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Begriindung zum Bebauungsplan V-27a

| PLANUNGSGEGENSTAND
1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Am 23.06.92 wurde vom Bezirksamt Friedrichshain der Aufstellungsbeschluss fir die Bebau-
ungsplane V-26 und V-27 im Bereich des ehemaligen Industriestandortes NARVA gefasst. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans V-26 beinhaltete hauptsachlich den denkmalgeschitzten
Bereich der ehemaligen Produktionsstatten, wohingegen der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans V-27 Flachen betraf, die der infrastrukturellen Ergadnzung des NARVA- Betriebes dienten.
Anlass fur die Planaufstellung war die Verlagerung des Produktions- und Verwaltungsstandorts
der NARVA Berliner Glihlampenwerke GmbH und die damit mégliche Neudefinition des Berei-
ches.

Hinsichtlich des Teilbereichs fir die Grundstiicke Warschauer Platz 1-5, Stralauer Allee 44-47
und NaglerstraBe 22-26 im Bezirk Friedrichshain- Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain bestehen
nunmehr konkrete Investitionsabsichten, die den bisher geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes V-27 entgegenstehen, so dass eine Uberarbeitung des Bebauungsplans erforder-
lich wird.

Am 06.12.05 beschloss das Bezirksamt die Teilung des Geltungsbereiches in die Teilbebau-
ungsplane V-27a und V-27b (Beschluss Nr. 11/906/05). Der Teilbereich fur die Grundstiicke
LehmbruckstraBe 22/32, Stralauer Allee 39, EhrenbergstraBBe 1-10 (teilweise) und 24-26 und
die Flurstiicke 6 und 7 (Flur 30) sowie NaglerstraBe 1-3 im Bezirk Friedrichshain- Kreuzberg,
Ortsteil Friedrichshain mit der Bezeichnung V-27a soll im Hinblick auf § 244 (1) BauGB noch
nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften bis spatestens 20. Juli 2006 festgesetzt werden.

2 Plangebiet

2.1 Bestand, Lage, GroBe, Zuschnitt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V — 27a bildet den sudlichen Abschluss des
ehemaligen NARVA-Geléndes und erstreckt sich bis zu einer Tiefe von 100 bis 110 m nach
Norden. Die nérdliche Grenze des Geltungsbereiches verlauft entlang der bestehenden Block-
bebauung und wird éstlich der EhrenbergstraBe etwa in dieser Linie weiter gefihrt. Die stdliche
Abgrenzung liegt in der StraBenmitte der Stralauer Allee, die 6stliche in der StraBenmitte der
LehmbruckstraBe und die westliche in der StraBenmitte der NaglerstraBe. Die GroBe des Gel-
tungsbereiches betragt ca. 2,3 ha.

Im Vergleich zum dicht bebauten, ca. 4-geschossigen Gelénde des Industrieensembles ist die-
ser Bereich locker und unregelmaBig bebaut. Klar definierte Baufluchten sind nicht vorhanden.
Neben dem zweigeschossigen Geb&aude der Sonderberufsschule besteht noch eine Wohnzeile
der ehemaligen Blockbebauung in der LehmbruckstraBe.

Zur Stralauer Allee wird durch die vorhandene Pappelreihe eine deutliche Raumkante gebildet.
Sudlich der Stralauer Allee fassen zwei sehr groB dimensionierte Einzelbaukdrper den StraBen-
raum.

Der Bestand an Vegetationsflachen mit erhaltenswerten Baumen und Grinstrukturen sowie an
unversiegelten Flachen liegt, bedingt durch die bauvorbereitende Berdumung bei ca. 70 % und
unterscheidet sich damit erheblich von dem vollstandig versiegelten nérdlich angrenzenden
Industrieareal.
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Begriindung zum Bebauungsplan V-27a

2.1.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Bauflachen befinden sich in privatem Eigentum. Der StraBenraum der Nagler-, Ehrenberg
und LehmbruckstraBe, der Stralauer Allee sowie eine 6ffentliche Grinflache und das Schulge-
lande NaglerstraBe 1-3 sind Eigentum des Landes Berlin. Die Schule war eine ehemalige Filiale
der Loschmidt- Oberschule und ist seit 1998 eigenstandig als 01. OB/SL (Berufsschule mit
sonderpadagogischen Aufgaben).

