Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen ®
Amt flr Stadtplanung und Vermessung

Fachbereich Stadtplanung I I I

Begriindung zum Bebauungsplan V - 26
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| PLANUNGSGEGENSTAND
1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass firr die Planaufstellung ist die Verlagerung des Produktions- und Verwaltungsstandorts
der NARVA Berliner Glihlampenwerke GmbH und die damit mégliche Neudefinition des Berei-
ches.

Das ehemalige Werksgelande wurde 1992 durch die SIRIUS Immobilien- und Projektentwick-
lungsgesellschaft mbH, einer Tochtergesellschaft der Bayerischen Hypotheken- und Wechsel-
bank AG, Miinchen von der Treuhandanstalt Berlin erworben.

Die ROLAND ERNST Stadtebau- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, die mit der Ent-
wicklung des Gelandes beauftragt wurde, gab Studien in Auftrag, die fir den Gesamtbereich
die Nutzung als Dienstleistungs-, Versorgungs- und Gewerbestandort mit Wohnanteil, Grinfla-
chen sowie integrierten Gemeinbedarfseinrichtungen vorsehen.

Am 23.06.92 wurde vom Bezirksamt Friedrichshain der Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan V - 26 gefasst.

2 Plangebiet

2.1 Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V - 26 umfasst das ehemalige NARVA-Betriebsge-
l&nde einschlieBlich des neuen U-Bahnhofes Warschauer StraBe einschlieBlich des Warschau-
er Platzes, der BVG-Betriebshalle und der ehem. H6heren Weberschule. Das ehemalige NAR-
VA-Verwaltungsgebaude 1 ist bereits saniert und daher nicht im Geltungsbereich enthalten.

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Der Geb&audebestand gibt damit eine stadtebauliche
Struktur vor, die sich als Blockrandbebauung mit klar abgegrenzten StraBenrdumen und einer
Traufhdéhe, die etwa der StraBenbreite entspricht, darstellt. Als Dominante betont der denkmal-
geschutzte Turmbau mit seinem glasernen Aufsatz das Areal.

Bedingt durch die friihere Nutzung als industrielle Produktionsstatte ist das Gelande fast voll-
standig versiegelt. Der Abbruch des Hochregallagers zwischen BVG-Halle und RotherstraBe
sowie das Abrdumen des Geldndes zwischen Ehrenberg- und LehmbruckstraBe haben vor(-
bergehend Brachflachen auf dem friher dicht bebauten Betriebsgelande entstehen lassen.

2.1.1 Lage, GroBe, Zuschnitt

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich im stdlichen Teil des Bezirkes Friedrichs-
hain im Winkel zwischen S-Bahnhof Warschauer StraBe und dem U-Bahnhof Warschauer
StraBe; sudlich der RudolfstraBe zwischen der Warschauer StraBe und der Lehm-
bruck/EhrenbergstraBe.

Er umfasst die ehemaligen NARVA-Geb&ude 3, 4 und 5, die BVG-Wartungshalle, den ndrdli-
chen Teil der ehemaligen Chemieschule und den gréBten Teil des Blockes zwischen Ehren-
berg-, Rother- und LehmbruckstraBe. Die Abgrenzung liegt jeweils in den StraBenmitten, nur
der Warschauer Platz wird als Gesamtflache in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Die stdliche Grenze des Geltungsbereiches ist nicht vollstdndig durch vorhandene Flurstlck-
grenzen gegeben und wird daher im Bebauungsplan durch eine vermasste Linie festgelegt.

Die Gr6éBe des Geltungsbereiches betragt ca. 7,2 ha.



2.1.2 Eigentumsverhaltnisse und derzeitige Nutzung
Die Gesamtflache des ehemaligen Industriebetriebes befindet sich in Besitz eines Investors.

Die BVG-Betriebshalle und das Gelande des Hochbahn-Viaduktes befindet sich im Besitz der
BVG, der StraBenraum des Warschauer Platzes, der Rother-, Rudolf-, Nagler-, Ehrenberg- und
LehmbruckstraBe ist Eigentum des Landes Berlin.

Die ehem. Ingenieurschule fir Bekleidungsindustrie (Weberschule), jetzt Fachhochschule fir
Technik und Wirtschaft (FHTW) befindet sich im Landeseigentum (Senatsverwaltung fur Wis-
senschaft / Forschung / Kultur)

2.1.3 Baulasten
Dingliche Rechte und Baulasten sind nicht bekannt.

2.1.4 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet lag in historischen Zeiten auBerhalb der Stadtgrenze der Dorotheenstadt, die
zwischen Frankfurter Tor und Schlesischem Tor im Zuge der Warschauer StraBe von der War-
schauer Briicke bis zur Oberbaumbriicke verlief. Erst zum Ende des 19. Jahrhunderts setzte
die bauliche Entwicklung zwischen Warschauer StraBe, Spree, Ostkreuz und Bahngelande ein.
Sie begann auf der Grundlage des 1862 von Hobrecht aufgestellten Bebauungsplanes. Um
1890 wurden die ersten Wohn- und Gewerbegebaude &stlich der Achse Warschauer StraBe/
Oberbaumbriicke errichtet.

Die Industrieanlage Auergesellschaft und die Gesamtanlage des U-Bahnhofes Warschauer
StraBe als strukturgebende Ensembles wurden von ca. 1900 bis 1910 errichtet. Der Geb&ude-
bestand wurde seit Einleitung des Bebauungsplanverfahrens bereits denkmalgerecht saniert.

Im ehemaligen Industriegeldnde gibt es keinen Baumbestand oder Pflanzflachen. Die einzigen
Grunstrukturen sind auf den Schulhof der Fachhochschule im stdlichen Teil des Geltungsbe-
reiches begrenzt.

2.1.5 Denkmalschutz

Der Uberwiegende Anteil des Gebaudebestandes im Geltungsbereich des V - 26 ist in der
Denkmalliste Berlin (ABI Nr. 47/29.05.1997) aufgefihrt. Von besonderer Bedeutung sind dabei
die folgenden Denkmalbereiche (Ensemble, Gesamtanlagen):

Industrieanlage Auergesellschaft, spater Osram und NARVA;
U-Bahnhof Warschauer StraBe.

Drei Einzeldenkmale der Industrieanlage Auergesellschaft liegen im Geltungsbereich:

Ehrenbergstr. 17, RotherstraBe 8-11, Fabrik und Verwaltungsbau (NARVA Gebaude Ill),
1907-09 von Theodor Kampffmeyer;

RotherstraBe 20-22, EhrenbergstraBe 19-20, NaglerstraBe 16, Fabrik und Verwaltungsbau
(NARVA Gebaude V), 1906 von Wilhelm Walther;

RotherstraBe 16-19, Geschéftshaus und Fabrik (NARVA Gebaude V), 1907-09 von Theo-
dor Kampffmeyer.

Die Gesamtanlage U-Bahnhof Warschauer StraBe liegt mit Bahnhof und Viadukt, 1900-02 von
Paul Wittig und Otto Stahn, dem Treppenturm (um 1910), und nérdlicher und stdlicher Wagen-
reparaturhalle (1907) von Alfred Grenander im Geltungsbereich.



Als Einzeldenkmal liegt die ehem. Hohere Weberschule (Fachhochschule fir Technik und Wirt-
schaft FTHW), 1909-14 von Ludwig Hoffmann am Warschauer Platz 6-8, NaglerstraBe 19-21
im Geltungsbereich.

2.1.6  Okologische Verhiltnisse
Naturraum/ Geologie/ Boden

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Berliner Urstromtals, einer aus pleistozdnen Sanden
gebildeten Gletscherschmelzwasserrinne zwischen den Geschiebemergelhochflachen des Tel-
tows und des Barnims.

Die Gelandehdhe liegt zwischen 42,0 m . NN (nordwestlich Warschauer Brlcke), 36, 6 m Q.
NN (Rudolfplatz) und 34, 7 m u. NN (sidlich der Spree).

Nach der Geologischen Karte (1:50.000) haben sich aus den Torf-/ Sandbdden sandige, tonige
und humose Bdden des Holozéns gebildet. Der Anteil bindiger Bildungen im Planungsgebiet
unter 20 % (Umweltatlas, 1993) .

Die urspringlichen Bdden sind im Planungsgebiet aufgrund der vorherrschenden Nutzungs-
struktur kaum noch vorhanden. Die Bbdden sind anthropogen Gberformt und stark verdichtet.
Die vorwiegend industriell und gewerblich genutzten Bereiche waren zum Zeitpunkt der Einlei-
tung des Planverfahrens zu rund 95 % versiegelt.

Grundwasser und Oberflachengewdasser

Der erste Grundwasserleiter ist bei natlrlichem Bodenaufbau nur von Sanden bedeckt, die
auch gegenuber Schadstoffen nur eine geringere Filterwirkung haben. Das Grundwasser ist
ungeschuitzt. Der Flurabstand liegt bei ca. 2,5 - 3,5 m. Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist
hoch. (vgl. Umweltatlas 1993)

Das im Gebiet anfallende Regenwasser wird Uber Mischwasserkanalisation in die Spree einge-
leitet. Ein Hauptpumpwerk der Mischwasserkanalisation befindet sich auBerhalb des Planungs-
gebietes, im Bereich der Rudolf-/DannekerstraBe (Umweltatlas 1992).

Regenuberlaufstellen der Mischwasserkanalisation mit Einleitungsstellen in die Spree befinden
sich im Bereich des Osthafens in Verlangerung der Bédikerstrasse, der DannekerstraBe und
des Warschauer Platzes.

Die Spree stellt das Ubergeordnete pragende Oberflaichengewasser im Raum dar. Der Charak-
ter der Spree im Bereich des Planungsgebietes ist von der traditionell vorherrschenden indus-
triell gewerblichen Nutzung stadtisch gepragt. Von einer nachhaltigen Beeintrachtigung der
Gewasserqualitat durch Einleitung aus Industrie und Gewerbe ist auszugehen.

Klima/ Lufthygiene/ L&rm

Das Planungsgebiet und seine Umgebung liegen nach dem Umweltatlas 1993 im klimatischen
und lufthygienischen Belastungsbereich, der durch einen hohen Versiegelungsgrad, hohe bau-
liche Dichte sowie einen geringen Vegetationsanteil gekennzeichnet ist. Diese Situation fuhrt zu
hohen Mitteltemperaturen am Tage, zur sehr hoher Schwilegefahrdung und zur geringen Ab-
kihlung der Temperaturen in den Abend- und Nachtstunden. Durch schlechte Wind- und Luft-
austauschverhéltnisse muss z.T. von hohen Immissionsbelastungen ausgegangen werden.

Das gesamte Gebiet zeigt eine hdchste Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierungen,
die eine weitere bioklimatische Verschlechterung zur Folge haben. Um eine Verbesserung der



klimatischen Situation zu erreichen, ist die Erhéhung des Vegetationsanteils, der Erhalt aller
vorhandenen und die Schaffung neuer Griin- und Freiflachen, auch kleiner Freiflachen, beson-
ders wichtig (Umweltatlas 1993).

Die Luftgute wird hauptsachlich durch die starke Verkehrsbelastung auf der Warschauer StraB3e
und der Stralauer Allee nachhaltig negativ beeinflusst. Daher ist auch die bioklimatische Wirk-
samkeit der Spree als Luftaustauschbahn als wesentlich gemindert einzuschéatzen.

Im Planungsgebiet herrscht durch das hohe Verkehrsaufkommen auf der Stralauer Allee und
der Warschauer StraBe eine relativ starke Larmbelastung. Sie liegt hier bei durchschnittlich 60 -
70 dB und stellt fir Wohnquartiere eine unzumutbare Belastung dar.

Biotop- und Artenschutz

Mitte August '95 wurde die Bestandsaufnahme der Biotoptypen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes durchgefihrt. Im Rahmen dieser Bestandsaufnahme wurden alle Baume, die
unter die Berliner Baumschutzverordnung fallen, kartiert. Sie sind im Bestandsplan auf der
Grundlage der vorliegenden Lageplane vom Aug. 95 mit laufender Nummer aufgefihrt.

Ubersicht: Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

Biotoptyp: doppelreihige Baumreihe (llickig, nichtheimische Gehdlze)
Standort: Warschauer Platz

Biotoptyp: Solitarbdume (nichtheimische und heimische Arten)
Standort: Hochschule

Biotoptyp: stadtische Ruderalflur
Standort: Block 2

Von den insgesamt 19 im Jahr 1995 kartierten Baumen stehen 13 Saulenpappeln am War-
schauer Platz. Sie sind der Restbestand einer urspringlich geschlossen Baumreihe, die sich
urspriinglich von der Stralauer Allee bis zur RudolfstraBe erstreckte. Das Alter dieser Baume
betragt etwa 30 - 35 Jahre, ihr 6kologischer Wert wird als nicht hoch eingeschatzt. Allerdings
Ubernehmen diese Baumreihen als lineares Element eine Funktion als "Trittsteinbiotop".

Weitere Baume kommen im Block der Hochschule vor. Es handelt sich um 2 Birken und 2 Ro-
binien Stammumfangen zwischen 60 und 110 cm.

Der Wert des Baumbestandes fur den Arten- und Biotopschutz liegt in ihrer Bedeutung als
Trittsteinbiotop im Biotopverbund des Stadtraumes. Besonders die Pappeln am Warschauer
Platz sind von hoher funktionaler Bedeutung und sind daher unbedingt zu erhalten.

Ruderale Flachen kamen im Geltungsbereich groBflachig im Block 2 vor. Die Ruderalflache im
Block 2 war bis vor schatzungsweise 2 Jahren vor der Kartierung bebaut. Nach Abriss hatten
sich v.a. niedrige trockene Grasfluren aus sog. ,Allerweltsarten” entwickelt. Inzwischen wurde
ein Teil der Flache als Parkplatz umgenutzt. Die restliche Flache wurde mit Rasen eingesét.
Diese Flache hat gegenwartig v.a. fir den Naturhaushalt und das Klima (s.o.) eine hervorgeho-
bene Stellung.

Landschaftsbild und Erholung

Die stdlich des Planungsgebietes verlaufende Spree stellt ein bergeordnetes, markantes so-
wie landschaftsbildpragendes lineares Element dar. Allerdings ist die Erlebbarkeit der Spree auf
der H6he des Planungsgebietes (bzw. entlang der gesamten Stralauer Allee) stark einge-
schrankt.



Im Planungsgebiet selbst stellt die Pappelreihe auf dem Warschauer Platz die markante, linea-
re Grlnstruktur dar. Sie grenzt das urspriingliche Industriegelande von der angrenzenden Nut-
zung ab.

Auffallend sind die im Bereich der Wohnblécke im StraBenraum fehlenden Baume (Nagler-,
Ehrenberg- und RotherstraBe), eine fiir Berlin untypische Situation.

Der Geltungsbereich des B-Plangebietes hat trotz hohem Versiegelungsgrad durch die dort
vorkommenden denkmalgeschiitzten Gebaude und baumlosen StraBenziige an der Rother-
straBe und der NaglerstraBe einen eigenen visuellen Reiz, der in dem z.T. noch vorhandenen
industriellen Charakter der Jahrhundertwende begriindet liegt.

Keine der Freiflachen diente Erholungszwecken. Auch der Warschauer Platz hatte zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme keine Aufenthaltsqualitat. In den angrenzenden Wohngebieten
liegt ein hohes Freiflachendefizit vor.

2.1.7 Altlasten / Munition

Aufgrund der industriellen Nutzung des Plangebietes seit 1900 muss auch auBerhalb der be-
kannten Altlastenstandorte und Altlastenverdachtsflachen mit Verunreinigungen und Kontami-
nationen gerechnet werden. Wenn bei BaumaBnahmen der Verdacht einer Altlast aufkommt,
ist dieser Verdacht zu Uberprifen und gegebenenfalls die Kontamination zu beseitigen. Die
folgenden Altlasten und Altlastenverdachtsflachen werden in der Liste von SenSUT gefuhrt:

Es besteht Altlastenverdacht auf folgender Flache:

- Nr. 8554 Altstandort einer Tankstelle (ehem. Minol-Tankstelle bis 1969), auf dem War-
schauer Platz in der N&he der Stralauer Allee; Einzelhandel mit Kraft- und Schmierstof-
fen. Die genaue Lage der ehemaligen Tankstelle ist bekannt. Es wurde bisher nicht ge-
pruft, ob noch unterirdische Tanks vorhanden sind, die gereinigt und verfullt werden
mussen. Ein dringender Handlungsbedarf liegt nach Aussage des BUK nicht vor.

