer-
den. Diese Empfehlungen sind in Teil Il der Begriindung aufgelistet. Eine vollstandige
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Ubernahme und Festsetzung im Bebauungsplan ist jedoch aus verschiedenen Griin-
den nicht méglich.

Zunachst sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs die Umweltauswirkungen
mit anderen 6ffentlichen und privaten Belangen gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen. Sodann sind im Bebauungsplan nur Bestimmungen festsetzbar, die
einen stadtebaulichen Bezug haben und nach § 9 BauGB zulassig sind. Die Ergebnis-
se der Abwagung sowie die Entscheidung, auf welcher Ebene den Empfehlungen des
Umweltberichts entsprochen werden kann bzw. soll, im B-Plan, im stédtebaulichen
Vertrag, im Rahmen der Entwurfsplanung oder der Baudurchfihrung, sind Bestandteil
der Begrindung, Teil lll. Auf die einzelnen angesprochenen Schutzgiter wird in den
folgenden Abschnitten eingegangen.

Auswirkungen der Planung: Grundwasser

Die Betroffenenvertretung macht erneut auf Grundwasserprobleme im Sanierungsge-
biet Warschauer StraBe und um den Boxhagener Platz aufmerksam. Sie beflirchtet,
dass durch den Bau von Tiefgaragen im Plangebiet der Grundwasserstrom aufgestaut
werden kdnnte, was ihrer Meinung nach zu einer weiteren Erhéhung des Grundwas-
serstands und somit zur Gefahrdung der bestehenden Gebaude in den genannten Ge-
bieten fihren wirde. Dabei wird die Empfehlung des Umweltberichts zum ,Verzicht auf
groBflachige Untergeschosse dauerhaft im Grundwasserkérper, die als Grundwasser-
stauer wirken kénnen* als Aufforderung zum Verzicht auf Tiefgaragen tUberhaupt inter-
pretiert.

Zu dem Problem ist bereits wiederholt Stellung genommen worden. Dazu liegt ein
Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 25.6.2002 vor, wonach der
seit etwa 1990 zu beobachtende berlinweite Anstieg des Grundwassers durch den
starken Rickgang der Grundwasserférderung durch die Berliner Wasserbetriebe und
die Industrie besonders in den 6stlichen Bezirken verursacht wird. Ein ursachlicher Zu-
sammenhang zwischen dem Bau von Tiefgaragen im Plangebiet und dem Grundwas-
serstand im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe wird jedoch fir unwahrscheinlich
gehalten. Ein Anstieg des Grundwassers im cm-Bereich kénnte sich lediglich im direk-
ten Anstrom ergeben, was aber im einzelnen von der Lage und Tiefe der Baukdrper
abhéangt.

Die Zulassung von Tiefgaragen an ein Grundwassermanagement zum Schutz der Ge-
b&ude im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe zu koppeln, wie von der Betroffenen-
vertretung gefordert, wird deshalb nicht fur erforderlich gehalten. SenStadt empfiehlt
lediglich, von den Bauherren einen rechnerischen Nachweis mdglicher Anstiege des
Grundwassers zu verlangen.

Die Feststellung der Betroffenenvertretung, dass dem BA die von SenStadt eingeleitete
Untersuchung zur Senkung des Grundwasserspiegels im Sanierungsgebiet Warschau-
er StraBe bekannt sei, ist zu relativieren. Bisher ist durch die zustédndige Sanierungs-
beauftragte, die BSM lediglich eine Befragung der Eigentimer durchgefihrt worden.
Die Frage, welche MaBnahmen getroffen werden kénnen und wer sie finanziert, ist
noch véllig offen.

Auswirkungen der Planung: Boden

An der nahezu vollstandige Versiegelung des Bodens wird in mehreren BlrgerduBe-
rung AnstoB genommen. Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN)
fihrt dazu naher aus, dass der Quartiersplatz und die geplanten Baumscheiben im
StraBenland die einzigen Flachen mit Bodenanschluss seien. Keinen Bodenanschluss
hatten zum einen die Innenhdéfe der einzelnen Blécke, da diese auf Tiefgaragen bzw.
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auf Dachern von gewerblich genutzten Gebaudeteilen angelegt werden sollen, und
zum anderen die sog. Stadtplatze, die angeblich keinen Anschluss an anstehenden
Boden haben und nicht vegetationsbestanden sein durften.