2.1.2 Baulasten
Dingliche Rechte und Baulasten sind nicht bekannt.

2.1.3  Ortliche Gegebenheiten

Zum Ende des 19. Jahrhunderts setzte die bauliche Entwicklung zwischen Warschauer StraBe,
Spree, Ostkreuz und Bahngelénde ein. Sie begann auf der Grundlage des 1862 von Hobrecht
aufgestellten Bebauungsplanes. Um 1890 wurden die ersten Wohn- und Gewerbegebdude
Ostlich 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. Im Laufe der
Zeit ergaben sich Veranderungen an den Gebauden, die sich jedoch weitgehend auf geringfl-
gige Modifizierungen beschrankten und die hauptsachliche Bausubstanz erhielten.

Der sudliche Teil des NARVA- Gelandes im Geltungsbereich des Bebauungsplans diente der
infrastrukturellen Erganzung des Betriebes. Die technischen Nebenanlagen, Materiallager und
sonstige Zweckflachen des ehemaligen Industriebetriebes auf dem Gelande zwischen der Eh-
renberg- und LehmbruckstraBe wurden zwischenzeitlich vollstdndig abgerdumt. Der Block zwi-
schen EhrenbergstraBe, Stralauer Allee und LehmbruckstraBe liegt mit Ausnahme der drei Be-
standswohngebdude LehmbruckstraBe 22, 24, und 26, die nie zum NARVA- Gelande gehdrten,
brach.

2.1.4 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich liegt der denkmalgeschiitzte Gebaudebestand der Denkmalliste Berlin (ABI
Nr. 29 vom 14. Juni 2001, S. 2322) in der NaglerstraBe 3 mit

- Lehrerwohnhaus von (1901-02) Ludwig Hoffmann,

- Turnhalle (1904) von Ludwig Hoffmann,

- Schulgebaude (1951) von Wolfgang Schrdder.

Nordlich grenzen im Geltungsbereich des B-Plans V—26 weitere Denkmalbereiche (Ensembles,
Gesamtanlagen) und Einzeldenkmale an.

2.1.5 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 Briicke), 36,6 m Q.
NN (Rudolfplatz) und 34,7 m G. NN (stdlich der Spree).
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Begriindung zum Bebauungsplan V-27a

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

Die urspringlichen Bdden sind im Planungsgebiet aufgrund der vorherrschenden Nutzungs-
struktur kaum noch vorhanden. Die Boden sind anthropogen Gberformt und stark verdichtet.

Grundwasser und Oberflachengewésser

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 die Mischwasserkanalisation in die Spree
eingeleitet. Ein Hauptpumpwerk der Mischwasserkanalisation befindet sich auBerhalb des Pla-
nungsgebietes im Bereich der Rudolf- / DannekerstraBBe (Umweltatlas 1992).

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

Die Spree stellt das Ubergeordnete pragende Oberflaichengewéasser 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/ Larm

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, zu sehr hoher Schwilegefdhrdung und zu geringer Abklh-
lung der Temperaturen in den Abend- und Nachtstunden. Durch schlechte Wind- und Luftaus-
tauschverhaltnisse muss z.T. von hohen Immissionsbelastungen ausgegangen werden.

Das gesamte Gebiet zeigt hochste Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierungen, die
eine weitere bioklimatische Verschlechterung zur Folge haben. Um eine Verbesserung der kli-
matischen Situation zu erreichen, ist die Erhéhung des Vegetationsanteils, der Erhalt aller vor-
handenen 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(A).