Der folgende Altlastenstandort liegt ndrdlich der RotherstraBe auf der Flache des Neubaus von
Geb&ude 3:

- Nr. 8475-2 Ablagerung von Altél, Lésungsmitteln, Schldmmen; Herstellung von elektro-
nischen Leuchten und Lampen, Kfz-Werkstatt. Zu dieser Flache liegt eine "Boden- und
Grundwasseruntersuchung" vor, die dem Umweltamt zur Beurteilung vorgelegt wurde.
Es wurden Verunreinigungen mit Schwermetallen und Fluorid nachgewiesen, die z.T. in
einer wasserldslichen Form vorliegen, wodurch sich bei unverdndertem Ablauf des Ge-
schehens Uber langere Zeit eine Gefdhrdung des Grundwassers ableiten l&sst. Das
Umweltamt bestatigt, dass kein dringender Handlungsbedarf besteht. Die Beseitigung
des Gefahrdungspotentials, das nach derzeitigem Kenntnisstand einen Bodenaushub
bis zu 3m erforderlich machen kann, ist parallel mit den Bauarbeiten mdglich.

- Aufgrund der im Gebiet des B-Planes 26 wiederholt nachgewiesenen Uberschreitungen
der Einbauwerte nach LAGA — Richtlinie muss das Aushubmaterial durch ein akkredi-
tiertes Prifinstitut reprasentativ beprobt und nach LAGA-Richtlinie auf seine Belastung
untersucht werden. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist der Bodenaushub ent-
sprechend § 27 Abs. 1 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu ent-
sorgen. Es ist méglich, dass aufgrund der Belastung hdhere Entsorgungskosten fir den
Bodenaushub anfallen.

Unabhangig vom konkreten Altlastenverdacht wurden im Bereich zwischen Nagler- und Lehm-
bruckstraBe, in dem Wohnen als besonders schitzenswerte Nutzung in der ersten Konzeption
geplant war, Proben genommen. Es traten vereinzelte Uberschreitungen der Gefahrenwerte
der Berliner Liste 1996 auf. Aufgrund der vergleichbaren Ergebnisse entsprechen die Siche-



rungsmaBnahmen den zur Altlastflache 8475-2 aufgefthrten (Kontrolle des Bodenaushubs und
gegebenenfalls Deponierung des Aushubs).
Der Festsetzung der beabsichtigten Nutzung steht der Altlastenverdacht nicht entgegen.

Ermittlungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, HT | A 22, haben keine konkreten
Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln auf dem o.g. Geldnde gezeigt. Die
Einleitung einer SuchmaBnahme wird daher nicht veranlasst.

Da aber trotzdem das Vorhandensein von Kampfmitteln nie ganz ausgeschlossen werden
kann, wird darauf hingewiesen, dass beim eventuellen Auffinden von munitionsverdéachtigen
Gegenstéanden wahrend der Durchfihrung von Bauarbeiten sofort diese Arbeiten zu unterbre-
chen und der flur die Beseitigung von Kampfmitteln zustandige Polizeiprasident in Berlin, unter
der Rufnummer 110 sowie unsere Senatsverwaltung unter der o.a. Telefonnummer zu verstan-
digen sind.

2.1.8 Verkehrliche ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Der Geltungsbereich grenzt direkt an den U-Bahnhof Warschauer StraBe am Endbahnhof der
Linie U 1 nach Krumme Lanke und der Linie U 15 nach UhlandstraBe. Uber die Warschauer
Briicke ist der S-Bahnhof Warschauer StraBe mit 6 S-Bahnlinien (§3,S5,S6,S7,S75,S9)
mit den Hauptrichtungen Westkreuz und Ostkreuz in wenigen Minuten zu FuB erreichbar. Es ist
vorgesehen, die U-Bahnlinie zu verlangern und mit U- und S-Bahnhof direkt zu verbinden, da-
mit die Umsteigewege zwischen den verschiedenen OPNV-Systemen verkurzt werden. Die
Trasse der S-Bahn liegt parallel zur Fernbahntrasse und bindet damit an die Fernbahnhéfe der
DB an.

Darliber hinaus tangiert die Buslinie 142 den Geltungsbereich mit Haltestellen in der War-
schauer StraBe, EhrenbergstraBe/Stralauer Allee, LehmbruckstraBe und der ModersohnstraBe.

Motorisierter Individualverkehr:

Zur Zeit riegeln die S-Bahn-Trasse im Norden und der U-Bahnhof im Westen die Anbindungen
fur den motorisierten Individualverkehr ab. Die Hauptrichtung der Verkehrsstréme geht daher
zur Stralauer Allee.

Die geplante verlangerte HauptstraBe entlang der Stidgrenze der Bahnanlagen der DB AG soll
zuklinftig die Verkehrsstréme von und zu der ebenfalls geplanten Stadtautobahn aufnehmen.
Diese verlangerte HauptstraBe wird dann auch die GebietserschlieBung umkehren, also die
Hauptrichtung nicht nach Stden auf die Stralauer Allee, sondern nach Norden zur HauptstraBBe
ausrichten.

2.1.9 Stadttechnische ErschlieBung
Der Geltungsbereich ist als Bestandsflache bereits vollstandig stadttechnisch erschlossen.

2.2 Planerische Ausgangssituation

2.2.1  Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich wird im Flachennutzungsplan Berlin — Neubekanntmachung Oktober 1998
als gemischte Bauflache M2 (mittlere Nutzungsintensitat, Mischgebietscharakter) mit einem
Anteil Wohnflache W 1 (GFZ (ber 1,5) im Osten und Gewerbeflache im Norden dargestellt.



In der gemischten Bauflache sind Symbole fir einen Schulstandort und einen Standort Hoch-
schule und Forschung enthalten. Im Gewerbeflachenanteil befindet sich die Darstellung flr Be-
triebshof Bahn und Bus, die sich auf die vorhandene BVG U-Bahn Wartungshalle bezieht.

Als HauptverkehrsstraBen werden die Warschauer StraBe sowie die geplante HauptstraBe ent-
lang der Bahntrasse dargestellt.

Eine geplante Trassenverlangerung der U-Bahn (U 1 / U 15) in Richtung Frankfurter Tor (U 5)
soll eine bessere Verknipfung mit der S-Bahn am S-Bahnhof Warschauer StraBe ermdglichen.

Im Programmplan "Naturschutz/Umweltschutz" liegt das Planungsgebiet innerhalb des Vor-
ranggebietes Luftreinhaltung. D.h., folgende Anforderungen werden an das Naturgut "Luft" ge-
stellt:

Emissionsminderung;
Erhaltung von Freiflachen;
Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan:

Die Festsetzung eines Kerngebietes &stlich der EhrenbergstraBe mit dem Schwerpunkt, ein
Parkhaus in diesem Block unterzubringen, weicht von der Darstellung als Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan ab. Die Notwendigkeit, im Zusammenhang mit dem Gesamtprojekt, das
auch den Bebauungsplan V — 27 umfasst, eine tragfahige Lésung zur Unterbringung der not-
wendigen Stellplatze zu finden, flihrte dazu, diese verkehrsgiinstig an der EhrenbergstraBe
liegende Flache ohne denkmalgeschitzten Gebaudebestand in Anspruch zu nehmen. Die da-
mit verbundene Reduzierung der Freiflachen und die Belastungen im Inneren des Blockes flihr-
te dazu, diese Flache in die Gesamtkonzeption des Kerngebietes mit einzubeziehen und die
Flache als Kerngebiet festzusetzen.

Die Abweichung der Festsetzung als Kerngebiet von der im Flachennutzungsplan dargestellten
Art der Nutzung als Wohnbauflache erfolgt mit ca. 0,7 ha im Rahmen der 3 ha-Regel. Der Be-
bauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.2.2 Bereichsentwicklungsplanung

Das Konzept der Bereichsentwicklungsplanung (BEP) nennt folgende Entwicklungsziele, die
auch fir den Geltungsbereich des V - 26 von Bedeutung sind:

Rickgewinnung des StraBenraumes als Aufenthalts- und Spielbereich und Einbindung in
ein System von Griinverbindungen,

Verbesserung der Erreichbarkeit und Nutzbarkeit von Grinflachen durch verkehrsberuhi-
gende MaBnahmen,

Doppelnutzung der Freiflachen auf Gemeinbedarfsstandorten,

Begrinung und Umgestaltung der privaten Freiflachen.

Im Nutzungskonzept fir Grin- und Freiflachen wird als wesentliche West-Ost-Griinverbindung
der Warschauer Platz, die RotherstraBe sowie die CorinthstraBe mit einer Verbindung zur
Rummelsburger Bucht vorgeschlagen. Die StraBen sollten als Tempo - 30 - StraBen mit erhdh-
tem baulichen Aufwand umgestaltet werden.

2.2.3 Angrenzende Bebauungsplane

Nérdlich und sudlich grenzen an den Geltungsbereich die Bebauungsplane V-27 und V-67 an.
Fir den Bebauungsplan V-27 wurde die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange im Jahr
2000 durchgefahrt.
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Ziele der angrenzenden Bebauungsplane sind im Stden die Entwicklung von zur Stralauer Al-
lee geschlossenen Kerngebietsblécken sowie eines Schulstandortes und im Norden von zwei
Gewerbebldécken zwischen der RudolfstraBe und der S-Bahntrasse, das zur Auslagerung von
Gewerbebetrieben aus anderen Bereichen des Bezirks dienen soll.

2.2.4 Landschaftsprogramm
Natur- und Umweltschutz

An die geplanten Nutzungen werden die Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Ent-
siegelung, sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung), kompensatorische MaBnahmen bei Ver-
dichtungen, Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, dezentrale Regenwas-
serversickerung und die Férderung emissionsarmer Heizsysteme als vordringliche MaBnahmen
gefordert. Im Industrie- und Gewerbegebiet (Kerngebiet) werden die Sanierung von Altanlagen,
Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen, Boden- und Grundwasserschutz, Dach- und
Wandbegriinung u.a. gefordert.

Arten- und Biotopschutz:

In dem Programmplan "Arten- und Biotopschutz" zahlt die Planungsflache mit zu dem Stadti-
schen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen. Die Schaffung zusatzlicher Lebensrdaume fir
Flora und Fauna sowie Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung,
Dach- und Wandbegrinung und die Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes gehd-
ren mit zu den vorrangigen MaBnahmen zur Entwicklung des Gebietes.

Landschaftsbild:

Im Programmplan "Landschaftsbild" werden fiir den stadtischen Ubergangsbereich mit Misch-
nutzungen folgende MaBnahmen gefordert: der Erhalt und Entwicklung charakteristischer
Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der
Stadtgliederung, die Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturfla-
chen (Dach- und Wandbegrinung u.a.), die Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigun-
gen und der Erhalt und die Entwicklung pragender Landschaftselemente (begriinte StraBen-
raume).

2.2.5 Rahmenplanung

Der stadtebauliche und landschaftsplanerische Rahmenplan wurde Ende 1995 fertiggestellt. Er
ist mit dem Auftraggeber Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz und dem
Bezirk abgestimmt. Das Bebauungsplangebiet liegt im westlichen Abschnitt im Geltungsbereich
des Rahmenplanes.

Stadtebauliches Konzept der Rahmenplanung:

Das Konzept der Rahmenplanung sieht fur den westlichen Bereich des Untersuchungsgebietes
vor, den Arbeitsstattenschwerpunkt zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu ist vorgesehen, neue
Gebaude auf der Grundlage historischer Baustrukturen zu errichten, aber auch zusétzliche, den
Standort starkende Baufelder (im nérdlichen Bereich) vorzusehen.

Die Nutzungsverteilung zeigt beidseitig der RotherstraBe die Entwicklung von Einzelhandel - als
Teil eines Bandes von Infrastruktureinrichtungen (soziale Infrastruktur, Versorgungseinrichtun-
gen, Grunflachen u.a.) bis zur CorinthstraBe - vor, um den Bedarf der dortigen Bewohner wie
auch der zusatzlich Beschaftigten zu decken. Der weitere Bereich nérdlich und sitdlich des
Versorgungsbandes entlang der RotherstraBe soll als Kerngebiet genutzt werden, nach Stiden
schlieBen Gemeinbedarfeinrichtungen sowie ein Mischgebiet an. AuBerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes V - 26 verdichtet sich die Nutzung wieder beidseitig der Stralauer
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Allee. Ostlich vom urspriinglichen Kernbereich der NARVA (8stlich der EhrenbergstraBe)
schlieBt unvermittelt das Wohnen an.

Aus gestalterischen Aspekten nimmt das Konzept weitgehend die vorhandene Blockstruktur
auf, bricht diese jedoch entlang der EhrenbergstraBe und parallel zur Stralauer Allee auf.

Verkehrskonzept der Rahmenplanung:
Folgende verkehrslenkenden MaBnahmen werden empfohlen:

- Einrichtung einer zusatzlichen Linksabbiegerspur mit Lichtzeichenanlage in der Stralauer
Allee fur Fahrzeuge aus Richtung Mitte,

- Durchfahrtssperren in Nagler- und LehmbruckstraBe zur Stralauer Allee,

- SchlieBung des StraBenlandes Warschauer Platz fir den Kfz-Verkehr.

Fur samtliche StraBen mit Ausnahme des Warschauer Platzes (FuBgéngerbereich) werden
VerkehrsberuhigungsmaBnahmen (Tempo 30) vorgeschlagen.

Zur Minderung der Barrierewirkung ist eine Neugestaltung der Stralauer Allee als attraktive
StadtstraBe erforderlich, d.h. Ruckbau auf 4 Spuren, Pflanzung von Alleebdumen mit dazwi-
schen angeordneten Langsparkern und ein groBzlgig dimensionierter Rad- und FuBweg mit
einer weiteren Baumreihe als Promenade, die zur Spree hin orientiert ist.

Freiraumkonzept der Rahmenplanung:

Eine gestalterische Besonderheit im Freiraumkonzept des Plangebietes stellt der Hauptbereich
des industriellen Ensembles in der RotherstraBe stdlich von Gebaude 3 und in der Naglerstra-
Be zwischen Gebaude 4, Gebaude 5 und der ehem. Webereiingenieurschule dar. Dieser Be-
reich soll den steinernen Charakter der ehemaligen Industrieanlage bewahren und daher nicht
mit Baumen bepflanzt werden.

Die Rudolf- und PersiusstraBe bilden eine wichtige schnelle Verbindung zu den U- und S-
Bahnhofen, sie sollen einheitlich mit mittel- bis groBkronigen Baumen bepflanzt werden.

Der Warschauer Platz erhalt in Anlehnung an die historische Gestaltung eine doppelte Baum-
reihe in der Mitte, um die U-Bahnbdgen freizustellen und den Platzcharakter zu betonen.

Landschaftsplan V-L-5 "Stralauer Kiez"

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat in seiner Sitzung am 5.10.1999 beschlossen, den
Landschaftsplan V-L-5 "Stralauer Kiez" aufzustellen. Der Geltungsbereich umfasst das Gelande
zwischen RudolfstraBe, ModersohnstraBe, CorinthstraBe, PersiusstraBe, Bddikerstra-
Be,LaskerstraBe, Markgrafendamm, westlich entlang der Kleingartenanlage und den Bahnan-
lagen, Alt-Stralau, Stralauer Allee und EhrenbergstraBe sowie der Grundstliicke PersiusstraBBe
7/BodikerstraBBe 26, BodikerstraBe o. Nr. Flurstlick 129, LaskerstraBe 1A, 1 und 5 sowie Mark-
grafendamm 25 im Bezirk Friedrichshain.

Das Ziel des Landschaftsplanes ist die Verwirklichung eines &kologischen Mindeststandards
auf jedem Grundstick mit Hilfe der Festsetzung von Biotopflachenfaktoren.

Far die Blécke MK 2a und 2b soll ein BFF von 0,3 (Ziel-Biotopflachenfaktor fur kergebietstypi-
sche Nutzung) festgesetzt werden.
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Il PLANINHALT

1 Entwicklung der Planiiberlegung

Die mit der Entwicklung des Geltungsbereiches vom Eigentimer beauftragte ROLAND ERNST
Stadtebau- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH lie3 fiir den Gesamtbereich des NARVA-
Areals, das als Projekt "Oberbaum City" benannt wurde, stadtebauliche Konzepte, Gutachten
und Planungen aufstellen.