Das entspricht nicht ganz den Tatsachen. Richtig ist, dass im B-Plan bzw. im stadte-
baulichen Vertrag nur der Quartiersplatz und die Baumscheiben bzw. die gleich gro-
Ben Pflanzstreifen der Ersatzbdaume als Flachen mit Bodenanschluss verbindlich fest-
gesetzt werden. Wobei erganzend darauf hinzuweisen ist, dass die zeichnerische
Festsetzung des Quartiersplatzes geometrisch eindeutig ist und es keiner weiteren
Festsetzung zur Gr6Be des Platzes bedarf. Was die Blockinnenbereiche und die
Stadtplatze betrifft, so missen diese nicht zwangslaufig ohne Bodenanschluss sein,
sondern es soll die Méglichkeit eingerdumt werden, sie mit Tiefgaragen bzw. niedrigen
Gewerbegebauden zu unterbauen, falls entsprechender Bedarf besteht.

Nicht erwahnt wird die im Planbereich liegende Teilflache des Rummelsburger Platzes,
die aus verwaltungstechnischen Grinden zwar als Verkehrsflache ausgewiesen wird,
tatsachlich aber weitgehend als Griinflache erhalten und aufgewertet werden soll. Die-
se Flache hat ebenfalls Bodenanschluss.

Auch wenn die BLN ausfiihrt, dass nach dem heutigen Stand der Technik eine Entsor-
gung der vorhandenen Altlasten mdglich ist, so ist damit doch noch nicht die Frage der
VerhaltnismaBigkeit gelést. Im Rahmen der Bestandsermittlung wurde festgestellt,
dass im Plangebiet insgesamt 89 % der Flachen versiegelt bzw. ohne Bodenfunktionen
waren. Bodenverunreinigungen durch Vornutzungen waren fast flachendeckend fest-
zustellen, wobei die Konzentration von Schadstoffen sehr unterschiedlich hoch war und
nur an einigen Stellen die Grenzwerte Uberschritt. Der Eingriff in das Schutzgut Boden
durch die geplante Bebauung mit weitgehender Versiegelung des Bodens ist dement-
sprechend gering und kann durch Entsiegelung und Begrinung im Bereich des B-
Plans V-74 ausgeglichen werden. Der Aufwand fur einen flachendeckenden Bodenaus-
tausch im Gebiet steht in keinem Verhéltnis zu der geplanten Nutzung als Kerngebiet,
fir das die Baunutzungsverordnung eine GRZ von 1,0 zulasst.

Auswirkungen der Planung: Klima — Lufthygiene — Larm

Unter Hinweis auf die Lage im Vorranggebiet Luftreinhaltung werden die Erhaltung von
Freiflachen, die Erhdhung des Vegetationsanteils und eine intensive Begrinung der
StraBenrdume angemahnt. GemaB Landschaftsprogramm sind im Vorranggebiet Luft-
reinhaltung auBerdem die Sanierung von Altanlagen, der Schutz angrenzender Gebie-
te vor Immissionen sowie MaBnahmen zur Emissionsminderung erforderlich. Dem tragt
die Planung grundsétzlich Rechnung, indem sanierungsbedurftige Altanlagen sowie
emittierende Betriebe wie das Betonmischwerk aufgegeben und der Vegetationsanteil
unter Einbeziehung aller mit der Planung in Zusammenhang stehenden MaBnahmen
deutlich angehoben wird. Die Begriinung der StraBenrdume durch Baumpflanzungen
wird vertraglich festgeschrieben.

Die klimatischen Auswirkungen der Planung reichen nach Stellungnahme der Berliner
Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) von kleinklimatischen Luftbelastungen
wie hdheren Temperaturen, geringerer Luftfeuchtigkeit , héheren lokalen Windge-
schwindigkeiten und Verminderung der Durchliftung bis zur Erhéhung der Larm- und
Luftbelastung. Als MaBnahmen zum Ausgleich sind einerseits extensive Dachbegri-
nung und intensive Begrinung eines Teils der Blockinnenflachen und die Pflanzung
von StraBenbaumen geplant, andererseits wird die Durchliftung des Gebiets durch die
Ausrichtung der QuartiersstraBBen zur Spree und die Offnung der auBerhalb des Plan-
gebiets gelegenen East-Side-Gallery im Bereich des Arena-Vorplatzes verbessert.
Wobei mit Blick auf die Betroffenenvertretung anzumerken ist, dass die East-Side-
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Gallery nur auf Erdgeschossniveau einen gewissen Warmestau erzeugen kann und
den Luftaustausch und die Sichtbeziehung zur Spree behindert.