Biotop- und Artenschutz

Mitte August 1995 wurde die Bestandsaufnahme der Biotoptypen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes durchgefihrt. Im Rahmen dieser Bestandsaufnahme wurden alle Baume kar-
tiert, die unter die Berliner Baumschutzverordnung fallen.
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Begriindung zum Bebauungsplan V-27a

Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches:

Biotoptyp: doppelreihige Baumreihe (llickig, nichtheimische Gehdlze)
Standort:: Stralauer Allee

Biotoptyp: Solitdrbdume (nichtheimische und heimische Arten)
Standort:: Schule

Biotoptyp: stadtische Ruderalflur

Standort:: Block 2

Von den im Jahr 1995 kartierten Badumen steht der tberwiegende Teil als doppelte Pappelreihe
entlang der Stralauer Allee. Das Alter dieser Baume betragt etwa Uber 35 Jahre, ihr dkologi-
scher Wert wird als nicht hoch eingeschatzt. Der Wert des Baumbestandes fir den Arten- und
Biotopschutz liegt in seiner Bedeutung als Trittsteinbiotop im Biotopverbund des Stadtraumes.
Wertvolle Solitdrbdume kommen im Baublock 2 und auf dem Schulstandort vor. Sie haben zum
Teil einen sehr stattlichen Stammumfang bis zu 1,77 m. Diese Baume haben ein hohes Alter
(ca. 60 Jahre) und insgesamt eine gute Vitalitdt. Es handelt sich dabei um Linden (Tilia corda-
ta), Birken (Betula pendula), Kastanien (Aesculus hippocastanum), eine Kirsche sowie Eschen
(Fraxinus excelsior). Ihre Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz liegt in ihrem Alter be-
grundet, da dieses insgesamt fur die Artenvielfalt der Tiere ausschlaggebend ist, die im Bereich
der Baume ihren Lebensraum finden. Solitarbdume dieses AusmaBes bieten zahlreichen Tie-
ren, v.a. Voégeln, Kafern und Insekten einen Lebensraum. Sie dienen als Ansitz- und Singwarte,
sowie als Nistplatz- und Nahrungsbiotop. Ebenfalls Ubernehmen gerade die sehr alten Baume
fir Hohlenbriiter und Holzbewohner eine wichtige Funktion. Diese Solitarbdume sind auch als
Trittsteinbiotop im Biotopverbund des Stadtraumes von hoher funktionaler Bedeutung und soll-
ten daher unbedingt erhalten werden.

Ruderale Flachen kamen im Geltungsbereich groBflachig im Block 2 vor. Die Ruderalflache im
Block 2 war bis vor ca. 2 Jahren vor der Kartierung bebaut. Nach Abriss hatten sich v.a. niedri-
ge trockene Grasfluren aus sog. ,Allerweltsarten entwickelt. Inzwischen wurde ein Teil der Fla-
che als Parkplatz umgenutzt. Die restliche Flache wurde mit Rasen eingesat. Diese Flache hat
gegenwartig v.a. fir den Naturhaushalt und das Klima (s.0.) eine hervorgehobene Stellung.

Landschaftsbild und Erholung

Die sudlich des Planungsgebietes verlaufende Spree stellt ein Ubergeordnetes, 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.

Der Geltungsbereich des B-Plangebietes hat trotz hohem Versiegelungsgrad durch die dort
vorkommenden denkmalgeschitzten Gebaude einen eigenen visuellen Reiz, der in dem z.T.
noch vorhandenen industriellen Charakter der Jahrhundertwende begriindet liegt.

Keine der Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes diente 6ffentlichen Erholungs-
zwecken. In den angrenzenden Wohngebieten liegt ein hohes Freiflachendefizit vor.

2.1.6 Bodenbelastung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine mit der Nr. 8474 bezeichnete Flache
(NaglerstraBe 1-3, EhrenbergstraBe 24-26) im Bodenbelastungskataster Berlin enthalten. Es
lagen keine konkreten Erkenntnisse Uber Verunreinigungen des Bodens und des Grundwas-
sers vor, die historische Recherche hatte jedoch Chemiekalienlager auf dem Grundstlick erge-
ben. Im Zuge der Neugestaltung der AuBenanlagen wurden SanierungsmaBnahmen durchge-
fihrt. Der Auszug aus dem Bodenbelastungskataster vom 06.01.06 bewertet den Standort als
vom Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlast befreit.
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Begriindung zum Bebauungsplan V-27a

Im Planungsgebiet wurden durch Kriegseinwirkung Geb&ude zerstért. Die darauf zurlickzufih-
renden Bodenverunreinigungen kdnnen Auswirkungen besonders auf den geplanten
Innenhofbereich mit seiner sensiblen Nutzung haben.