Die Gesamtkonzeption des Blros Schweger + Partner stellt die Planungsziele des Bezirkes
dar. Sie umfasst das Gelande zwischen Stralauer Allee im Stden und S-Bahn-Gelande im Nor-
den und zwischen U-Bahnhof und LehmbruckstraBe. Flachen, auf die keine Einflussmdglichkeit
bestand wie die BVG-Halle, die Ingenieurschule fir Bekleidungsindustrie und drei bestehende
Wohnhduser an der LehmbruckstraBe, wurden als Bestand berlcksichtigt.

Waéhrend der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens konnten die Umbau- und Sanierungsar-
beiten der Bestandsgeb&dude genehmigt werden. Die Bauarbeiten sind bereits abgeschlossen.
Die Erfahrungen aus diesen Projekten erforderten nach dem Festsetzungsbeschluss 1998 An-
derungen der Konzeption, die sich insbesondere in der Umplanung des Baublocks zwischen
Ehrenberg- und LehmbruckstraBe von einem Wohngebiet in ein Kerngebiet mit Parkhaus und
Blockrandbebauung widerspiegelt.

2 Intention des Planes

Das wesentliche Ziel des Planes ist die Wiederherstellung der flr den Bereich typischen Quar-
tiersbebauung unter Berlicksichtigung der vorhandenen StraBenfluchten und Kubaturen in -
berwiegend geschlossener Bauweise. Die bestehende Bebauung ist dabei weitgehend zu er-
halten und den vorgefundenen Strukturen entsprechend zu erganzen. Denkmalpflegerische
Belange sind zu berucksichtigen.

2.1 Nutzungskonzept

Der Gebietscharakter wird durch eine Kerngebietsfestsetzung mit blockweiser Zonierung be-
stimmt. Die Konzentration der Geschéfts- und Blrogebaude in kerngebietstypischer Mischung
wird dem Warschauer Platz und der RotherstraBe zugeordnet. Diese Bereiche sollen zuklnftig
als Verbindungs- und Versammlungsschwerpunkte die Nahversorgung sichern. AusschlieBlich
in diesen Bereichen sollen sich Einzelhandelsbetriebe entwickeln. Eine Studie dazu zeichnet
die Tragfahigkeit und Auslastungsmadglichkeit auf und setzt sie in Relation zu Zentren, mit de-
nen dieser Standort in Konkurrenz treten wirde.

Dabei zeigt dieses Gutachten zwei grundsétzliche Varianten auf:

1. Nahversorgungszentrum (kleine Lésung): Der Ausbau soll nur die im Naheinzugsgebiet
auftretenden Bedarfe decken. Dazu wird ein Nutzungsmix mit kleinen Laden und
Dienstleistern sowie ein Verbrauchermarkt vorgesehen. Diese Ausbauvariante tritt nicht
in Konkurrenz zu Zentren im Umgebungsbereich. Die AusbaugrdBe dieser Variante wird
mit einer Verkaufsflache von 4.000 - 5.000 gm angegeben.

2. Ausbau zum Fachmarktzentrum (groBe Lésung): Diese Ldsung ist nur tragfahig, wenn
es gelingt, Kunden aus einem gréBeren Umgebungsbereich (Ferneinzugsgebiet) in die-
ses Zentrum zu ziehen. Damit muss diese Variante zwangsweise in Konkurrenz mit den
im FNP dargestellten Zentren treten.

Die AusbaugréBe wird mit mind. 20.000 gm Verkaufsflache beziffert, damit die notwen-
dige Fernausstrahlung (Kunden aus den benachbarten Bezirken) erzielt werden kann.
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Der Bezirk verfolgt in Abstimmung mit der zustdndigen Senatsverwaltung die kleine Ldsung.
Die groBe Ldsung wird aufgrund der Konflikte mit der Zentrenkonzeption des Flachennut-
zungsplanes und der zu erwartenden Schwachung der vom Bezirk Friedrichshain entwickelten
Zentren wie Frankfurter Allee, Hauptbahnhof u.a. abgelehnt.

Die Umsetzung dieser Zielvorgabe in die verbindliche Bauleitplanung erfolgt durch eine Zonie-
rung der Kerngebiete und der Nutzungen im Bereich der Bahnflachen. Einzelhandelsnutzungen
sind nur in den stadtebaulich gewiinschten Bereichen zulédssig. AuBerhalb dieser Versorgungs-
bereiche sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

Nach Norden, der zukinftigen gewerblichen Nutzung in diesem Bereich zugeordnet, und ent-
lang der verkehrsbelasteten Warschauer StraBe soll eine gewerbliche Nutzung der unter den
Bahnflachen liegenden Konstruktionsflachen ermdglicht werden.

Ostlich an die EhrenbergstraBe angrenzend ist ein Parkhaus mit Blockrandbebauung vorgese-
hen, das den wesentlichen Teil des ruhenden Verkehrs der Oberbaum City aufnehmen soll.
Diese Konzentration entspannt einerseits die Stérung der einzelnen Bldcke, insbesondere
durch die Larmentwicklung an sonst notwendigen Tiefgaragenzufahrten oder die Zufahrten in
sonst verkehrsberuhigten Bereichen, fihrt aber andererseits zu einer erhdhten Belastung am
Standort. In einer friheren Konzeption und in der Rahmenplanung war fiir den Block &stlich der
EhrenbergstraBe ein Wohngebiet mit einem geschitzten Innenhof vorgesehen. Die Sicherung
der Wohnruhe und die Gestaltungsqualitat der FreirAume waren bei der Integration des Park-
hauses in einen Wohnblock problematisch. Die Akzeptanz der Wohnungen, die in raumlicher
Nahe und damit Konkurrenz zu hochwertigen Wohnungsbauprojekten wir Stralauer Halbinsel /
Rummelsburger Bucht stehen, wére fraglich. Aus diesen Griinden soll ein Parkhaus mit der
Kombination Blro-/Dienstleistungsbereich und teilweise integrierte Einzelhandelsnutzung ent-
lang der RotherstraBe im Geltungsbereich des Bebauungsplans V — 26 festgesetzt werden.
Durch die neue Abgrenzung des Geltungsbereichs fallt die Flache zum Anpflanzen, die bisher
an der Sudgrenze der Uberbaubaren Flachen des V — 26 vorgesehen war, in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes V — 27. In dessen Geltungsbereich wird diese zu bepflanzende
Flache von einer einseitig offenen Blockbebauung umgeben, die dann dem Innenhof zugeord-
net eine Wohnqualitat aufweisen wird. In diesem Bebauungsplan soll die Mdglichkeit zur
Durchmischung der Bebauung mit Wohnnutzung oder wohn&hnlichem Gewerbe wie Hotel oder
Boardinghaus gegeben werden.

Durch stadtebaulichen Vertrag ist festgelegt, dass im gesamten Bereich der Oberbaum City
20000 m2 Wohnen und wohné&hnliche Nutzungen dauerhaft anzusiedeln sind. Bauordnungs-
rechtlich erforderliche Spielflachen sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

2.2 Gestaltungskonzept

Im Planungsgebiet soll der historische Charakter des Industrieareals der Jahrhundertwende
erhalten bzw. wiederhergestellt werden. Dazu sollen die fehlenden Blockkanten erganzt wer-
den. Die Neubebauung soll die Traufkanten und Oberkanten des Bestandes aufnehmen. Die
Hohe der Traufkanten entspricht etwa der StraBenbreite.

Der neue Turmbau stellt die stadtebauliche Dominante des Areals dar und besitzt damit fur die
Identifikation des Standortes eine besondere Bedeutung. Eine maBvolle Entwicklung der stéd-
tebaulichen Wirkung des Turmgebdudes wurde durch einen mehrgeschossigen, optisch leich-
ten ("glasernen”) Aufsatz erreicht, der sich konstruktiv von dem denkmalgeschitzten massiven
Turmteil abhebt.

Freiflachenkonzept:

Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches mit den StraBenrdumen der RotherstraBe und der
NaglerstraBe soll durch das Fehlen von StraBenbdaumen seinen "steinernen” Charakter behal-
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ten. Im Gegensatz zu diesem Bereich soll in den StraBenrdumen der Ehrenberg- und Lehm-
bruckstraBe sowie des Warschauer Platzes durch Neupflanzungen von StraBenbdumen die
Wohnumfeldqualitéat durch 6kologische Ausgleichsfunktionen aufgewertet werden.

Mit der Planung des Landschaftsarchitekten Lange liegt ein Freiflachenkonzept fir das gesam-
te ehemalige NARVA-Gelénde vor. Die vier kleinen Innenhdfe von Block 4 sind fur die Offent-
lichkeit frei zuganglich. Jeweils in der Mitte steht ein groBer Steinquader, der permanent von
einem Wasserfilm Uberlaufen wird. Die Hofflache selbst ist befestigt. Der Innenhof des Neu-
baublockens 2a soll mit einer Wasserrinne, die die gesamte Hoflange durchmisst sowie in einer
Kiesflache stehenden Bliten und S&ulenbdumen gestaltet werden.

Fir die Innenhéfe der Neubauten von Block 3 und 6 liegt noch kein detailliertes Entwurfskon-
zept vor. Sie sollen jedoch in vergleichbarer Qualitat gestaltet werden.

Der langgestreckte Hof des Hochschulstandortes zwischen Warschauer Platz und NaglerstraB3e
bleibt bestehen.

Die Freiflache des Warschauer Platzes soll weiterhin von saulenférmigen Pappeln gepréagt
sein. Hinzu kommen Blitenbdume. Durch eine Oberflachengestaltung mit wassergebundener
Decke und Ausstattungselementen soll der Warschauer Platz Aufenthaltsqualitat erhalten.

2.3 Verkehrskonzept

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die optimale Anbindung an U- und S-Bahn sowie eine Buslinie an der Warschauer StraB3e wur-
de schon in der Bestandsbeschreibung dargestellt. Eine Verbesserung dieser Anbindung wird
durch die im Plangebiet vorgesehenen neuen Nutzungen nicht erforderlich.

Langfristig ist eine Verlangerung des Hochbahn-Viaduktes der U-Bahn vorgesehen, damit die
Bahnhoéfe der beiden Verkehrssysteme (bereinanderliegen und die Umsteigezeiten verringert
werden. Diese MaBnahme steht nicht im Zusammenhang mit der Nutzung im Plangebiet. Sie
ergibt sich aus verkehrstechnischen Entscheidungen zur Verbesserung des Streckennetzes der
VBB.

Die StraBenbahnlinie in der Warschauer StraBe wurde in diesem Umsteigepunkt mit einbezo-
gen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes wird in Abhdngigkeit von der Realisie-
rung der geplanten westlichen Durchbindung der HauptstraBe nérdlich der RudolfstraBe in zwei
Realisierungsstufen verlaufen.

In der ersten Realisierungsstufe erfolgt die GebietserschlieBung tber einen Knotenpunkt Stra-
lauer Allee/EhrenbergstraBe, der zum lichtsignalgesteuerten Vollknoten ausgebaut wurde. Die
Stralauer Allee ist Bestandteil des Uibergeordneten StraBennetzes, Verbindungsstufe |.

Nach Fertigstellung der verlangerten HauptstraBe kann die EhrenbergstraBe an diese ange-
bunden werden. Die Stralauer Allee bleibt Bestandteil des Ubergeordneten StraBennetzes, er-
halt aber die Verbindungsstufe IlI.

Warschauer Platz

In Anlehnung an die historische Konzeption wird der Warschauer Platz als Platzbereich mit
Aufenthaltsbereichen gestaltet.
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Stellplatze

Die Gesamtzahl der Stellplatze im Investitionsvorhaben "Oberbaum City" betragt ca. 1.180
Stellplatze. In dieser Summe sind die Stellplatze des sidlich angrenzenden Bebauungsplanes
V — 27 enthalten. Die friihere Konzeption mit vielen, z.T. zweigeschossigen Tiefgaragen, stellte
sich als wenig tragfahig heraus und einige in die Konzeption einbezogene Flachen, wie der
Erdgeschossbereich der BVG-Halle und die Umnutzung der ehem. Chemieschule, mit insge-
samt 320 Stellplatzen sind nicht verfugbar.

Aus diesen Grinden soll ein Parkhaus in verkehrsgiinstiger Lage im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes V — 26 mit ca. 950 Stellplatzen den lberwiegenden Teil des Stellplatzbedarfs
decken. Bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfes wurde die optimale OPNV-Anbindung bereits
berlcksichtigt und flhrte zu einem niedrigen Ansatz. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt Gber die Eh-
renbergstraBe, damit das &stlich an der LehmbruckstraBe beginnende Wohngebiet durch das
Verkehrsaufkommen nicht gestort wird.

Die Vorteile die Stellplatze in einem Parkhaus konzentriert unterzubringen liegt darin, dass die
SeitenstraBen nicht mit dem Verkehrsaufkommen belastet werden und damit eine hdhere Auf-
enthaltsqualitat erreichen. Die Ein- und Ausfahrt des Parkhauses lasst sich in Bezug auf die
Kreuzung des FuBweges sicherer ausgestalten als eine Vielzahl von Tiefgaragen und flhrt
nicht zu den Larmbelastungen die beim Befahren einer Tiefgaragenrampe erreicht werden. Der
hohe Grundwasserstand im Geltungsbereich hatte die erforderliche mehrgeschossige Tiefga-
ragenldésung sowohl technisch als auch wirtschaftlich unverhaltnisméaBig aufwendig gemacht.
Als flankierende MaBnahme ist vorgesehen, durch ein Parkraumbewirtschaftungskonzept die
Stellplatze im Gesamtgebiet zu kontrollieren.

2.4 Soziale Infrastruktur

Die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Gemeinbedarfsflache Fachhochschule fir Tech-
nik und Wirtschaft (FHTW) dient der Ubergeordneten sozialen Infrastrukturversorgung. Im O-
bergeschoss der BVG-Wagenwartungshalle soll die Integration einer Jugendfreizeiteinrichtung
ermdglicht werden. Weitere Standorte fir soziale Infrastruktur kommen im Geltungsbereich
nicht vor.

Die Versorgung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur soll gemaR der Konzeption des
Rahmenplanes im sogenannten "griinen Band" ndérdlich der Corinth-/PersiusstraBe integriert
werden. Dazu sollen die bereits bestehenden Infrastruktureinrichtungen saniert und ausgebaut
werden. Im Rahmenplan sind die folgenden Einrichtungen vorgesehen:

- eine Jugendfreizeiteinrichtung in der BVG-Halle,
- die Schulanlage CorinthstraBe,

- drei Spielplatze,

- drei Sportplatze sowie Schulsportanlagen.
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3 Wesentlicher Planinhalt

Kerngebiet
Der Bereich beiderseits der RotherstraBBe wird als Kerngebiet festgesetzt.

Bahnflachen

Die Ausnutzung der unter der Hochbahn liegenden, Flachen zwischen den konstruktiven Bégen
sowie Flachen innerhalb und unterhalb der BVG-Wagenwartungshalle soll durch Zulassigkeit
von gewerblichen Nutzungen mit Zonierung der Einzelhandelsflachen geregelt werden.

Parkhaus
Ostlich der EhrenbergstraBe ist der Standort eines Parkhaus mit ca. 950 Stellplatzen vorgese-
hen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Dichte wird absolut angegeben, d.h. durch Eintrag einer maximal zuldssigen Geschossfla-
che bzw. Geschossigkeit. Die zuldssige Uberbaubare Grundflache ergibt sich aus der o0.g. Bau-
kérperfestsetzung.

Hdéhe der baulichen Anlagen
Die maximalen H6hen werden durch Angabe der Traufhéhe und der Oberkante geregelt.

3.1 Textliche Festsetzungen

3.1.1  Art der baulichen Nutzung
"1.1 In den Kerngebieten sind Tankstellen nicht zuldssig."

Begriindung: Die Klassifizierung der Verkehrsflachen im Geltungsbereich ist fir StraBen mit
geringem Verkehrsaufkommen, teilweise sogar als FuBgéngerbereich vorgesehen. Da Tank-
stellen eher in Verkehrsschwerpunkte zu legen sind, wurden sie im Kerngebiet ausgeschlos-
sen.

"1.2 In den Kerngebieten kénnen Vergnligungsstétten nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Dies gilt nicht flr Spielhallen und die Zurschaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und
Live-Shows) sowie Video- und &hnliche Vorfiihrungen; Einrichtungen dieser Art sind unzulés-
sig."”