Durch die Aufgabe der gewerblichen Vornutzungen und die dem aktuellen Stand der
Technik entsprechende zukiinftige Energieversorgung und Gebéaudetechnik wird ge-
genuber der Ausgangssituation grundsatzlich eine Minderung der Luft- und Larmbelas-
tung erreicht. Allerdings wird sich innerhalb des Plangebiets die Verkehrsbelastung
durch Ziel- und Quellverkehr erhéhen. Aufgrund der guten Anbindung an den &ffentli-
chen Personennahverkehr wird die Zahl der Stellplatze im Plangebiet begrenzt mit dem
Ziel, eine Beschrankung des mobilisierten Individualverkehrs zu erreichen.

Die Betroffenenvertretung beflirchtet eine Verstarkung der Larmbelastung durch die
geplante Bebauung und bezeichnet die im Umweltbericht genannten positiven Bezlige
zum Naturraum Spreeniederungen als irreal aufgrund der dichten Blockbebauung an
der MihlenstraBe und der Sichtbeschrédnkung durch die East-Side-Gallery.

Was die Larmbelastung betrifft, so bleibt weiterhin der Verkehr der MihlenstraBe die
Larmquelle mit den héchsten Emissionswerten. Ihre Randbebauung wirkt fir das Plan-
gebiet jedoch eher abschirmend als verstarkend. Durch Schankvorgéarten und verhal-
tensbedingten Larm der Arenabesucher kdnnen voribergehend weitere Larmimmissi-
onen auftreten, die im Nacht-Beurteilungszeitraum die Richtwerte der TA-Larm far
Kern- und Mischgebiete kurzzeitig Gberschreiten, jedoch nicht als gesundheitsschad-
lich einzustufen sind. Die Sichtbeschréankung durch die auBerhalb des Plangebiets ge-
legene East-Side-Gallery ist nur im Erdgeschossbereich wirksam und wird gegentber
dem Arena-Vorplatz unterbrochen.

Auswirkungen der Planung: Pflanzen und Tiere

Die Berliner Arbeitsgemeinschaft Naturschutz (BLN) beklagt den Verlust ungestérter
Bereiche fiir Pflanzen und Tiere und die Zerstdérung wertvoller Sonderbiotope wie Halb-
trockenrasen, Schotterflachen und Stadtbrachen. Dabei kommt sie noch einmal auf die
zwei vom Aussterben bedrohten Laufkaferarten zurlick, die bei der Bestandsaufnahme
im Frahjahr 2002 vorgefunden worden waren. Der Versuch, diese mit der von ihnen
besiedelten Schotterflache an einen anderen Standort umzusetzen, war leider erfolglos
geblieben, da im Stadtgebiet kein geeigneter Standort gefunden werden konnte. Da die
Flache inzwischen abgeraumt ist, kann dem Vorschlag der BLN, einen Spezialisten mit
der Vorbereitung und Begleitung der Umsetzung zu beauftragen, nicht gefolgt werden.
Fir den Verlust vorhandener Biotopflachen werden im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsregelung ErsatzmaBnahmen vorgesehen. Geschitzte Biotope sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Die Festsetzung von Nistangeboten fir Gebaudebriter ist im Bebauungsplan nicht
mdoglich. Die Schaffung von Nistplatzen zum Ausgleich wird im Rahmen des bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens geregelt.

Die BLN begruBt die Festsetzung von extensiver Dachbegrinung und intensiver Be-
grinung von Blockinnenflachen, halt jedoch die zusatzliche Festsetzung einer maximal
zulassigen Dachneigung fur erforderlich. Das ist nicht méglich, da es sich bei der Fest-
setzung von Dachneigungen um gestalterische Festsetzungen handelt, fir die dem
Bezirk die Ermachtigung fehlt. Inhaltlich bedeutet das keine Beeintrachtigung, da die
Begriinung selber, auf die es ankommt, durch die textlichen Festsetzungen gesichert
wird. Dem Bauherrn bleibt die Wahl der Dachneigung freigestellt, bei der Wahl eines
steileren Neigungswinkels muss er auch den entsprechenden Mehraufwand tragen.

Als Ersatz fiir den Verlust der im Plangebiet und im Geltungsbereich des benachbarten
B-Plans 2-4 VE vorhandenen Baume werden insgesamt 222 (166 +56) Baume neu
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gepflanzt. Aus gestalterischen Griinden werden Baumscheiben gleicher Gr6Be den im
Umweltbericht in Ansatz gebrachten, 1 m breiten Baumstreifen vorgezogen. Die
Baumpflanzungen sowie die von der BLN gewlinschte Pflanzliste werden im stadte-
baulichen Vertrag festgeschrieben. Die Festsetzung von Baumen auf éffentlichen Stra-
Ben und Platzen wird in Berlin als unnétige Selbstbindung genauso abgelehnt wie die
Einteilung des StraBenraums tberhaupt.