Im Gebiet der geplanten Blockrandbebauung entlang der Stralauer Allee wurde eine Vielzahl
von gewerblichen Nutzungen ermittelt. Gemeinsam mit den Kriegseinwirkungen kénnen da-
durch Bodenbelastungen entstanden sein, die zu h6heren Kosten bei der Entsorgung des Bau-
aushubs fuhren kdnnen. Untersuchungsergebnisse dazu liegen im Umweltamt nicht vor.

Dem Umweltamt ist fir die Flache des B-Plans 27a nur ein Gutachten bekannt, das nach den
derzeit gultigen Rechtsvorschriften (Bundesbodenschutzgesetz und Bundesbodenschutz- und
Altlastverordnung) zur Bewertung herangezogen werden kann, fir den Geb&udekomplex 2.
Hier wurden Verunreinigungen des Bodens mit Schwermetallen und Fluorid nachgewiesen, die
2.T. in einer wasserldslichen Form vorliegen, wodurch sich bei unverédnderten Ablauf des Ge-
schehens Uber langere Zeit eine Gefahrdung des Grundwasser ableiten lasst. Es besteht aber
kein Handlungsbedarf. AuBerdem wurden PAK - Belastungen im Oberboden nachgewiesen,
die eine Beeintrachtigung von sensiblen Nutzungen bedeuten. Die Beseitigung des Geféhr-
dungspotentials wird im Rahmen der Durchfihrung von BaumaBnahmen erfolgen. Der Altlas-
tenverdacht steht der beabsichtigten Nutzung 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 munitionsverdachtigen
Gegenstéanden wahrend der Durchfihrung von Bauarbeiten sofort diese Arbeiten zu unterbre-
chen und der flr die Beseitigung von Kampfmitteln zustandige Polizeiprasident in Berlin unter
der Rufnummer 110 zu verstandigen sind.

2.1.7 Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Der Geltungsbereich liegt nahe des U-Bahnhofs Warschauer StraBe am Endbahnhof der Linien
U 1/ U15. Uber die Warschauer Bricke ist der S-Bahnhof Warschauer StraBe mit 6 S-
Bahnlinien (§3,S 5,S6,S 7, S 75, S 9) mit den Hauptrichtungen Westkreuz und Ostkreuz in
wenigen Minuten zu FuB erreichbar. Es ist langfristig vorgesehen, die U-Bahnlinie zu verlan-
gern und mit U- und S-Bahnhof direkt zu verbinden, damit die Umsteigewege zwischen den
verschiedenen OPNV-Systemen verkiirzt werden. Die Trasse der S-Bahn liegt parallel zur
Fernbahntrasse und bindet damit an die Fernbahnhdofe der DB an.

Darlber hinaus tangiert eine Buslinie den Geltungsbereich mit Haltestellen in der Warschauer
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 Verkehrsflisse geht daher zur
Stralauer Allee.

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

2.1.9 Schallschutz

Im Planungsgebiet wird auch kinftig der Verkehrslarm die groBte Emissionsquelle darstellen
und das Planungsgebiet wesentlich beeinflussen.
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Begriindung zum Bebauungsplan V-27a

Insbesondere zahlt die angrenzende Stralauer Allee zu den verkehrsreichsten StraBen im Be-
zirk, deren Gerauschpegel in den letzten Jahren noch weiter zugenommen hat.
Gegenwartig ergibt sich folgender aktueller Beurteilungspegel fur diese StraBe:

nachts tags
Stralauer Allee 65,5-68.0 dB(A) 75.0-78,0 dB(A)

Fir das zur Festsetzung vorgesehene Kerngebiet (MK) bestehen geméB der DIN 18005-1 Bei-
blatt - Orientierungswerte von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Aufgrund der festgestellten
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind LdrmschutzmaBnahmen erfor-
derlich. Eine Wohnnutzung an dieser Stelle ist vertretbar, da durch die als technische Baube-
stimmung in Berlin eingefihrte DIN 4109 bei der Bauausflihrung eine ausreichende Larmvor-
sorge sichergestellt ist. Im VerkehrserschlieBungskonzept soll der fir die nérdlich gelegenen
Gewerbebereiche sowie flr die Versorgungsschwerpunkte in der RotherstraBe entstehende
An- und Abfahrverkehr (insbes. der LKW - Lieferverkehr) von den Wohnbereichen in der
LehmbruckstraBe, am Rudolfplatz und DanneckerstraBe ferngehalten werden, so dass eine
Immissionszusatzbelastung vermieden wird.