Begrindung: Vergnigungsstatten in gebietsvertraglichem Umfang, d.h. kleinere Tanzlokale
oder Gaststatten oder Live-Musik kénnen den Geltungsbereich aufwerten. Damit jedoch einer
stérenden Konzentration oder gebietsunspezifischen BetriebsgréBen entgegengewirkt werden
kann, wird die Zuldssigkeit nur als Ausnahme ermdglicht. So kann im jeweiligen Einzelfall ent-
schieden werden, ob die Vergnligungsstatte sich einfliigt oder das Gebiet durch die bereits im
angrenzenden Bereich vorhandenen Einrichtungen umzukippen droht. Spielhallen und die Zur-
schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- und @hnliche Vor-
fihrungen sind nur auf den Bahnflachen ergénzend zur planfestgestellten Nutzung zulassig.
Das hinter dem U-Bahnhof gelegene Kerngebiet ist potentiell durch einen ,Trading- down- Ef-
fekt” durch diese Nutzungen betroffen. Der Nachweis fir eine Verdrdngung kann an dieser
Stelle nicht erbracht werden, da die Industriebrache Narva erst einer neuen Nutzung durch die
Oberbaum City zugefiihrt wurde. Es entsteht ein hochwertiger Biro- und Dienstleistungsstand-
ort mit einem durch stédtebaulichen Vertrag fixierten Anteil an Wohnen und wohnahnlichen
Nutzungen. Das stadtebauliche Ziel der Schaffung einer attraktiven Wegeverbindung von den
offentlichen Verkehrsmitteln in das Quartier, flankiert von Versorgungseinrichtungen und Gast-
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ronomie, ware durch die Zulassigkeit der hier im Kerngebiet ausgeschlossenen Nutzungsarten
gefahrdet.

"1.3 Im Gebietsteil des Kerngebietes mit der Bezeichnung "EHB 0" sind Einzelhandelsbetriebe
nicht zulgssig."

"1.4 Im Gebietsteil des Kerngebietes mit der Bezeichnung "EHB 1" sind Einzelhandelsbetriebe
nur im ersten Vollgeschoss zuldssig."

Diese Festsetzungen zonieren das Kerngebiet hinsichtlich der Zulassigkeit der Einzelhandels-
betriebe. Wie schon in der Darstellung der planerischen Ziele ausgefihrt, sollen entlang der
RotherstraBe und am Warschauer Platz Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschossbereich ange-
siedelt werden. In den Ubrigen Gebietsteilen des Kerngebietes werden Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen.

Neben der Zielsetzung einer Konzentration der privaten Versorgungsinfrastruktur dient diese
Zonierung dazu, die stérenden Auswirkungen der Einzelhandelsbetriebe wie Verkehrsaufkom-
men, Stellplatzbedarf und Larm in einem fir den Umgebungsbereich vertraglichen Rahmen zu
halten sowie die vom Bezirk geférderten Einzelhandelszentren Frankfurter Allee, Warschauer
StraBe und Hauptbahnhof zu schitzen und in ihrer Entwicklung zu sichern.

Der quantitative Rahmen der Einzelhandelsnutzung soll dem Status eines Nahversorgungs-
zentrum entsprechen. Mit der Zonierung wird demnach auch die quantitative Ausdehnung ge-
regelt.

"1.5 In den Kerngebieten sind oberhalb des 4. Geschosses Wohnungen allgemein zuléssig."

Die Durchmischung der Kerngebiete mit Wohnungen soll eine Belebung des Gebietes auBer-
halb der Arbeitszeiten erreichen. Aufgrund der engen Bebauung des Industrieensembles waren
bei Wohnungen in den unteren Geb&udeteilen schlecht belichtet und bellftet. In den oberen
Gebaudeteilen kdnnen jedoch qualitatsvolle Wohnungen entwickelt werden.

"1.5.1 Im Kerngebiet entlang der LehmbruckstraBe sind unterhalb des 5. Geschosses Woh-
nungen ausnahmsweise zulassig."

GemaB § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind Wohnungen im Kerngebiet ausnahmsweise zulassig.

Die Durchmischung der Kerngebiete mit Wohnungen soll eine Belebung des Gebietes auBer-
halb der Arbeitszeiten erreichen. Mit Bezug auf die gegenlberliegende Wohnbebauung an der
LehmbruckstraBe soll die Einordnung von Wohnungen in den unteren Geschossen nicht ver-
hindert werden, wenn individuelle Grundrisslésungen eine ausreichende Belichtungs- und Be-
lGftungssituation fur qualitatsvolles Wohnen gewdhrleisten. Damit kann auch segmentweise das
in Kerngebieten zuldssige MaB an Wohnnutzung funktionsfahig und eigenstandig entwickelt
werden. Die Beachtung der angemessenen Belichtung und Bellftung ist fir die Gewahrung
einer Ausnahme erforderlich.

,1.6 Auf der Flache fur Bahnanlagen ABCDA sind Jugendfreizeiteinrichtungen im zweiten Voll-
geschoss zulassig, wenn die Flachen nicht fir den Bahnbetrieb benétigt werden.”

Die Unterbringung von Jugendeinrichtungen am vorgesehenen Standort dient der notwendigen
Bedarfsdeckung fir einen gr6Beren Einzugsbereich.

"1.7 Auf der Flache flr Bahnanlagen mit der Bezeichnung "EHB 0" sind im ersten Vollgeschoss

Nutzungen gem. § 8 BauNVO (Gewerbegebiet) mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben zu-
lassig, wenn die Flachen nicht fir den Bahnbetrieb bendétigt werden.”
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"1.8 Auf der Flache fiir Bahnanlagen mit der Bezeichnung "EHB 1" sind im ersten Vollgeschoss
Nutzungen gem. § 8 BauNVO (Gewerbegebiet) zuldssig, wenn die Fldchen nicht fiir den Bahn-
betrieb bendtigt werden."

Da die Rdume unter der Hochbahntrasse, dem Bahnhof und der BVG-Wagenreparaturhalle
nicht fur den Bahnbetrieb bendtigt werden, durch ihre bauliche Verbindung aber nicht aus der
Planfeststellung entlassen werden kdnnen, sollen diese Textfestsetzungen eine gewerbliche
Nutzung ermdglichen. Die Textfestsetzungen sollen den Rahmen geben, in dem Nutzungen,
die nicht im durch Planfeststellung privilegierten Bereich liegen, entwickelt werden kénnen. Ins-
besondere die raumliche Anordnung und die Quantitat der Verkaufsflachen sollen damit gere-
gelt werden, da die Sicherung der Zentrenvertraglichkeit des Gesamtkonzeptes ein Grundan-
liegen der Bauleitplanung V — 26 ist.

Der Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Flachen fir Bahnanlagen dient den
gleichen Zielen die schon unter der Zonierung der Kerngebiete aufgeflhrt wurden.

3.1.2 MaB der baulichen Nutzung

"2.1 Eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhéhe durch optisch durchldssige Bauteile wie
Metallgitter, Draht oder Glas bis zu 1,10 m als Geldnder und SicherungsmaBnahme ist zulds-
sig."”

"2.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen durch technische
Aufbauten wie Treppenhduser, Aufzuganlagen, Schornsteine und Liftungsanlagen ist aus-
nahmsweise zuldssig"

Begriindung: Geringfiigige Uberschreitung der zuldssigen Héhen fiir technisch notwendige
Bauteile und Aufbauten werden ermdglicht. Damit wird vermieden, dass fur Bauteile, die den
Charakter des Hauptbaukérpers nicht beeinflussen, die gleichen harten Kriterien gelten und far
technisch notwendige Bauteile Befreiungen erteilt werden mussen.

Das gleiche gilt fir optisch nicht wirksame Bauteile, die in der Gebaudeansicht nicht wesentlich
in Erscheinung treten.

"2.3 Oberhalb der festgesetzten Traufhéhe sind weitere Geschosse bis zur festgesetzten Ober-
kante zuldssig, wenn sie mindestens in einem Winkel von 60 Grad von der straBenseitig fest-
gesetzten Baugrenze zurticktreten.

Beispiel:

/
/

/
/\ 60° | Freihaltewinkel
/| Traufhohe

&ffentlicher
StraPenraum \
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Begriindung: Oberhalb der festgesetzten Traufhéhe miissen samtliche Bauteile zuriickspringen
und damit einen Winkel von 60° freihalten. Damit wird ein Freihaltebereich zwischen maximaler
Traufhéhe und Oberkante definiert, der den Ricksprung von Staffelgeschossen oder ahnlichen
Aufbauten regelt. Durch diesen Ricksprung sind die Aufbauten oberhalb der Trauflinie vom
Gehweg der gegenulberliegenden StraBenseite noch erkennbar und damit rdumlich wirksam.
Der Rucksprung verhindert die Einschrankung der Belichtung. Die unter 2.1 aufgefihrten Bau-
teile sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

3.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

"3.1 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebéudeteile wie Treppentiirme, Aufzugs-
schéchte, Balkone und Wintergérten kann bis zu einer Tiefe von 160 cm zugelassen werden.
Der Anteil der Gebé&udeteile, die Baugrenzen liberschreiten, darf héchstens 10 % der AuBen-
wandfldche betragen.”

Begriindung: Die zu stringente Auslegung der Baugrenzen kann zu nicht beabsichtigten Harten
und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes flhren. Daher soll diese Rege-
lung Uberschreitungsmaglichkeiten fir untergeordnete Bauteile, die das Erscheinungsbild ins-
gesamt nicht stéren, ermdglichen.

4, Immissionsschutz

"4.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn si-
chergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeloxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und
Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brenn-
stoffes geringer oder héchstens gleichwertig zu den Emissionen von Heizél EL sind."”

Begriindung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V - 26 liegt im Vorranggebiet fur Luft-
reinhaltung, zuséatzlich weist der Geltungsbereich durch eine hohe Dichte und wenig Grinfl&-
chen ein geringes 6kologisches Ausgleichspotential auf, das die negativen Auswirkungen von
Luftverunreinigungen abmindern kdnnte. Aus diesem Grund sollen die im Gebiet entstehenden
Emissionen durch die Beheizung und Brauchwassererwarmung von Gebauden auf das ge-
ringste MaB reduziert werden.

Der aktuelle Stand der Technik sowie die wirtschaftliche Zumutbarkeit werden dabei beachtet
und in der allgemeinen sowie ausnahmsweisen Zulassigkeit konkret aufgeflhrt.

"4.2 Im Geltungsbereich ist die Verwendung von Stoffen nach folgenden Nummern und Klas-
sen der technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft - TA Luft - in der Fassung vom 27. Feb-
ruar 1986 nicht zuldssig:

Nr. 2.3, Krebserzeugende Stoffe,

Nr. 3.1.4, Klasse | und Il, staubférmige,

anorganische Stoffe,

Nr. 3.1.6, Klasse I, dampf- und gasférmige,

anorganische Stoffe,

Nr. 3.1.7, Klasse | und Il, organische

Stoffe.”

Begriindung: Durch Produktionstechnik mit schadlichen Stoffen und Verarbeitung schadlicher
Stoffe kdnnten zu Luftverunreinigungen fihren. Daher soll durch Ausschluss der Verwendung
bestimmter, besonders schéadlicher Stoffe einer Luftbelastung sowie einer lokalen Konzentrati-
on schéadlicher Stoffe entgegengewirkt werden, die sich aufgrund der hohen Dichte im Gel-
tungsbereich entwickeln kann.
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5. Grunfestsetzungen

"5.1 Im Kerngebiet ist die Fldche mit Bindung zum Anpflanzen mit mindestens 9 Laubbéu-
men (StU 20/25) zu begrinen. Die Anpflanzungen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen."

Begriindung: Die Festsetzung sichert ab, dass das Gebiet eine fir das Landschaftsbild bedeu-
tende Grinstruktur erhalt. Das Anpflanzen von standortgerechten und heimischen Laubbau-
men und Strauchern leistet einen dkologischen Beitrag zur Belebung der Innenhofflachen und
wertet diese visuell auf. Eine Mindestzahl von Baumen ist notwendig, um eine fir das Land-
schaftsbild bedeutende Grinstruktur als wahrnehmbar durchgéngiges Element durch die Héfe
zu erzielen und um die Kontinuitat der vielfaltigen 6kologischen und klimatischen Funktionen,
die Baume langfristig Ubernehmen, abzusichern.

"56.2 Im Kerngebiet sind Flachddcher und Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10 %
extensiv zu begriinen. Ausgenommen davon sind denkmalgeschiitzte Gebdude sowie techni-
sche Aufbauten und Beleuchtungsfldchen.”

Begriindung: Flache oder flachgeneigte Dacher wirken stérend in der Dachlandschaft, insbe-
sondere in der Nahe der ziegelgedeckten denkmalgeschitzten Bebauung. Damit sich auch
diese Dachform in das Gesamtbild einfligt, sollen Dachbegrinungen weichere Ubergange
schaffen.

Die Dachflachen im Plangebiet weisen ausreichende Bemessungen auf, die auch das Begehen
und damit Pflegearbeiten ermdglichen. Bei kleineren, nicht zugénglichen Dachteilen kénnen
Begrinungssysteme und Pflanzensorten gewahlt werden, die keinen Pflegeaufwand erfordern.
Empfehlung:

Zur Bepflanzung werden Baume der Pflanzenliste empfohlen.

Pflanzenliste

Baume:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Crataegus - Arten Rotdorn
Populus tremula 'Erecta’ Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Robinia pseudoacacia Robinie
Ulmus - Arten Ulme

Die Pflanzlisten sind als landschaftsplanerische Empfehlung zur Ausgestaltung des Plangebie-
tes zu verstehen und stellen die vom Bezirk in Abstimmung mit der Freiraumplanung des Inves-
titionsvorhabens getroffene Pflanzenwahl dar, die dem Gebietscharakter sowie den gestalteri-
schen Zielen entspricht und den gestalterischen Zusammenhang herstellt.
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3.1.4 Sonstige Festsetzungen
"6.1 Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung."
Begrindung: Fur die Ausgestaltung der o6ffentlichen Verkehrsflachen ist das Bezirksamt direkt

zustandig. Eine Regelung zur Ausgestaltung der Flachen muss daher nicht in die Rechtsver-
ordnung aufgenommen werden.
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3.2 Planzeichnung

3.2.1  Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet

Die Blocke an der RotherstraBe zwischen LehmbruckstraBe und Warschauer Platz, ausschlieB-
lich der Gemeinbedarfsflache Schulstandort und der BVG-Halle an der RudolfstraBe werden als
Kerngebiet festgesetzt. Die Gesamtflachen fir Kerngebiete betragt ca. 29.200 gm.

Der Schwerpunkt der Nutzung liegt hier auf Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebauden. In
den Erdgeschosszonen sollen in Teilbereichen Flachen fir den Einzelhandel entstehen.

Damit das Kerngebiet nicht der Zentrenkonzeption des Flachennutzungsplanes widerspricht
wird im Bebauungsplan eine Einschrankung vorgenommen. Das Nutzungsspektrum des Kern-
gebietes wird durch Zonierung und damit verbundener Einschréankung an die zugrundeliegende
Konzeption der Einzelhandelsstandorte und deren quantitative Vertraglichkeit angepasst. Die
abgegrenzten Zonen tragen die Bezeichnung EHB fir Einzelhandelsbetriebe und geben mit
einer Ziffer deren Zulassigkeit in Geschossen an. EHB 1 z.B. bedeutet, dass hier Einzelhan-
delsbetriebe im Erdgeschoss zulassig sind. In den Zonen EHB 0 sind Einzelhandelsbetriebe
nicht zul&ssig.

In einer Ubersichtskarte zur Anordnung der Einzelhandelsbetriebe und einer Bilanzierung der
Flachen werden diese Zusammenhange dargestellt. Die Ubersichtskarte zeigt die Konzentrati-
on der Einzelhandelsbetriebe entlang der RotherstraBe und im nérdlichen Bereich des War-
schauer Platzes.

In einer Bilanzierung werden die Geschossflachen, die sich aus der Baukérperfestsetzung ma-
ximal realisieren lassen als Ausgangswert genommen um hiermit die voraussichtliche Ausnut-
zung durch Einzelhandelsnutzungen abzuschétzen. Die bereits genehmigten Gebaude 4 und 5
dienten dabei zur Skalierung des Flachenanteils. Der Anteil der realisierbaren Verkaufsflachen
an der Geschossflache mit zuldssiger Einzelhandelsnutzung, liegt bei 23%, da konstruktive
Zwange sowie Durchgénge, Treppenaufgénge, Lobbys, Tiefgaragenzufahrten, Aufzugs- und
Installationsschachte sowie im Erdgeschoss notwendige Zweckraume wie Millrdume und Fahr-
radabstellrdume eine intensivere Ausnutzung verhindern.