Festsetzungen flr die zwischenzeitliche Nutzung der im Plangebiet provisorisch anzu-
legenden Parkplatze, wie von der BLN gefordert, sind planungsrechtlich nicht moglich.
Die Parkplatze werden dem Stand der Technik entsprechend befestigt, eine zwischen-
zeitliche Begriinung ist unter anderem von der voraussichtlichen Dauer der Nutzung
abhéangig. Eine Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffe ist bei einer bestim-
mungsgemaBen Nutzung der provisorischen Stellplatze nicht zu beflrchten.

4.3 Einzelhandel

Dem Bezirksamt Treptow-Kdpenick erscheint das geplante Volumen an groBflachigem
und zentrenrelevantem Einzelhandel nicht unproblematisch und regt an, aufgrund der
geplanten besonderen Nutzungsmischung und im Hinblick auf die langfristige Bedeu-
tung der Mehrzweckveranstaltungshalle statt einem Ortsteilzentrum ein Stadtteilzent-
rum zu entwickeln. Die DB Netz AG flrrchtet, dass die Offentlichkeit aufgrund der aus-
schlieBlichen Regelung im stadtebaulichen Vertrag keine Einfluss- und Informations-
maoglichkeiten hat. Sie duBert die Beflirchtung, dass der Ostbahnhof an Bedeutung ver-
liert und die 6rtliche Zentrenfunktion um den Ostbahnhof nachhaltig beeintrachtigt wer-
den kénnte.

Der Planbereich soll mit Blick auf die geplante Mehrzweckveranstaltungshalle zu einem
Ortsteilzentrum mit besonderer Funktion fir Freizeitnutzungen aufgewertet werden. Die
Zulassigkeit des Einzelhandels wird Uber den stadtebaulichen Vertrag begrenzt, da die
Mdoglichkeiten zur Begrenzung des Einzelhandels in einem Kerngebiet auf der Ebene
des Bebauungsplans eingeschrankt sind und, bezogen auf das Plangebiet, nicht aus-
reichen. Im stadtebaulichen Vertrag wird eine quadratmetergenaue Héchstgrenze fest-
gelegt. In der Begrlindung sind die wesentlichen Inhalte des Vertrags wiedergegeben,
so dass die Offentlichkeit ausreichend informiert wird und reagieren kann.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache M1 dar. Kinf-
tig sollen laut StEP Zentren und Freizeit, Teil 2, das Umfeld des Ostbahnhofs sowie der
Planbereich einschlieBlich der Mehrzweckveranstaltungshalle ein Ortsteilzentrum mit
der besonderen Funktion Freizeitnutzung bilden. Die Entwicklung eines Stadtteilzent-
rums ist nicht vorgesehen. Innerhalb dieses Ortsteilzentrums kdnnen sich Konkurrenz-
situationen ergeben. Dies ist jedoch kein bodenrechtlicher, sondern ein marktwirt-
schaftlicher Konflikt und im Bebauungsplan nicht zu regeln.

Der Spreeraum befindet sich derzeit in einem starken Umstrukturierungsprozess. Eini-
ge Neuansiedlungen sind bereits vollzogen, weitere stehen in Aussicht, darunter auch
die Mehrzweckveranstaltungshalle auf dem Ostguterbahnhof. Es sind auch neue Bau-
gebiete mit Wohnanteilen geplant. Der Realisierungshorizont fiir diese Planungen be-
tragt 10 — 20 Jahre. Die BEP hat diesen anstehenden Wandel zum Zeitpunkt ihrer Er-
stellung noch nicht erfasst. Das geplante Einzelhandelsangebot soll auch diesen an-
stehenden Verdnderungen gerecht werden. Im Auftrag der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung wurde eine Auswirkungsanalyse beziglich der Einzelhandelsplanung
in Auftrag gegeben. Im Ergebnis stitzt das Gutachten die Auffassung, wonach 28.000
m?2 Verkaufsflache entsprechend der Regelung im stadtebaulichen Vertrag zentrenver-
traglich sind.
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Die Betroffenenvertretung des Sanierungsgebiets Warschauer StraBe betont, dass
gemaB BEP das Gebiet Warschauer StraBe ausreichend versorgt ist, hinsichtlich des
Einzelhandels die gesamtstadtischen Entwicklungsziele ungeniigend beachtet wurden
und trotz erheblicher Uberschreitungen der Einzelhandelsflachen keine verbindlichen
Beschrankungen festgelegt wurden. AuBerdem bemangelt sie, dass die qualifizierten
und sicher fundierten Bedenken der IHK zur weiteren Genehmigung von Einzelhan-
delsflachen ohne schlissige Begriindung verworfen worden seien.

Den gesamtstadtischen Entwicklungszielen wird Rechnung getragen, indem die ge-
planten Festsetzungen den Darstellungen des Flachennutzungsplans und dem StEP
Zentren und Freizeit, Teil 2, entsprechen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
hat zusammen mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung in einer gemeinsamen
Stellungnahme vom 21.01.2003 grofBflachigen Einzelhandel mit einer Verkaufsflache
von 28.000 m? im Plangebiet fur zentrenvertraglich erklart. Die Beschrankung der Ein-
zelhandelsflachen wird, wie bereits oben ausgefihrt, verbindlich im stadtebaulichen
Vertrag geregelt und in der Begriindung erlautert.

Die im Rahmen der Tragerbeteiligung gemaB § 4 BauGB geduBerten Bedenken der
Industrie- und Handelskammer wurden sorgféltig gepruft und abgewogen. Es wurde im
einzelnen begrundet, warum den Anregungen nicht gefolgt werden konnte. Von einem
,Verwerfen“ kann nicht die Rede sein.

4.4  Sonstige Anregungen und Bedenken einzelner Trager 6ffentlicher
Belange

Deutsche Telekom AG

Die Deutsche Telekom AG geht davon aus, dass die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans ihren Interessen nicht entgegenstehen, und gibt eine Reihe von Hin-
weisen, die bei der Planung und Ausflihrung der BaumaBnahmen zu beachten sind, flr
den B-Plan jedoch keine Relevanz haben. Kurz zusammengefasst handelt es sich im
wesentlichen um folgende Hinweise:

Die im Bereich der MihlenstraBe und des Rummelsburger Platzes vorhandenen, auf
einem beiliegenden Plan verzeichneten Telekommunikationseinrichtungen sind gege-
benenfalls zu sichern, zu verandern oder zu verlegen. Bei der Baudurchfiihrung sind
Beschadigungen zu vermeiden und der ungehinderte Zugang zu den Einrichtungen ist
zu ermdglichen. Die Telekom ist ber den geplanten Abriss der noch auf dem Gelande
vorhandenen Gewerbebetriebe drei Wochen vorher zu unterrichten.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung der geplanten Gebaude sind in den
neu anzulegenden StraBen geeignete und ausreichende Trassen flr die Unterbringung
der Telekommunikationslinien vorzusehen. In diesem Zusammenhang hat die Telekom
bereits Kontakt zu dem Ingenieurbiro Drees & Sommer aufgenommen und wird auch
das Blro FGS Uber den Inhalt der vorliegenden Stellungnahme in Kenntnis setzen.
Und schlieBlich macht die Telekom darauf aufmerksam, dass alle Arbeiten zur Siche-
rung, Anderung und Verlegung ihrer Telekommunikationslinien kostenpflichtig sind und
erst nach Ubernahme einer Kostenibernahmevereinbarung ausgefuhrt werden.

Deutsche Bahn AG

Neben Bedenken gegen die Zuldssigkeit des geplanten Einzelhandels, die bereits o-
ben unter Punkt 4.3 bertcksichtigt wurden, &uBert sich die Deutsche Bahn AG auch zu
den Informations- und Werbeanlagen der Mehrzweckveranstaltungshalle im benach-

Begriindung Bebauungsplan V - 3



V. Verfahren 108

barten B-Planbereich 2-4 VE, zur Uberschreitung des zuldssigen MaBes der baulichen
Nutzung (Obergrenzen) und zu den Abstandflachen.

Wie die DB bereits in ihrer Stellungnahme selber anmerkt, sind die genannten Informa-
tions- und Werbeanlagen nicht Bestandteil des B-Plans V-3. Die Abwagung geéuBerter
Anregungen und Bedenken ist bereits im Rahmen der Abwagung zum vorhabenbezo-
genen B-Plan 2-4 VE erfolgt. Die von der DB vermisste gesonderte Erwahnung der
LED-Anlage an der nérdlichen Seite der Mehrzweckveranstaltungshalle in Teil | der
Begrindung unter 2.3.2.5 erfolgte nicht, weil diese Bestandteil der Mehrzweckveran-
staltungshalle ist und damit innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans 2-4 VE liegt
und auf den B-Plan V-3 keine Auswirkungen hat.