In den gewerblich nutzbaren Bogengewdlben unter der U-Bahn-Haltestelle und an der Stralauer
Allee ist ebenfalls mit einer ca. 23 %igen Einzelhandelsnutzung zu rechnen, da auch hier die
Konstruktionsflachen Zwange setzen und die Nutzungsschwerpunkte eher im Gastronomiebe-
reich zu sehen sind. Die Hallenkonstruktion unter der BVG-Reparaturhalle an der RudolfstraBe
kann dagegen voraussichtlich zu ca. 70%, Verkaufsflache von der Geschossflache mit zulassi-
gem Einzelhandel (ca. 1.370 m?2), mit einem Verbrauchermarkt genutzt werden.

Insgesamt ergeben sich daraus ca. 6.180 gm Verkaufsflaiche im Plangebiet. In der Gesamt-
summe der Bebauungsplane V — 26, V — 27 und V — 67 ergibt sich eine voraussichtliche Ent-
wicklung von insgesamt ca. 8.000 m? Verkaufsflache. Diese GrdBe Uberschreitet den im Pris-
ma-Gutachten mit 4.000 - 5.000 gm VKF vorgegebenen Rahmen. Der Bebauungsplan muss
jedoch fur zuklnftige Entwicklungen und marktorientierte Entscheidungen Spielrdume offenhal-
ten und darf nicht durch zu eng gefasste Festsetzungen zu Ubertriebenen Einschréankungen
fuhren. Die Zulassigkeit der Einzelhandelsnutzung bezieht sich insgesamt nicht auf ein be-
stimmtes Vorhaben. Vielmehr geht die absehbare Verkaufsflachenentwicklung deutlich in Rich-
tung Nahversorgungszentrum/Dienstleistungskomplex flr den Nahbereich und Fahrgéaste der
S- und U-Bahn.
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Die Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt gewahrt, da sich die Gliederung der Nutzung
nur auf Teile des Kerngebietes erstrecki.

Parkhaus

Der Baublock zwischen Ehrenberg- und LehmbruckstraBe soll den Standort eines Parkhauses
aufnehmen, der Stellplatze fir die Gesamtanlage der Oberbaum City bietet. Die Flache fir das
Parkhaus mit 9 Ebenen wird zur RotherstraBe und nach Siden von einem Baufenster einge-
fasst, damit die Mdglichkeit besteht, den Baukdrper des Parkhauses in die Bebauung des
Kerngebiets zu integrieren. Die Zufahrt erfolgt ausschlieBlich Uber die EhrenbergstraBe damit
das 6stlich an die LehmbruckstraBe angrenzende Wohngebiet keine Stérung erfahrt.

Flache mit Bindung zum Anpflanzen

Die Innenhofflache von Block 2 wird als Flache mit Bindung zum Anpflanzen festgesetzt. Damit
wird der Charakter als griiner Innenhof mit Ausgleichsfunktionen bezlglich der Schutzgiter des
Naturhaushaltes sowie Landschaftsbild und Erholungsvorsorge festgelegt. Die Art der BegrU-
nung wird Uber eine textliche Festsetzung Nr. 5.1 geregelt.
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Flachen mit zulassigem Einzelhandel:

BVG Stralauer Allee’,
£ 801 m? :

Nutzungseinheiten

GF mit zulassiger Ein- Verkaufs-

Prognose der

zelhandelsnutzung Flachenanteil Verkaufsflache
(* Erhebung )
(Einschatzung)

Gebaude 5 3.177 m? *23% 731 m2
Gebaude 4 4.012 m? *23% 923 m?
Gebaude 2 1.030 m? 30% 309 m?2
Gebaude 3 alt 0 m2 0% 0m2
Gebdude 3 neu 3.659 m? 70% 2.561 m?
Summe BPL V-26 10.689 m? 4.099 m?
BVG-Halle 1.369 m2 70% 958 m?
U-Bahnhof 4.081 m? 23% 939 m?
BVG Stralauer Allee 801 m2 23% 184 m?
Zwischensumme BVG 6.251 m? 2.081 m2
Summe 16.940 m? 6.180 m?
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Bahnflachen

Der U-Bahn-Viadukt mit Bahnhof, Stellwerk und den Wagenhallen und die Briicke Uber den
Warschauer Platz zum U-Bahnhof Warschauer StraBe sind als planfestgestellte Bahnanlagen
nachrichtlich Gbernommen. Zwar sind die Planfeststellungsunterlagen nicht mehr auffindbar Die
damals fir den Bau der Bahn geltende Rechtsgrundlage ,PreuBisches Kleinbahngesetz" sah
jedoch die Planfeststellung bereits zwingend vor, so dass diese als materiell vorliegendes
Fachplanungsrecht zu berlcksichtigen ist.

Die damit materiell vorliegende Planfeststellung bezieht sich grundséatzlich auf das Gesamtge-
b&ude, also auch auf die unter der Hochbahntrasse liegenden, konstruktiven Bégen und die
Arbeitsraume unter der Wagenwartungshalle. Diese Raume werden jedoch nicht im Zusam-
menhang mit den hoheitlichen Aufgaben gem. PersBefG benétigt. Das Nutzungsziel, das auch
von der Seite der BVG durch Stellung von Bauantragen verfolgt wird, ist es, die nicht fir den
Bahnbetrieb notwendigen Flachen gewerblich zu nutzen.

Der konstruktiv bedingte Unterbau der Bahnanlagen kann damit einer gewerblichen Nutzung
zugefiihrt werden. Damit diese Fremdnutzung ermdglicht wird und sich in das Gesamtkonzept,
insbesondere hinsichtlich der Einzelhandelskonzeption einflgt, trifft der Bebauungsplan Rege-
lungen, die sich auf die sonstigen Nutzungsmdglichkeiten der Bahnflachen beziehen, die nicht
mit der Planfeststellung abgedeckt sind. Teilweise kénnen in diesen Bereichen die gewerbli-
chen Nutzungen kompensiert werden, die durch die Umnutzung der ehemaligen Industrieanla-
gen und den damit verbundenen Verlust von Arbeitsplatzen im produzierenden Gewerbe ent-
stehen.

Durch die Zonierung dieser Flachen soll analog zur Zonierung des Kerngebietes auch hier die
maximale Ausdehnung der Einzelhandelsbetriebe dem stadtebaulichen Ziel folgen. Dazu wer-
den in Teilbereichen der Bahnflachen Einzelhandelsbetriebe zugelassen bzw. ausgeschlossen.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan wird die als zuldssig angesehene Fremdnutzung der
Bahnanlagen geregelt. Die Widmung der Bahnanlagen wird davon nicht tangiert.

Gemeinbedarfsflachen

Im Geltungsbereich liegt der Gebaudebestand der Fachhochschule flir Technik und Wirtschaft
(FHTW).

3.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

Die H6he baulicher Anlagen wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Traufhéhe und
der Oberkante baulicher Anlagen geregelt. Die Angabe der Zahl der Vollgeschosse kann damit
entfallen. Bei Geschosshéhen von mehr als 3,5 m, wie sie in der bestehenden gewerblichen
Bebauung und auch geplanten Erdgeschosszonen vorkommen, wére die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse nicht ausreichend konkret.

Festgesetzt werden die Traufhdhe als im StraBenraum und von den sonstigen &ffentlichen Be-
reichen sichtbares GebaudemaB und die Oberkante als maximale H6he der Bebauung. Die
Traufhéhe ist die Schnittkante der AuBenwand mit der Dachflache. Die Oberkante ist die
hdochste Kante des Gebaudes, die sowohl Firstkante als auch Oberkante des Flachdaches ei-
nes Staffelgeschosses, Bristungshdhe o0.a. sein kann.
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Proz. Anteil

63%

45.676 m?

7%

4.800 mz

30%
100%

21.904 m2

72.380 m2
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Proz. Anteil
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7.134 m2
10.160 m2

MK 2
MK 3

22%

18%

8.077 mz

MK 4
MK 5
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8
64%

3.832 m?
29.203 m2

Zwischensumme

Bahnflachen

17%
19%
36%

7.792 m?

BVG-Halle
u

8.681 m2
16.473 m?

Bahn-Trasse

Zwischensumme

100%

Summe Baugebiete

FHTW 4.800 m?

Gemeinbedarf

100%

4.800 mz

Summe Gemeinbedarf

21.904 m2
21.904 m2

Verkehrsflachen

100%

Summe Verkehrsflache

Plangebiet

72.380 m2



Uberbaubare Grundfléche

Die Festsetzung der Stellung der Gebaude und der von Bebauung freizuhaltenden Flachen
erfolgt durch eine erweiterte Baukdrperfestsetzung. Die einzelnen Baukdrper bzw. Bautiefen
sind von den &uBeren Blockgrenzen zum o6ffentlichen StraBenraum bemaBt. Das Kerngebiet
und die Bahnanlagen sind durch Nebenanlagen, Innenhéfe, Tiefgaragen u.&. vollstandig Gber-
baubar.

Damit folgt die Festsetzung der Uberbaubaren Flache der historischen Struktur des Industrie-

ensembles, bei dem die Gesamtflache einschlieBlich der Flache des zur Bauvorbereitung ab-
gebrochenen Hochregallagers (Gebaude 3 - Neubauteil) vollstdndig bebaut war.

Geschossflache

Fur die einzelnen Nutzungseinheiten wird die zulassige Geschossflache durch Einschrieb einer
Obergrenze in die Planzeichnung als absoluter Wert festgesetzt. Zur Vergleichbarkeit wurden
diese Werte in einer Ubersicht als GFZ-Werte umgerechnet.

Die zulassige Geschossflache in den Kerngebieten entspricht einer GFZ von ca. 3,7 bis ca. 4,8.
Diese Dichte folgt der urspringlichen Dichte des Industrieensembles. Im Uberwiegenden Teil
des Geltungsbereiches stellt die zulassige Dichte keine Neubebauung, sondern nur eine um-
fassende Bestandssanierung dar. GemaB § 17 Abs. 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der im
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen in lberwiegend bebauten Gebieten zulassig,
wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern.

Die im Kerngebiet zuldssigen GF - Werte und die daraus rechnerisch abgeleiteten GFZ-
Aquivalente ergeben sich grundsatzlich aus der historischen Gestalt des Geltungsbereiches.
Bis auf Erganzungsbauten umgrenzen die im Bebauungsplan festgesetzten Maximalwerte den
historischen (ca. 1900), denkmalgeschitzten Gebaudebestand. Dieser strukturgebende Be-
stand stellt eines der wenigen erhaltenen Industrieensembles der Jahrhundertwende dar, mit
einer fur diese Zeit und fur einen industriellen Standort typisch hohen Dichte.

Eine Reduzierung dieser vorhandenen Dichte ist aus denkmalpflegerischen und stadtebauli-
chen Aspekten nicht méglich. Damit die Eigenart des Gebietes, das durch Gebdudeabbruch
verandert wurde, wieder hergestellt wird, soll auch an den, durch bauvorbereitenden Abbruch-
entstandenen Neubauflachen (Gebadude 3 an Warschauer Platz und Block 2 zwischen Ehren-
berg- und LehmbruckstraBe) die gebietstypische Dichte zuldssig sein. Die Weiterentwicklung
der Turmgestalt des Turmgebaudes von Gebaude 3 aus denkmalpflegerischen sowie gestalte-
rischen Griinden und aus den Aspekten flir den Gesamtbereich eine stéadtebauliche Dominante
zu bilden (die ehemalige NARVA - Laterne bildete im geringeren Umfang bereits ein Merkzei-
chen) verstéarkt die in der Flache von Gebaude 3 vorhandene Uberschreitung der Obergrenze
der GFZ nach § 17 BauNVO von 3,0 mit GFZ 4,82. Im Bereich Block 2 (zwischen Ehrenberg-
und LehmbruckstraBe) wird, bedingt durch die Integration des Garagengebaudes in die Block-
struktur eine GFZ von 6,2 erreicht. Das Garagengebaude selbst nimmt ausschlieBlich Nutzun-
gen auf, die sonst unterhalb der Ubrigen Blrobauten untergebracht waren. Es dient damit der
Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches und erzeugt keine zusétzliche stadtebauliche Dichte
durch Erhéhung der Zahl der Arbeitsplatze. Die GFZ der Kerngebietsflache auBerhalb der Fla-
che fir das Garagengebaude betragt 4,4. Das liegt im Bereich der gebietstypischen Dichte.

Die Belichtung und Beliiftung der Baugebiete wird durch das engmaschige StraBenraster mit

Aufweitungen wie dem Warschauer Platz gesichert. Insgesamt die beabsichtigte Erhaltung der
engen Gebéaudestellung und Innenhofbebauung durch den besonderen Gebietscharakter eine
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erhdhte Identifikation mit dem Arbeitsbereich und damit ein subjektives Wohlbefinden errei-
chen, das sich nicht ausschlieBlich mit der Belichtungs- und Bellftungsqualitat erreichen Iasst.

Im gréBeren Zusammenhang wirken sich die Freiflachen der Spree und der Bahnanlagen des
S-Bahnhofes Warschauer StraBe ausgleichend auf die hohe Dichte des Geltungsbereiches aus
und verhindern eine Stagnation der Luft.

Die Verkehrsverhéltnisse werden durch die hohe Dichte nicht beeintrachtigt, da der Geltungs-
bereich optimal sowohl an 6ffentliche Verkehrsmittel als auch an Ubergeordnete Verkehrstras-
sen angeschlossen ist.

UBERSICHT GRZ/GFZ
NUTZEINHEIT FLACHE Baufenster (GR) Zulassige GF GRz GFz
MK 2 mit Parkhaus 7134 m2 5.637 m2 44,110 m2 0,79 6,18
MK 2 ohne Parkhaus 4.344 m2 2.566 m? 19.000 m2 0,59 4,37
MK 3 10.160 m?2 7.725 m2 49.000 m? 0,76 4,82
MK 4 8.077 m2 7.236 m2 35.000 m2 0,90 4,33
MK 5 3.832 m2 3.177 m? 15.300 m? 0,83 3,99
FHTW 4.800 m2 3.659 m2 16.400 m2 0,76 3,42
BVG 7.792 m2 6.083 m? 0,78
U-Bahn 8.681 m2 8.230 m2 0,95
Verkehr 21.904 m2 21.904 m2 1,00
72.380 m2
Abstandsflachen

Die Bauhdéhen und daraus resultierend die Abstandsflachen der Gebaude beziehen sich auf die
Bauhdhe des Bestandes und die Breite des StraBenraumes. Bei der Einhaltung der maximal
zuldssigen Bauhdhe bzw. Traufhdéhe werden die Abstandsflachen gem § 6 BauOBIn im Regel-
fall eingehalten oder nur geringfligig Uberschritten. Eine Ausnahme stellt das Gebaude 3 in der
Angrenzung an die BVG-Halle und hier vor allem der Turmbau mit einer Traufhéhe von 61 m
dar.

Der Turmbau stellte schon im Bestand ein Merkzeichen des Industriegeldandes dar, eine Quali-
tat, die aus Grinden der Gebietsidentifikation und aus denkmalpflegerischen und gestalteri-
schen Aspekten (Verstarkung der bisher gedrungen wirkenden Turmgestalt) weiter herausge-
arbeitet werden soll. Die Zulassigkeit einer Turmgestalt soll jedoch nicht zur Freistellung aus
abstandsrechtlichen Grinden flhren, vielmehr soll die gebietstypische dichte Geb&audestellung
erhalten und im Bereich des Turmes zu einer besonders spannenden stadtebaulichen Situation
gefuhrt werden. Die Bahnanlagen sind schon aus technischen Griinden nicht disponibel, diese
Nutzung, sowie die darunter zuldssigen Gewerbeflachen weisen keine hohe Schutzbedurftigkeit
auf.

Bauweise, Uberbaubare Flachen
Die Baukdrperfestsetzung regelt eindeutig die vorgesehene Blockbebauung und die nicht tUber-
baubaren Flachen.

Verkehrsflachen

Der 6ffentliche StraBenraum wird als Verkehrsflache festgesetzt. Eine Differenzierung in FuB-
gangerbereich, verkehrsberuhigte Zone und StraBen ist nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.
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Nachrichtliche Ubernahme, Denkmalschutz

Die folgenden Einzeldenkmale aus der Denkmalliste Berlin (ABI. Nr. 47/29.05.1997) liegen im
Geltungsbereich und werden durch den Buchstaben "D" und die Schwérzung der Umgren-
zungslinie gekennzeichnet:

Ehrenbergstr. 17, RotherstraBe 8-11, Fabrik und Verwaltungsbau (NARVA Gebaude ll1);
RotherstraBe 20-22, EhrenbergstraBe 19-20, NaglerstraBe 16, Fabrik und Verwaltungsbau
(NARVA Gebaude 1V);

RotherstraBe 16-19, Geschaftshaus und Fabrik (NARVA Gebéaude V);

RudolfstraBe 1-8, nordliche Wagenreparaturhalle 1907;

Warschauer Platz, Treppenturm ca. 1910;

Warschauer StraBe, U-Bahn-Viadukt ca. 1900-1904;

Warschauer Platz 6-8, NaglerstraBe 19-21, ehem. Héhere Weberschule.
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11l AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1 Bodenrechtliche Auswirkungen

Da es sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V - 26 um eine Planung im Bestand han-
delt, ist die Aufteilung der Baugrundstiicke schon vorhanden. Eine Umlegung ist daher nicht
erforderlich. Geringfligige Anderungen der bestehenden Parzellierung kénnen durch Teilung
oder Zusammenlegung vorgenommen werden.

2 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

2.1 Eingriff in Natur und Landschaft geman § 8 a BNatSchG

Das NARVA-Areal (heute Oberbaumcity) wurde bis ca. 1990 intensiv fir produzierendes Ge-
werbe genutzt. Aus produktionstechnischen Griinden gab es keine StraBenbaume sowie sons-
tige Pflanzungen und Begrinungen auf privaten Flachen. Die einzigen Flachen mit Umweltrele-
vanz waren der Schulhof der Chemieschule mit wertvollem Baumbestand, der Innenhof der
Ingenieurschule fur Bekleidungsindustrie mit Pflanzbeeten und der Warschauer Platz mit Res-
ten einer doppelten Pappelreihe.

Da es sich bei dem Bebauungsplanverfahren um ein Vorhaben handelt, welches vor dem
1.1.1998 aufgestellt wurde und bereits weit fortgeschritten ist, ist die Eingriffsregelung entspre-
chend der Zulassigkeit gemaB § 243 Abs. 2 BauGB nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der
bis zum 31.12.1997 geltenden Fassung weiter angewendet worden. Demzufolge erfolgt die
notwendige planerische Bewaltigung der Eingriffsproblematik nach dem Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz Art. 5- BNatSchG § 8a.

GemaB der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG@G) ist ein Eingriff in Natur und Landschaft im Bebauungsplan abschlieBend zu behan-
deln.

Der Eingriff muss aufgrund des Bauleitplanes zu erwarten sein. Was schon bislang nach gel-
tendem Recht zulassig war, wird daher nicht aufgrund des Bebauungsplanes ermdglicht. Be-
reits geltendes Baurecht soll fir Kompensationstiberlegungen unbeachtlich sein.

Beim vorliegenden Planungsgebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils des Bezirkes Friedrichshain-Kreuzberg, der nach § 34
des Baugesetzbuches zu beurteilen ist.

Die nédhere Umgebung ist keinem der unter § 1 der BauNVO genannten Baugebiete eindeutig
zuzuordnen, so dass es sich um eine Gemengelage handelt und Vorhaben auf der Grundlage
von § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen sind.

Der Rahmen des MaBes der baulichen Nutzung wird durch eine ein- bis neungeschossige Be-
bauung, die ungeordnet und von unterschiedlicher Flachenintensitat Gber die Grundstiicke ver-
teilt ist, gepragt. Es gibt offene und geschlossene Bauweise. Eine niedriggeschossige Bebau-
ung wirde sich gemaB § 34 Abs. 1 BauGB hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung und
der Grundstucksfléache, die Uberbaut werden soll, in den von der ndheren Umgebung gesetzten
Bebauungsrahmen einfligen. Bei dieser niedriggeschossigen Bebauung ist im vorliegenden Fall
davon auszugehen, dass sich Baukdrper, die eine bis zu 80% ige Versiegelung der Grundsti-
cke zur Folge hatten, in den Rahmen der ndheren Umgebung einfigen, ohne mit dem Abstand-
flachenrecht zu kollidieren.

Dieser 80%igen Bebaubarkeit stehen die Baukorperfestsetzungen des Bebauungsplanes, die
nachfolgende Versiegelung der Baufelder zur Folge haben, gegenuber.
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(vgl. Ubersicht zur GRZ auf Seite 29)

Nutzeinheit Flache (m?3) GR Baufenster GRZ
(m2)

MK?2 mit Parkhaus |7134 5637 0,79
MK2 ohne Park- 4344 2566 0,59
haus

MKS3 10160 7725 0,76
MK4 8077 7236 0,9
MK5 3832 3177 0,83
Schule 4800 3659 0,76
BVG 7792 6083 0,78
U-Bahn 8681 8230 0,95

Bei den Grundflachenzahlen, die Uber 0,8 hinausgehen, handelt es sich um festzusetzenden
Gebéaudebestand, so dass festzustellen ist, dass durch den Bebauungsplan hinsichtlich der
Versiegelung kein Eingriff im Sinne des § 8a BNatSchG hervorgerufen wird.

Die PrOfung der Auswirkungen des Bebauungsplans erfolgt des Weiteren fir die einzelnen
Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima, Arten und Biotope sowie Landschaftsbild und Er-
holung. Dartber hinaus werden die naturhaushaltswirksamen Flachen gemaf Biotopflachen-
faktor (BFF) blockbezogen fir die Bestandssituation und die Planung quantitativ ermittelt und
gegenibergestellt.

2.2 Boden und Wasserhaushalt

Die Bodenfunktionen innerhalb des Geltungsbereiches (72.380) werden, bezogen auf die Filter-
und Pufferkapazitaten und die daraus folgende Reduzierung der Grundwasserneubildung, be-
reits durch bestehende Versiegelung nachhaltig beeintrachtigt.

Ubersicht 1:  Versiegelung Bestand

Block Grundfla- versiegelte teilversiegelte halboffene Vegetationsfla-
che (gm) Flache (gm) | in % Flache (gm) in % | Flache (gm) in % | che mit Boden- [in %

anschluB (gm)

MK 2 7.134 7.134 100% / / /

MK 3 10.160 10.160 100% / / /

BVG 7.792 7.792 100% / / /

MK 4 8.077 8.077 100% / / /

MK 5 3.832 3.832 100% / / /

Hochschule 4.800 3.662 76% 569 [ 12% / 569 | 12%

U-Bahn 8.681 8.681 100% / / /

StraBen 21.904 20.059 92% 955 4% / 890 4%

Summe 72.380 69.397 96% 1524 2% / 1.459 2%

Auf der Gesamtflache von 72.380 gm wurde eine versiegelte Flache von 69.397 gm (96 %)
ermittelt, 2 % der Flache war teilversiegelt und 2 % war offene Bodenflache (Vegetationsfla-
che), wobei von der Bestandssituation vor Abriss ausgegangen wurde. (Auf der Flache des
Blocks 2 wurden bereits vor der Bestandsaufnahme 1995 umfangreiche AbrissmaBnahmen
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durchgefahrt; der ehemals versiegelte Flachenanteil wurden aus &lteren Lageplanen entnom-
men).

Die zu erwartende Versiegelung féllt nach bestehender Planung vergleichbar zu der vorhande-
nen aus, wobei mit einer starkeren Differenzierung in voll- , teilversiegelte, halboffene u. offene
Flachen zu rechnen ist.

Ubersicht 2:  Versiegelung Planung

Block Grundfla- | versiegelte teilversiegelte halboffene Vegetationsflache mit

che (gm) | Flache (gm) | in % Flache (gm) in % [ Flache (gm) in % | Bodenanschluss (gm) | in %
MK 2 7.134 5.654 79% 290 4% 1.190 | 17% /
MK 3 10.160 9.515 94% 645 4% / 645 6%
BVG 7.792 7.792 100% / / /
MK 4 8.077 8.077 100% / / /
MK 5 3.832 3.832 100% / / /
Hochschule 4.800 3.662 76% 569 | 12% / 569 | 12%
U-Bahn 8.681 8.681 100% / / /
StraBen 21.904 13.174 60% 8.366 | 39% / 364 1%
Summe 72.380 60.387 83% 8.870 | 14% 1.190 2% 933 1%

Von der Gesamtflache sind nach der Planung noch 83 % vollversiegelt. Der Anteil an teilversie-
gelter Flache steigt auf 14 %, 2 % der Flache halboffene Flachen (u.a. Kiesflachen mit Vegeta-
tion). Der Anteil an Vegetationsflachen mit Bodenanschluss verringert sich im Vergleich zum
Bestand weiter um ca. 526 gm und liegt anteilig bei ca. 1 % der Gesamtflache.

Eine erhebliche oder nachhaltige Zunahme von Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und
des Wasserhaushalts ist aufgrund der hohen Vorbelastung daher nicht zu erwarten, auch wenn
nach wie vor eine hohe Beeintrachtigung durch Versiegelung fortbestehen bleibt. Das Uber-
schissige Niederschlagswasser soll wie bisher Uber die Kanalisation in die Spree geleitet wer-
den und wird somit nach wie vor dem lokalen Wasserhaushalt entzogen.

2.3 Biotope der Flora und Fauna

Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit dem Verlust an Vegetationsflache (Staudenfluren)
verbunden.

Sind Baume innerhalb des Plangebietes zu fallen, die gemaB Baumschutzverordnung Berlin
geschitzt sind, werden sie im Zusammenhang mit Fallgenehmigungen ersatzpflichtig. Die er-
forderlichen Ersatzbdume kénnen in den geplanten Freiflachen der Blécke untergebracht wer-
den.

Die Ruderalflache mit Gras- und Staudenfluren die nach dem Abrissarbeiten auf Block 2 be-
stand aus sogenannten "Allerweltsarten”, ihr Verlust wird als nicht wesentlich eingeschatzt. An
ihre Stelle treten extensiv begriinte Dachflachen.

2.4 Klima und Lufthygiene/Larm

Die zusatzliche Bebauung kann kleinrdumig zu einer Veranderung des Standortklimas fuhren.
Eine Erhéhung der lokalen Durchschnittstemperatur wird aufgrund der Vorbelastung jedoch
nicht erwartet. Vielmehr wird das Standortklima innerhalb des Geltungsbereichs durch den im
Inneren der Baublécke geplanten Freiflachenanteil mit zahlreichen Baumpflanzungen positiv
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beeinflusst. Gleichfalls positiv fir die ortsklimatischen Verhéltnisse wirken sich die geplanten
Dachbegrinungen sowie die ,Wassersteine“ innerhalb der geschlossenen Innenhdéfe aus.

Im Planungsgebiet wird auch kinftig der Verkehrslarm die groBte Emissionsquelle darstellen
und das Kerngebiet wesentlich beeinflussen. Insbesondere zahlen die angrenzenden StrafBen,
wie die Stralauer Allee und die Warschauer StraBe zu den verkehrsreichsten im Bezirk. Eine
absehbare Entlastung kann der Bau der neuen HauptstraBe entlang der S-Bahn im Norden des
Quartiers in Verbindung mit dem Rickbau der Verkehrsfunktion der Stralauer Allee bringen. Mit
einer Realisierung der Hauptstrasse ist nach Aussage der Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung nicht vor 2015 zu rechnen.

Die Immissionssituation innerhalb des Geltungsbereichs wird ebenfalls durch das Verkehrsauf-
kommen bestimmt. Die Héhe des Verkehrsaufkommens wurde planerisch durch eine Regulie-
rung der maximal zuldssigen Stellplatze der Birobauten auf 1.180 Stellplatze im stadtebauli-
chen Vertrag gegenuber der normalen Hoéhe reduziert. Die Verkehrsbewegungen innerhalb des
Geltungsbereichs sind gering und beschranken sich hauptséchlich auf den Ziel- und Quellver-
kehr von Berufspendlern mit einmaligem Umschlag pro Tag. Die Verkehrsstrome werden
hauptsachlich tber die Ehrenbergstrasse auf Ubergeordnete StraBen abgeleitet, womit in der
EhrenbergstraBBe in Verbindung mit dem dort eingeplanten Parkhaus mit der hochsten Belas-
tung zu rechnen ist. Der Verkehrslarm in der EhrenbergstraBe bei einer prognostizierten durch-
schnittlichen taglichen Verkehrsdichte von ca. 1.200 Fahrzeugen stellt jedoch keine erhdhte
oder untypische Belastung dar. Das Parkhaus selbst emittiert keinen Larm. Die Verkehrsbelas-
tung durch den Zufahrtsverkehr entspricht der normalen Belastung der Ehrenbergstrasse, da
auch die Fahrzeuge zu den einzelnen Tiefgaragen Uber diese StraBe abflieBen wirden.

2.5 Landschaftsbild

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ist im Vergleich zu der Bestandssituation eine we-
sentliche Verbesserung des Landschaftsbildes zu erwarten. Durch die Wiederaufnahme bzw.
das SchlieBen der Blockstruktur und dem damit verbundenen Abriss von barackenahnlichen
Flachbauten sowie durch den geplanten inneren Griinzug in den Blécken 2, 4 und 6 (entlang
der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs) entsteht eine stéadtebauliche Struktur von hoher
Qualitét, die das Gebiet auch optisch wesentlich aufgewertet.

Im Bestand weist das Landschaftsbild durch die ehemalige industrielle Nutzung eine erhebliche
Beeintrachtigung auf. Mit der vorgesehenen Planung werden die stérenden Elemente abge-
raumt und lediglich die denkmalgeschitzten Industriebauten erhalten. Anstelle der Uberreste
einer stark verdichteten, geschlossenen Blockstruktur bzw. barackenahnlicher ein- und zwei-
geschossiger Nachkriegszweckbauten treten zum Teil gedffnete und begriinte Blécke. Zusatz-
lich wird der Warschauer Platz neu gestaltet und erféhrt durch die Begriinung der StraBenzige
mit Baumen eine visuelle Erweiterung. Gerade durch diese gliedernden und pragenden Griin-
strukturen innerhalb des Geltungsbereichs ist insgesamt eine deutliche Verbesserung des
Landschaftsbildes zu erwarten.
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Berechnung des zu erwartenden Biotopflachenfaktors

Der Biotopflachenfaktor (BFF) verdeutlicht den Flachenanteil der innerhalb des Geltungsbe-
reichs Pflanzenstandort ist und Naturhaushaltswirksamkeit Gbernimmit.

Block MK 2 (zwischen Ehrenberg- und LehmbruckstraBe)

Bestand Planung 2000
Flachentyp FlachenausmafB | naturhaushaltswirk- | FlAchenausmaRB | naturhaushaltswirk-
x Wertigkeit same Flache (gm) x Wertigkeit same Flache (gm)
offene Flachen
(Vegetationsflache) / / / /
halboffene Flachen
(Belag wasser- und luftdurch- / / 1.190x 0,5 595
lassig, Pflanzenbewuchs)
teilversiegelte Flachen (Belag
wasser- und luftdurchldssig, / / 290 x 0,3 87
ohne Pflanzenbewuchs)
versiegelte Flachen
(Baukorper, wasser- und luft- 7.134x0 0 5.654 x 0 0
undurchldssige Belage)
Dachbegriinung
(extensiv) / / 2.450x 0,7 1.715
Fassadenbegriinung / / 800x 0,5 400
Gesamtflache 7.134 / 7.134 2.797
BFF 0,00 0,39

Vor dem bereits vor 1995 erfolgten Abriss von Lagerhallen, Werkstatten und Schuppen waren
im Bestand keine naturhaushaltswirksamen Flachen nachweisbar. In der Planung steigt die

Gesamtsumme der

naturhaushaltswirksamen

Flachen voraussichtlich auf

2.797 gm

(BFF=0,39). Der angestrebte Ziel-BFF von 0,3 als Richtwert fir Gewerbe, Handel und Dienst-
leistungen wird damit erreicht. Eine weitere Verbesserung des BFF ist nicht méglich, da bereits
die maximal mdglichen MaBnahmen wie Dachbegrinung und Begrinung des schmalen Innen-
hofes einschlieBlich Begrinung der hofseitigen Parkhausfassade in der Planung berlcksichtigt

sind.