Die Bahn widerspricht der Aussage in der Begrindung Teil Il 3.2.2.2, dass fur das
Plangebiet trotz hoher baulicher Dichte die Belichtung und BelUftung aufgrund der La-
ge an langfristig nicht Gberbaubaren, bis zu 130 m breiten Gleisanlagen der DB gesi-
chert sei. Sie flhrt dazu aus, dass sie grundséatzlich berechtigt sei, bis an die sidlich an
die Bahntrasse grenzenden Grundstiicke des Plangebiets zu bauen, rdumt aber ande-
rerseits ein, dass die bestehenden Fern- und S-Bahngleise langfristig erhalten bleiben
werden. Deren Breite betrage jedoch nur etwa 50 bis 70 m, wahrend die nérdlich an-
schlieBenden Gleisanlagen des Wriezener Bahnhofs langfristig nicht mehr betriebs-
notwendig seien und einer Bebauung zugefiihrt werden sollten. Im Entwurf zum Fla-
chennutzungsplan werde das Areal des Wriezener Bahnhofs als Gewerbegebiet dar-
gestellt und solle in Abstimmung mit dem Bezirk entsprechend entwickelt und neu ge-
ordnet werden. Die Bahn weist darauf hin, dass die kinftige Entwicklung des Wrieze-
ner Bahnhofs ,in keiner Weise durch das hohe Maf an baulicher Nutzung des B-Plans
V-3 beeintrachtigt werden* dirfe.

Dazu ist anzumerken, dass die Absicht zur stadtebaulichen Entwicklung des Areals
des Wriezener Bahnhofs in der Begrindung sehr wohl berticksichtigt wurde. Deshalb
wurde nur der Bereich zwischen Bahnhofsgelande und Plangebiet, d. h. der langfristig
als planfestgestellt zu sichernde Bereich der Bahnanlagen, im Rahmen der Abwéagung
als nicht Uberbaubare Flache gewertet, die fir die Belichtung und Durchllftung des
Plangebiets von Bedeutung ist und als Ausgleich fir die Uberschreitung der Obergren-
zen herangezogen werden kann. Die Begrindung wird dahin ergénzt, dass der Ab-
stand zwischen der nérdlichen Grenze des Plangebiets und der vorhandenen Bebau-
ung nérdlich der Bahnanlagen an der Helsingforser StraBe derzeit zwar mehr als
180 m betragt, dass langfristig aber nur die Freihaltung der Gleisanlagen in einer Breite
von 50 bis 70 m gesichert ist. Die Bebaubarkeit des Areals des Wriezener Bahnhofs
wird dadurch nicht beeintrachtigt.

AuBerdem mahnt die DB die Einhaltung der erforderlichen Abstandflachen sowohl zu
dem Bahngelande 6stlich der Warschauer Briicke als auch zu dem Areal des Wrieze-
ner Bahnhofs an. In beiden Félle handelt es sich um planfestgestellte Bahnflachen, die
mittel- bis langfristig in Gewerbeflachen bzw. am Wriezener Bahnhof in Gewerbe- und
gemischte Bauflachen M2 umgewidmet werden sollen, und die durch 50 bis 70 m tiefe
offentliche Verkehrsflachen (Gleisanlagen der Bahn bzw. Warschauer Briicke einschl.
FuBgéangerbricke zwischen dem S- und U-Bahnhof sowie Verlangerung der U-Bahn)
von dem Plangebiet abgetrennt sind.

Fir das geplante Hochhaus in dem Teilbereich MK 1 wird aufgrund der stadtebauli-
chen Bedeutung und der N&dhe zu dem OPNV-Knotenpunkt Warschauer Brlcke ein
erweiterter Baukoérper mit einer Hohe von etwa 135 m Uber Gelandeniveau (172 m
0 NHN) festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine ausdrickliche Festsetzung im Sin-
ne des § 6 Abs. 14 BauO BIn, wonach sich geringere Abstandflachen ergeben dirfen.
Einschrankungen von Art und MafB der Nutzung fir eine mégliche Bebauung der Fla-
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chen 6stlich der Warschauer StraBe bzw. auf dem Gelande des Wriezener Bahnhofs
nérdlich der Gleisanlagen ergeben sich aus den Festsetzungen des B-Plans V-3 dem-
zufolge nicht.

4.5 Zusammenfassung

Die Stellungnahmen der Blrger, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegan-
gen sind, betreffen schwerpunkimaBig das stadtebauliche Konzept an sich sowie die
Auswirkungen der Planungen auf Natur und Landschaft und sonstige Umweltbelange.
Es werden Bedenken gegen die geplante Bebauungsdichte und Nutzungsstruktur und
das Fehlen zusétzlicher Griin- und Freiflachen geduBert, die durch Erlduterung der U-
bergeordneten, gesamtstadtischen Planungen wie Flachennutzungsplan, Planwerk In-
nenstadt, Leitbild Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg usw. ausgeraumt werden kén-
nen. Fragen zu den Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie zu sonstigen Um-
weltauswirkungen wie dem Grundwasseranstieg im Sanierungsgebiet Warschauer
StraBe kénnen auf der Grundlage der vorliegenden Gutachten und gutachterlichen
Stellungnahmen beantwortet werden und flihren nicht zu Anderungen der Planung.

Aufgrund von BiirgerauBerungen bzw. von AuBerungen der Trager &ffentlicher Belan-
ge wird die Begriindung in Bezug auf die Verkehrsbelastung der Warschauer StraBe
und den Abstand zu kinftigen Baugebieten der Bahn erganzt. Eine Anderung der Pla-
nung erfolgt im Bereich des Quartiersplatzes. In den Teilbereichen MK 4.1a-d und MK
4.2a-c wird eine relativ hohe Konzentration von Wohnen in den direkt an den geplanten
offentlichen Kinderspielplatz angrenzenden Blockbereichen unter gleichzeitigem Aus-
schluss von grofBflachigem Einzelhandel, Vergnigungsstatten und Tankstellen festge-
setzt, um das Wohnen mit Kindern zu férdern und den Kinderspielplatz qualitativ auf-
zuwerten.

4.6 Sonstige Anregungen

Ein im Plangebiet ansassiger Gewerbebetrieb hat im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung des angrenzenden B-Plans 2-4 VE Interesse an einem Verbleib an seinem der-
zeitigen Standort bekundet. Seine Bedenken richteten sich jedoch ausdriicklich gegen
die Planung der Mehrzweckveranstaltungshalle in dem an sein Betriebsgeldnde an-
grenzenden Planbereich des B-Plans 2-4 VE. Zu den Planungen im Geltungsbereich
des B-Plans V-3, die sein Betriebsgelande lberplanen, hat er sich nicht geauBert. Der
Mietvertrag des Betriebs hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2008. Ein weiterer Verbleib
des Betriebs an seinem jetzigen Standort ist mit den Zielen der Planung nicht verein-
bar. Ihm wurden bereits Ersatzstandorte angeboten

5. Ergebnisse der ,erneuten o6ffentlichen Auslegung“ gemaB § 3 Abs. 3
BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans V-3 mit Deckblatt vom 11.11.2003 zu den Anderun-
gen einschlieBlich Begriindung und Umweltbericht lag in der Zeit vom 01.12. bis
15.12.2003 wahrend der Dienststunden im Stadtplanungsamt des Bezirks Friedrichs-
hain-Kreuzberg 6ffentlich aus. Die von den Anderungen betroffenen Trager 6ffentlicher
Belange waren mit Schreiben vom 21.11.2003 Uber die 6ffentliche Auslegung unter-
richtet worden. Wéhrend der Auslegungsfrist konnten nur zu den Anderungen des
Entwurfs des Bebauungsplans Anregungen vorgebracht werden.
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Insgesamt gingen sieben schriftliche AuBerungen ein, wovon vier von Biirgern bzw.
Burgervertretern und drei von Tragern 6ffentlicher Belange stammen. Beide Trager 6f-
fentlicher Belange sehen ihre Aufgabenbereiche grundsétzlich nicht berthrt, ein Trager
offentlicher Belange gibt zusétzliche Hinweise.

Drei der eingegangenen Anregungen von Biirgern bezogen sich nicht auf die Anderun-
gen des Bebauungsplans, sondern auf Belange, die das Bezirksamt bereits in seine
Abwagung eingestellt hat. Insofern sind diese Anregungen nicht erneut abwagungsre-
levant. Im Zusammenhang mit der vierten eingegangenen Anregung von Blrgern wur-
den zum Teil Fragen zum Verfahren, zum Einzelhandel und Verkehr sowie zur Griin-
flachenversorgung aufgeworfen, die in die Abwagung eingestellt wurden. Weitere Hin-
weise betrafen Belange, die sich nicht auf die Anderung des Bebauungsplans bezogen
und bereits vorher bertcksichtig und in die Abwagung eingestellt wurden.

Eine Anderung der Planung ergibt sich aus den Anregungen nicht.