Block MK 3 (zwischen Rother- und RudolfstraBe)

Bestand

Planung 2000

Flachentyp

Flachenausmal
x Wertigkeit

naturhaushaltswirk-
same Flache (gm)

Flachenausmal
x Wertigkeit

naturhaushaltswirk-
same Flache (gm)

offene Flachen
(Vegetationsflache)

/

/

/

halboffene Flachen
(Belag wasser- und luftdurch-
lassig, Pflanzenbewuchs)

/

/

/

teilversiegelte Flachen

(Belag wasser- und luftdurch-
lassig, ohne Pflanzenbe-
wuchs)

645x 0,3

194

versiegelte Flachen
(Baukdrper, wasser- und luft-
undurchldssige Belage)

10.160

0

9.515x0

0

Dachbegriinung

/

1.600 x 0,7

1.120

Gesamtflache

10.160

0

10.160

1.314

BFF

0,00

0,13

Im Bestand waren fir Block 3 keine naturhaushaltswirksamen Flachen nachweisbar. In der
Planung werden durch die Gestaltung der beiden kleinen Innenhéfe des Neubaus sowie des-
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sen Dachbegriinung 1.314 gm naturhaushaltwirksame Flache (BFF=0,13) entstehen. Damit
wird der angestrebte Ziel-BFF von 0,3 fir Gewerbe, Handel und Dienstleistungen bezogen auf
den gesamten Block 3 einschlieBlich der denkmalgeschitzten Gebaude zwar nicht erreicht,
aber gegenUber der Bestandssituation erhéht sich der Anteil der naturhaushaltwirksamen FI&-
chen wesentlich.

BVG (sudlich der RudolfstraBe)

Bestand Planung 2000
Flachentyp FlachenausmafB | naturhaushaltswirk- | FlAchenausmaRB | naturhaushaltswirk-
x Wertigkeit same Flache (gm) x Wertigkeit same Flache (gm)
offene Flachen
(Vegetationsflache) / / / /
halboffene Flachen
(Belag wasser- und luftdurch- / / / /
lassig, Pflanzenbewuchs)
teilversiegelte Flachen
(Belag wasser- und luftdurch- / / / /
lassig, ohne  Pflanzenbe-
wuchs)
versiegelte Flachen
(Baukorper, wasser-und luft- 7.792 0 7.792x0 0
undurchldssige Belage)
Dachbegriinung / / / /
Gesamtflache 7.792 0 7.792 0
BFF 0,00 0,00

Fir das Geléande des als Denkmal ausgewiesenen BVG-Gebédudes sind keine Veranderungen
vorgesehen. Es bleibt bei der 100%igen Versiegelung.

Block MK 4 (zwischen Nagler- und EhrenbergstraBBe)

Bestand Planung 2000
Flachentyp FlachenausmafB | naturhaushaltswirk- | FlAchenausmaRB | naturhaushaltswirk-
x Wertigkeit same Flache (gm) x Wertigkeit same Flache (gm)
offene Flachen
(Vegetationsflache) / / / /
halboffene Flachen
(Belag wasser- und luftdurch- / / / /
lassig, Pflanzenbewuchs)
teilversiegelte Flachen
(Belag wasser- und luftdurch- / / / /
lassig, ohne Pflanzenbe-
wuchs)
versiegelte Flachen
(Baukorper, wasser- und luft- 8.077x0 0 8.077 x0 0
undurchldssige Belage)
Dachbegriinung / / 3.900 x 0,7 2.730
Gesamtflache 8.077 0 8.077 2.730
BFF 0,00 0,34

Der stdliche Teil des Blocks 4 (Kerngebiet) steht unter Denkmalschutz. Im Bestand war keine
naturhaushaltwirksame Flache nachweisbar. Durch die Dachbegriinung werden 2.730 gm na-
turhaushaltwirksame Flache (BFF=0,34) geschaffen. Damit wird der angestrebte Ziel-BFF von
0,3 fur Gewerbe, Handel und Dienstleistungen erreicht.
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Block MK 5 (zwischen Warschauer Platz und NaglerstraBBe)

Bestand

Planung 2000

Flachentyp

Flachenausmal
x Wertigkeit

naturhaushaltswirk-
same Flache (gm)

Flachenausmal
x Wertigkeit

naturhaushaltswirk-
same Flache (gm)

offene Flachen
(Vegetationsflache)

/

/

/

halboffene Flachen
(Belag wasser- und luftdurch-
lassig, Pflanzenbewuchs)

/

/

/

teilversiegelte Flachen

(Belag wasser- und luftdurch-
lassig, ohne Pflanzenbe-
wuchs)

versiegelte Flachen
(Baukorper, wasser- und luft--
undurchldssige Belage)

3.832x0

0

3.832x0

0

Dachbegriinung

/

/

/

/

Gesamtflache

3.832

0

3.832

0

BFF

0,00

0,00

Der gesamte neu abgegrenzten Block 5 (Kerngebiet) steht unter Denkmalschutz. Im Bestand
war keine naturhaushaltwirksame Flache nachweisbar. Da keine Dachbegrinung oder Fassa-
denbegriinung mdéglich wird, kann der angestrebte Ziel-BFF von 0,3 fir Gewerbe, Handel und
Dienstleistungen flr diesen Block nicht erreicht werden.

Fachhochschule fiir Technik und Wirtschaft (FHTW)

Bestand Planung 2000
Flachentyp FlachenausmaB | naturhaushaltswirk- | FlachenausmaB | naturhaushaltswirk-
x Wertigkeit same Flache (gm) x Wertigkeit same Flache (gm)
offene Flachen
(Vegetationsflache) 569 x 1 569 569 x 1 569
Halboffene Flachen (Belag
wasser- und luftdurchldssig, / / / /
Pflanzenbewuchs)
teilversiegelte Flachen (Belag
wasser- und luftdurchlassig, 569 x 0,3 171 569 x0,3 171
ohne Pflanzenbewuchs)
versiegelte Flachen
(Baukorper, wasser- und luft- 3.662x0 0 3.662x0 0
undurchldssige Belage)
Dachbegriinung / / / /
Gesamtflache 4.800 740 4.800 740
BFF 0,15 0,15

Im als Hochschule ausgewiesenen Block sind im Bestand rund 740 gm (BFF=0,15) naturhaus-
haltswirksame Flache nachweisbar. Eine Veranderung der Bestandsituation ist aus Grinden
des Denkmalschutzes nicht vorgesehen. Eine Verbesserung des BFF mit Hilfe von Dach- bzw.
Fassadenbegrinungen wird aus Griinden des Landschaftsbildes bzw. des Stadtbildes bei den
denkmalgeschiitzten Gebauden nicht beflirwortet.
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U-Bahnhof Warschauer StraBe

Bestand

Planung 2000

Flachentyp

Flachenausmal
x Wertigkeit

naturhaushaltswirk-
same Flache (gm)

Flachenausmal
x Wertigkeit

naturhaushaltswirk-
same Flache (gm)

offene Flachen
(Vegetationsflache)

/

/

/

halboffene Flachen
(Belag wasser- und luftdurch-
lassig, Pflanzenbewuchs)

/

/

/

teilversiegelte Flachen

(Belag wasser- und luftdurch-
lassig, ohne Pflanzenbe-
wuchs)

versiegelte Flachen
(Baukorper, wasser- und luft-
undurchldssige Belage)

8.681

0

8.681

0

Dachbegriinung

/

/

Gesamtflache

8.681

0

8.681

0

BFF

0,00

0,00

Flr den U-Bahnhof Warschauer StraBe kénnen keine naturhaushaltswirksamen Flachen nach-
gewiesen werden. Fassadenbegriinung sind aufgrund der Nutzung bzw. aus Grinden des
Denkmalschutzes nicht mdglich und werden auch aus Griinden des Stadtbildes nicht beflrwor-

tet.

Offentliches StraBenland einschlieBlich Warschauer Platz

Bestand Planung
Flachentyp FlachenausmafB | naturhaushaltswirk- | FlAchenausmaRB | naturhaushaltswirk-
x Wertigkeit same Flache (gm) x Wertigkeit same Flache (gm)
offene Flachen
(Vegetationsflache) 890 x 1 890 364 x 1 364
halboffene Flachen
(Belag wasser- und luftdurch- / / / /
lassig, Pflanzenbewuchs)
teilversiegelte Flachen (Belag
wasser- und luftdurchldssig, 955 x 0,3 286 8.366 x 0,3 2.510
ohne Pflanzenbewuchs)
versiegelte Flachen
(Baukorper, wasser- und luft- 20.059x 0 0 13.174x0 0
undurchldssige Belage)
Gesamtflache 21.904 1.176 21.904 2.874
BFF 0,05 0,13

Die Bilanz der naturhaushaltswirksamen Flachen im StraBenraum verandert sich mit der Pla-
nung aufgrund der Zunahme an teilversiegelten Flachen und Baumstandorten positiv. Wahrend
der Bestand lediglich ca. 1.176 gm naturhaushaltswirksame Flache (ehemals Grinflache auf
dem Warschauer Platz) vorhanden sind, werden nach Umsetzung der Planung rund 2.874 gm
naturhaushaltswirksame Flache nachweisbar sein.
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AbschlieBende Einschatzung

Die Bilanz der zu erwartenden Auswirkungen hat gezeigt, dass aufgrund des Bebauungsplans
von keinen zusatzlichen Beeintrachtigungen far Naturhaushalt und Landschaftsbild gegeniber
der Bestandssituation auszugehen ist.

Bestand naturhaushaltswirksame Flache: 1.916 gm
Planung naturhaushaltswirksame Flache: 10.455 gm

Der als Mindeststandard angestrebte Ziel-BFF von 0,3 ist fir Gewerbe, Handel und Dienstleis-
tungen wird in den Neubaubldcken erreicht. In den denkmalgeschltzten Bestandsbldcken wird
der Ziel-BFF fir Gewerbe, Handel und Dienstleistungen bzw. Infrastruktur im Bestand jedoch
bis auf die Ausnahme von Block 4 nicht erreicht. Den Biotopflachenfaktor verbessernde MaB-
nahmen wie Dach- und Fassadenbegriinung sind in dem erforderlichen Umfang nicht mdglich
und werden aus Griinden des Landschaftsbildes auch nicht beflirwortet.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes V - 26 werden die bestehenden Grinstruktu-
ren gesichert und verbessert sowie zusétzliche ausgleichende Flachen von hoher Qualitat ge-
schaffen.

Die Umnutzung zu einem Dienstleistungsstandort wird die Emissionssituation im Vergleich zur
vorherigen industriellen Produktionen verbessern. Zusatzlich sichern textliche Festsetzungen,
dass Emissionen aus der Beheizung von Gebauden auf einen technisch mdglichen niedrigen
Stand verringert werden und keine schadlichen Substanzen bei gewerblicher Produktion einge-
setzt werden.

Insgesamt soll der Bebauungsplan V - 26 die Umweltfaktoren im Geltungsbereich verbessern.
3 HaushaltsmaBige Auswirkungen

Die Kostenlibernahme fiir verschiedene MaBnahmen durch den Investor wurde im stadtebauli-
chen Vertrag vom 05.06.1998 geregelt, der durch Erganzungsvertrage fortgeschrieben wird.
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v VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss

In seiner 75. ordentlichen Sitzung am 23.06.92 hat das Bezirksamt Friedrichshain mit der Vor-
lage zur Beschlussfassung Nr.275/92 die Aufstellung des Bebauungsplanes V - 26 beschlossen
und das Stadtplanungsamt mit der Durchflihrung dieses Beschlusses beauftragt.

1.1 Kenntnisnahme des stadtebaulichen Konzeptes

In der Sitzung am 05.09.1995 nehmen Planungs- und Wirtschaftsausschuss von der durch die
ROLAND ERNST Stadtebau und Projektentwicklungsgesellschaft mbH vorgestellten Planung -
NARVA-Gelande - zustimmend Kenntnis.

1.2 Vorgezogene Biirgerbeteiligung

In Zusammenhang mit Planungsaktivitdten im Bereich des NARVA-Areals fanden verschiedene
Termine zur Offentlichkeitsarbeit mit Informationen und der Gelegenheit zur MeinungsauBerung
und Diskussion statt. Diese Veranstaltungen zum Gesamtbereich NARVA ersetzen eine spe-
zielle Burgerbeteiligung fir den Bebauungsplan V -26.

Im Rahmen einer Ausstellung am Frankfurter Tor vom 25.09.1995 - 13.10.1995 fand eine Aus-
stellung der am 05.09.1995 zur Kenntnis genommenen Plane und eines Models zum Gesamt-
bereich NARVA statt. Am 09.10.1995 wurden die Planungsgrundlagen in einer Erérterungsver-
anstaltung des Bezirksamtes durch die ROLAND ERNST Stadtebau und Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH vorgestellt und anschlieBend mit den Blirgern diskutiert.

Die Termine wurden am 18.09.1995 ortstiblich bekanntgemacht.

1.3 Mitteilung an den Senat

In der Mitteilung vom 13.11.1995 wurde die Senatsverwaltung flr Bau- und Wohnungswesen
Abt.1l, der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz Abt. 1ID2 und der Senats-
verwaltung fir Verkehr und Betriebe Abt.lII der beabsichtigte Anderungsbeschluss mitgeteilt.

2 1. Anderungsbeschluss

In der Sitzung am 14.11.1995 beschlieBt das Bezirksamt Friedrichshain mit der Vorlage zur
Beschlussfassung Nr. 809/95 die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes V -
26.

3 2. Anderungsbeschluss

In der Sitzung am 17.12.96 beschlieBt das Bezirksamt Friedrichshain mit der Vorlage zur

Beschlussfassung Nr. 248/96 die Anderung des Geltungsbereiches und die Zuordnung der
dem geéanderten Geltungsbereich entsprechenden Planziele des B-Plans V-26.

3.1 Tragerbeteiligung

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbarbezirke fand vom 03.02.97 bis
zum 03.03.97 statt.
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Im Rahmen der Beteiligung wurden insgesamt 32 Trager 6ffentlicher Belange, 5 Nachbarbezir-
ke sowie 15 bezirkliche Fachamter beteiligt.

3.2 offentliche Auslegung

3.3 Beschlussfassung zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 12. August 1997 mit der Vorlage 430/97 beschlossen,
das Stadtplanungsamt mit der Durchfiihrung der o&ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB zu beauftragen.

34 Durchflihrung der 6ffentlichen Auslegung

Die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplans V - 26 mit Begriindung, Auswertung der TOB-
Beteiligung und Grundstlcksverzeichnis fand in der Zeit vom 1. September bis einschlieBlich 1.
Oktober 1997 - montags bis mittwochs 8.00 - 15.00 Uhr, donnerstags 8.00 - 18.00 Uhr, freitags
8.00 - 14.00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auBerhalb dieser Zeiten - in den
Raumen des Stadtplanungsamts Friedrichshain statt.

Die Auslegung wurde fristgerecht im Amtsblatt fir Berlin (22.08.97) und in zwei Tageszeitungen
(18.08.97) ortsublich bekanntgemacht. -

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13. Aug. 1997 Uber die Durchfih-
rung der 6ffentlichen Auslegung informiert.

Diese Auslegung war aufgrund der eingeschrankten Wochenstundenzahl von 37 rechtsfehler-
haft. Sie gab jedoch den Birgern und den Tréagern &ffentlicher Belange Gelegenheit, sich zu
den Planungen zu &uBern.

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung sowie aufgrund von Anregungen der Senatsverwaltung
fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. Il E, jetzt Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt. |
D, zur Anderung des Bebauungsplans aus Grinden der Rechtssicherheit wurden die Planun-
gen modifiziert und mit dem Deckblatt vom 19. Juni 1998 Bestandteil des Bebauungsplanent-
wurfs V-26, der erneut 6ffentlich ausgelegt wird. Die Anderungen betreffen folgende Punkte:
Die vormals als Gewerbegebiet festgesetzten Unterbauten der BVG werden jetzt als Bahnge-
lande festgesetzt;

Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechte entfallen, es besteht keine planerische
Notwendigkeit;

Pflanzfestsetzungen werden auf rechtssichere Formulierungen geéndert, Festsetzungen die
inhaltlich nicht greifen, entfallen; )

Es werden formelle Korrekturen und Uberarbeitungen vorgenommen.

Die Abwagung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurde als Anlage Bestandteil
des Bezirksamtsbeschlusses Nr. 566/98 vom 03.02.98 und ist als Anlage C Bestandteil dieser
Begrindung.

4 Erneute 6ffentliche Auslegung

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner Sitzung am 3. Februar 1998 mit der Vorlage 566/98
beschlossen, das Stadtplanungsamt mit der Durchfihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung
gem. §3 Abs. 3 BauGB zu beauftragen.

Die erneute Gffentliche Auslegung des Bebauungsplans V - 26 mit Begriindung, Grundstticks-
verzeichnis und Auswertung der (1.) Offentlichen Auslegung fand in der Zeit vom 13. Juli bis
31. August 1998 und aus formalen Verfahrensgriinden fortgesetzt bis einschlieBlich 17. Sep-
tember 1998 - montags bis mittwochs 8.00 - 16.00 Uhr, donnerstags 8.00 - 18.00 Uhr, freitags
8.00 - 14.00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auBerhalb dieser Zeiten - in den
Raumen des Stadtplanungsamts Friedrichshain statt.
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Die Auslegung wurde fristgerecht im Amitsblatt fir Berlin (03.07.98 u. 07.08.98) und in zwei
Tageszeitungen (06.07.98) ortslblich bekanntgemacht. )

Das Ergebnis der erneuten 6ffentlichen Auslegung fihrte zu keinen Anderungen der ausgeleg-
ten Bauleitplanung. Die Abwagung wurde als Anlage Bestandteil des Bezirksamtsbeschlusses
Nr. 916/99 vom 08.06.99 und ist als Anlage B Bestandteil dieser Begriindung.

5 Planreifebeschluss fiir Gebaude 3

Die Bezirksverordnetenversammlung beschlieBt am 11.02.1998 die Feststellung der vorhaben-
bezogenen friihzeitigen Planreife nach § 33 Abs. 1 BauGB fliir das Gebaude 3 (Hauptgebaude
mit Turm).

6 Rechtsverordnung

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain beschloss am 08.06.1999 (Beschluss Nr.
916/99) den Bebauungsplanentwurf V-26 einschlieBlich der Planbegrindung und den Entwurf
zur Rechtsverordnung. Der Beschluss enthalt weiterhin die Klarstellung, dass das Bebauungs-
planverfahren gemaB BauGB in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zu-
letzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S. 2049/2076) in
Verbindung mit § 23 Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBI. I S. 2142, 1998 | S. 137) nach “altem” Recht fortgefthrt wird.

7 Beschluss der Durchfuhrung der erneuten Beteiligung der Trager o6ffentlicher

Belange und der 6ffentlichen Auslegung

Eine Anderung in der Konzeption der Bauleitplanung erforderte als wesentliche Anderung eine
erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfs. Im Bereich zwischen Ehrenberg- und Lehmbruck-
straBBe sollen die Stellplatze statt in einzelnen Tiefgaragen zentral in einem Parkhaus unterge-
bracht werden. Der Baublock wurde dahingehend umgeplant, dass die bisher vorgesehene
Nutzung als Wohngebiet (WA) aufgegeben wurde und statt dessen ein Kerngebiet (MK) mit
einer zulassigen Wohnnutzung oberhalb des 4. OG festgesetzt wurde. Die Abgrenzung zwi-
schen Bebauungsplan V-26 und V-27 wurde an der Nutzungsgrenze Kerngebietsblock mit
Parkhaus (V-26) und Flache mit Pflanzgebot und umfassende Bebauung mit Wohnqualitat (V-
27) neu gefasst und fiihrte zu einer Anderung der beiden Geltungsbereiche.

Die Anderungen wurden mit dem 2. Deckblatt vom 20.02.2001 Bestandteil des Bebauungs-
planentwurfs V-26. Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner Sitzung am 10.07.2000 mit der
Beschlussvorlage Nr. 1081/2000 die Anderung des Geltungsbereichs, die Anderung der Pla-
nungsziele sowie die Durchfihrung der erneuten Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
beschlossen. Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Drucksache 920/IV Uber den
Durchfihrungsbeschluss informiert.

8 Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange und der Nachbarbezirke fand vom 21.07.2000
bis zum 31.08.2000 statt.

8.1 Details der erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurden insgesamt 32 Trager 6f-
fentlicher Belange, ein Nachbarbezirk sowie 12 bezirkliche Fachamter beteiligt. Von den Tra-
gern offentlicher Belange haben 18 und von den Bezirksamtern 7 bis zum 31.08.2000 geant-
wortet. Die Stellungnahmen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung VIII (06.09.2000), des
Landesschulamtes (21.09.2000) und des Natur- und Grinflachenamtes (28.09.2000) wurden
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nach Ablauf der Frist abgegeben. In 14 Fallen wurden keine Anregungen und Bedenken be-
nannt.

8.2 Ergebnis der erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Anregungen filhrten zu einer Erganzung und Uberarbeitung der Begriindung. Der stadte-
bauliche Vertrag wurde den Anregungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung entspre-
chend um eine Vereinbarung zum Bau von Wohnungen und wohn&hnlichen Nutzungen erwei-
tert. Nach Bedenken des Landesschulamtes zur Immissionsbelastung der Schule im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes V-27 durch das Parkhaus gab es eine Uberprifung durch das
Umweltamt mit dem Ergebnis der Unbedenklichkeit der Lage. Der Plantitel wird gemaB der An-
regung des Vermessungsamtes auf die gednderten Flurstlicke angepasst.

9 Beschluss zur Anderung des Titels:

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat in seiner Sitzung am 28.11.2000 mit der Be-
schlussvorlage Nr. 1151/2000 die Anderung des Titels des Bebauungsplans in Ubereinstim-
mung mit dem Kataster sowie die Durchflihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 3 BauGB auf der Grundlage der Auswertung der erneuten Beteiligung der Trager o6ffentli-
cher Belange beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Drucksache 1284/IV Uber den Offenle-
gungsbeschluss informiert.

10 Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans V-26 vom 12. August 1997 mit Deckblattern vom 19. Juni
1998 und vom 20. Februar 2001 lag vom 12. Marz bis einschlieBlich 30. April 2001 aus. Die
offentliche Auslegung wurde fristgerecht im Amtsblatt von Berlin (ABI. Nr. 10 vom 02.03.2001,
S. 818) sowie am 05.03.01 in der Berliner Zeitung und im Tagesspiegel ortsliblich bekanntge-
macht.

10.1 Details der erneute 6ffentliche Auslegung

In die Liste der Besucher der Auslegung haben sich 22 Blrger eingetragen.
Die Mdglichkeit, sich am Bebauungsplanverfahren im Rahmen der oGffentlichen Auslegung
durch schriftliche AuBerungen zu beteiligen, wurde 20mal genutzt.

Es liegt eine AuBerung eines Trégers dffentlicher Belange vor.
Ebenfalls auBerte sich der Runde Tisch Verkehr Friedrichshain.

10.2 Ergebnis der erneute 6ffentliche Auslegung

In den Stellungnahmen der Blrger und Anwohner zeigten sich Themenschwerpunkte. Haufige
Themen waren die Anzahl der Stellplatze, der Begriff des Parkhauses, die Standortalternative
im nérdlichen Gewerbegebiet, die Beflirchtung von Stérungen durch Larm und zusatzlichen
Verkehr, der Verlust von Einrichtungen der sozialen und privaten Infrastruktur durch eine zu
geringe Wohnbevélkerung und fehlende Informationen zu den Inhalten der stadtebaulichen
Vertrage sowie zu den inhaltlichen Bezligen der gemeinsam entwickelten Bebauungsplane fir
den Bereich Oberbaum-City V-26, V-27 und V-67, auf die in der dem Festsetzungsbeschluss
als Anlage beigefligten Abwagung immer wieder eingegangen wird.

Aus der Abwéagung ergibt sich eine Erganzung der textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans mit der Nr. 1.5.1.“Im Kerngebiet entlang der LehmbruckstraBe sind unterhalb des 5. Ge-
schosses Wohnungen ausnahmsweise zulassig“ als Klarstellung, da im Kerngebiet Wohnun-
gen geman § 7 Abs. 3 Nr. 2 der BauNVO ausnahmsweise zulassig sind.
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Begriindung: Planungsziele im Bebauungsplanverfahren V-26 sind u.a. die Durchmischung der
Kerngebiete mit Wohnungen zur Belebung des Gebietes auBerhalb der Arbeitszeiten sowie zur
Verzahnung der Oberbaum City mit dem angrenzenden Wohngebiet. Der Durchsetzung dieser
Planungsziele dienen die textlichen Festsetzungen Nr. 1.5 und 1.5.1. Mit Bezug auf die gege-
nuberliegende Wohnbebauung an der LehmbruckstraBe soll die Einordnung von Wohnungen in
den unteren Geschossen nicht verhindert werden, wenn individuelle Grundrisslésungen eine
ausreichende Belichtungs- und BelUftungssituation fir qualitatsvolles Wohnen gewahrleisten.
Damit kann auch segmentweise das in Kerngebieten zuldssige MaB an Wohnnutzung funkii-
onsfahig und eigenstandig entwickelt werden. Oberhalb des 4. Geschosses ist Wohnen allge-
mein zulassig (textliche Festsetzung Nr. 1.5).

Die Grundziige der Planung werden durch diese Ergénzung nicht beriihrt. Es wurde daher eine
vereinfachte Erganzung des Bebauungsplans gemaB § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB durchgeftihrt.
Die Zustimmung des Eigentimers zu dieser Ergénzung liegt vor. Trager 6ffentlicher Belange
sind von der Erganzung nicht betroffen.

Die Abwagung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurde als Anlage Bestandteil
des Bezirksamtsbeschlusses 119/01 vom 26.06.01 und ist als Anlage A Bestandteil dieser Be-
grundung.

11 Festsetzungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 26. Juni 2001
die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung und den Bebauungsplanentwurf mit Begriindung
beschlossen. Des weiteren wurde beschlossen, die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung und
den Bebauungsplanentwurf mit Begriindung geman § 6 Abs. 3 AGBauGB sowie den Entwurf
der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans gemaB § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG
der BVV zur Beschlussfassung vorzulegen (Beschlussvorlage Nr. 119/01).

12 Festsetzungsbeschluss der Bezirksverordnetenversammiung

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Friedrichshain- Kreuzberg hat am 19. Sep-
tember 2001 gemaB § 6 Abs. 3 AGBauGB die Auswertung der offentlichen Auslegung, den
Bebauungsplan V-26 mit Begriindung und die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebau-
ungsplans V- 26 beschlossen (Drucksache 342/1).

13 Anzeigeverfahren bei Sen Stadt

Der durch die Bezirksverordnetenversammlung am 19.09.01 beschlossene Bebauungsplan V-
26 wurde bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit Datum vom 26.09.01 gemaRB § 6
Abs. 4 AGBauGB angezeigt, welche am 28.11.01 erklarte, dass die Erklarung geman § 6 Abs.
5 AGBauGB noch nicht abgegeben werden kann, da der Bebauungsplan zunéchst noch in ei-
nigen Punkten der Uberarbeitung bedarf: i

Im Ergebnis der Uberarbeitung ergeben sich folgende Anderungen, die im Deckblatt vom
18.01.02 sowie die Begrindung zum Bebauungsplan eingearbeitet wurden:

- Neufassung der Festsetzung zum Garagengebéaude:

Im Kerngebiet zwischen der EhrenbergstraBe und der LehmbruckstraBe wird das Garagenge-
baude mit einer Linie zur Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
zum Ubrigen Kerngebiet abgegrenzt. Die textliche Festsetzung 2.4 ,Im Kerngebiet zwischen
Ehrenberg- und LehmbruckstraBe sind die festgesetzten Garagengeschosse nicht auf die zu-
lassige Geschossflache anzurechnen® entfallt.

- Streichung von Baugrenzen auf Verkehrsflache und Bahnflachen:
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Die Baugrenzen auf der Verkehrsflache und den nachrichtlich iGbernommenen, planfestgestell-
ten Bahnflachen werden gestrichen.

- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen auf Bahngelande:

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen auf Bahngelédnde sidlich der RudolfstraBBe wird
an den bestehenden Baukoérper angepasst und nur auf die Abgrenzung von EHB 0 und EHB 1
bezogen. Die Buchstaben C und D, die den Bezug zur textlichen Festsetzung 1.6 herstellen,
werden auf den Geb&udebestand bezogen und nur durch eine schwarze Linie verbunden.

- Uberschreitung der Oberkante nur ausnahmsweise:

Die textliche Festsetzung 2.2 wird durch einfligen des Wortes "ausnahmsweise" geéandert. Die
Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch technische Aufbauten wie Treppenhauser,
Aufzuganlagen, Schornsteine und Liftungsanlagen ist damit nicht mehr generell, sondern nur
nach Gewahrung einer Ausnahme zulassig.

- Neufassung der textlichen Festsetzung 2.3

Die textliche Festsetzung 2.3 wird umformuliert und lautet jetzt: :,Oberhalb der festgesetzten
Traufhéhe sind weitere Geschosse bis zur festgesetzten Oberkante zulassig, wenn sie mindes-
tens in einem Winkel von 60 Grad von der straBenseitig festgesetzten Baugrenze zurlcktre-
ten®.

- Klarstellungen

Die im Bebauungsplan noch dargestellten rot-gestrichelten Umgrenzungslinien der mit Deck-
blatt vom 20.02.01 gestrichenen Tiefgaragen nérdlich der RotherstraBe werden gestrichen.

Der Hinweis auf die Nebenzeichnung wird nicht auf das 1. OG zu bezogen, sondern auf das 1.
Vollgeschoss, da es sich nur hierbei um einen planungsrechtlichen Begriff handelt.

Er wird textlich folgendermaBen gefasst: ,Bahnanlage Uber dem 1. Vollgeschoss (Luftge-
schoss)“.

In den textlichen Festsetzungen 1.5 und 1.5.1 wird die Bezeichnung ,Geschoss* durch ,Vollge-
schoss” ersetzt.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird hinsichtlich der Bewaltigung der Altlastenproblematik
sowie hinsichtlich des Ausschlusses von Spielhallen im Kerngebiet durch die textliche Festset-
zung Nr. 1.2 klarer gefasst.

Durch die Anderungen und Ergénzungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Es wurde daher ein vereinfachtes Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB unter Einbeziehung
der betroffenen Trager offentlicher Belange und der betroffenen Eigentimer durchgefihrt. Ein-
wande gegen die Anderungen wurden nicht erhoben, so dass der Bebauungsplan erneut zur
Rechtsprifung eingereicht werden kann.

14 Erneuter Festsetzungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 16. April 2002
mit der Beschlussvorlage 47/11 den gemaB den Ergebnissen der Rechtspriifung Uberarbeiteten
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Bebauungsplan V-26 vom 12. August 1997 mit den Deckblattern vom 19. Juni 1998, 20. Feb-
ruar 2001, 20. Juni 2001 und 18. Januar 2002 einschlieBlich Begriindung sowie den Entwurf
der Rechtsverordnung beschlossen.

15 Erneuter Festsetzungsbeschluss der Bezirksverordnetenversammliung

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Friedrichshain- Kreuzberg hat am 29.05.2002
mit der Drucksache 135/Il den Bebauungsplan V-26 mit Begriindung und die Rechtsverordnung
zur Festsetzung des Bebauungsplans V- 26 beschlossen.

16 Erneutes Anzeigeverfahren bei Sen Stadt

Der Bebauungsplan V-26 wurde erneut bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung gemén
§ 6 Abs. 4 AGBauGB angezeigt, welche am 03. Juni 2002 erklarte, dass keine Beanstandun-
gen erhoben werden und der Bebauungsplan gemaB § 6 Abs. 5 AGBauGB vom Bezirksamt als
Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

17 Beschluss zum Erlass der Rechtsverordnung

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 11. Juni 2002
mit der Beschlussvorlage 69/11 den Beschluss zum Erlass der Rechtsverordnung gefasst.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Beschluss mit der Drucksache 193/l am
26.06.2002 zur Kenntnis genommen.

18 Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

Die Rechtverordnung fir den Bebauungsplan V-26 wurde am 22. Juni 2002 auf der Seite 158
veroffentlicht.
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Bezirksamt Friedrichshain — Kreuzberg von Berlin
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VI ANLAGEN A, B, C ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN AUSLE-
GUNGEN

Anlage A: Anlage zum BA- Beschluss Nr. 119/01, S. 1-4
Anlage B: Anlage zum BA- Beschluss Nr. 916/99, S. 1-5
Anlage C: Anlage zum BA- Beschluss Nr. 566/98, S. 1-3
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