5.1 Verfahren

Es wurde beméngelt, dass die im Zusammenhang mit der Planédnderung stehenden
Anderungen in der Begriindung nicht gekennzeichnet worden sind und somit die Plan-
anderung nur begrenzt beurteilt werden konnte. Dem ist entgegenzuhalten, dass die
Anderungen des Bebauungsplans dem Bebauungsplan selbst zu entnehmen sind. Die
Plananderungen wurden in Form eines Deckblattes anschaulich verdeutlicht. Anders
als beim Plan selbst ist eine genaue Kennzeichnung der gednderten Passagen in der
Begrindung jedoch nicht erforderlich. Die Begrindung des Bebauungsplans, in der die
Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Plans darzulegen sind, kann -
wenn erforderlich - auch nach der (letzten) 6ffentlichen Auslegung eines Planverfah-
rens noch geandert werden.

5.2 Einzelhandel und Verkehr

Es wurde angefiihrt, dass der StEP Zentren und Einzelhandel (1999) und die Hochstu-
fung der Warschauer StraBe von Il auf | im StEP Verkehr (Juli 2003) missachtet wor-
den seien. Dem ist entgegenzuhalten, dass der StEP Zentren und Einzelhandel sowie
die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) dem Flachennutzungsplan nachgeordnet sind.
Mit der Anderung des Flachennutzungsplans haben sich u.a. die Vorgaben fiir den
StEP Zentren und Einzelhandel und fur die BEP geéndert. Entsprechend wird inzwi-
schen der StEP Zentren und Freizeit, Teil 2, unter Berlcksichtigung der Flachennut-
zungsplananderung erarbeitet. GemaBn § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan — wie
hier geschehen - aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, wahrend StEPs als
Grundlage fir weitere Planungen Empfehlungscharakter haben und Ergebnisse von
Bereichsentwicklungsplanungen bei der Abwagung von B-Planen zu bericksichtigen
sind. Durch die Entwicklung des B-Plans aus den Darstellungen des geédnderten FNPs
sind die gesamtstadtischen Ziele (auch hinsichtlich des Einzelhandels) beachtet. Eine
verbindliche Beschrankung des groBflachigen Einzelhandels wird vertraglich gesichert.
Weiterhin wurde eine Auswirkungsanalyse zum geplanten Einzelhandel in Auftrag ge-
geben, deren Ergebnisse in der Begrindung bertcksichtigt und abgewogen wurden.

GemaB dem StEP Zentren und Einzelhandel (1999) dient das Ortsteilzentrum War-
schauer StraBe vorrangig der fuBlaufigen Nahversorgung. Wegen der zu groBen Ent-
fernung zum Areal des Ostguterbahnhofs und wegen der Barrierewirkung der zwischen
beiden Gebieten liegenden Bahntrassen ist davon auszugehen, dass sich die Ein-
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kaufswege nicht wesentlich &ndern werden. Die Versorgung der Bevélkerung im Be-
reich des Sanierungsgebietes ist nicht gefahrdet.

Die Einstufung der VerbindungsstraBe R als értliche VerbindungsstraBe war zum Zeit-
punkt der Auslegung bereits erfolgt und wurde in der Begriindung zur 6ffentlichen Aus-
legung auch behandelt.

5.3  Grunflachenversorgung

Es wurde kritisiert, dass das im Bezirk ohnehin vorhandene Griinflachendefizit durch
die Verstarkung der Wohnnutzung um den Quartiersplatz noch ansteigen wiirde. Daher
solle der Platz gréBer geplant werden. Dem ist entgegenzuhalten, dass die B-Plan-
Anderung nicht den Anstieg der Zahl der Bewohner zur Folge hat. Es andert sich nur
die Verteilung des Pflichtwohnanteils innerhalb des Plangebiets. Somit wird der Bedarf
an Granflachen nicht gréBer. Zugleich haben die Plandnderungen aber eine qualitative
Aufwertung und eine Beruhigung des Quartiersplatzes zur Folge. Die stadtebauliche
Figur des Platzes stammt aus dem Gutachtenverfahren. Das Preisgericht hat aus-
driicklich die Qualitat dieses Platzes gewdrdigt. Die Figur soll unbedingt beibehalten
werden.

Eine Anderung der Planung ergibt sich aus den Anregungen nicht.
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VI. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141; 1998 | S. 137), zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom
23. Juli 2002 (BGBI. | S.2850/2852)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstlicken (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der amtlichen Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.
I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

11. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 12.

Februar 1990 (BGBI. | S. 205), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.
Juli 2001 (BGBI. | S. 1950).

Aufgestellt:

Berlin, den 11.Méarz 2004

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Abteilung Stadtentwicklung und Bauen
Amt fUr Stadtplanung und Vermessung

Gez. Schulz
Bezirksstadtrat
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