2.2 Planerische Ausgangssituation

2.2.1  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar 2004 (ABI.
S. 95), zuletzt gedndert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211) wird der Block zwischen Naglerstra-
Be, Stralauer Allee und EhrenbergstraBe sowie ein dstlich an die EhrenbergstraBe angrenzen-
der Teil des Blocks 2 als gemischte Bauflache M1 dargestellt. Eine westlich an die Lehmbruck-
straBe angrenzende Teilflache des Blocks 2 wird als Wohnbauflache W 1 (GFZ Uber 1,5) dar-
gestellt.

Als HauptverkehrsstraBen werden die Warschauer StraBe sowie die Stralauer Allee dargestellt.
Es ist geplant, den bestehenden U-Bahnhof Warschauer StraBe bis auf H6he des S- Bahnhofs
Warschauer StraBe zu verschieben, sowie die U-Bahnlinie U1 bis zum U- Bahnhof Frankfurter
Tor (U5) zu verlangern.

Eine Ubergeordnete Grinverbindung ist entlang der Spree uferseitig vorgesehen.

Der Geltungsbereich liegt im Vorranggebiet der Luftreinhaltung.

2.2.2 Bezirksentwicklungsplanung

Das Bezirksamt Friedrichshain hat mit dem Beschluss Nr.148/96 vom 30.Juli 1996 die ,Raumli-
che Bereichsentwicklungsplanung® als Arbeitsgrundlage beschlossen.

Durch den Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung vom 4.5.2001 ist das Bezirksamt
aufgefordert worden, fir Friedrichshain-Kreuzberg eine gemeinsame Bezirksentwicklungspla-
nung fortzuschreiben. Nach ihrer Fertigstellung und entsprechenden Legitimation durch die
BVV wird diese die 0.g. noch immer anzuwendende Arbeitsgrundlage ersetzen.

Die Bezirksentwicklungsplanung nennt folgende allgemeine Entwicklungsziele, die auch fir den
Geltungsbereich des V- 27a von Bedeutung sind:

- Riackgewinnung 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,

- Begriinung und Umgestaltung der privaten Freiflachen.

Im Nutzungskonzept der Bezirksentwicklungsplanung (Stand 12/2005) ist der Schulstandort der
01. OB/SL (Berufsschule mit sonderpadagogischen Aufgaben) in der NaglerstraBe als Ge-
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Begriindung zum Bebauungsplan V-27a

meinbedarfsflache berlcksichtigt. Der vorgelagerte 10 m breite Streifen entlang der Stralauer
Allee ist als Griinflache dargestellt.

Fur den 6stlich anschlieBenden Block zwischen EhrenbergstraBe, Stralauer Allee und Lehm-
bruckstraBe ist Kerngebietsnutzung dargestellt.

2.2.3 Angrenzende Bebauungsplane

Nordlich grenzt der festgesetzte Bebauungsplan V - 26 an den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans V-27a an, der im wesentlichen ein Kerngebiet mit Wohnanteil, ein Garagengebaude
mit maximal 950 Stellplatzen, Gemeinbedarf (Hochschule) sowie im Bereich der Bahnanlagen
ein Gewerbegebiet festsetzt, soweit die Anlagen nicht fir den Bahnbetrieb bendétigt werden.
Sidlich der Stralauer Allee grenzt der im Verfahren befindliche Bebauungsplan 2-10 (Osthafen)
an, der ebenfalls ein Kerngebiet mit Wohnanteil festsetzen will, des weiteren ein Teilstlick des
Spreeuferwanderwegs.

2.2.4 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/BodikerstraBe 26, BodikerstraBe o. Nr. Flurstick 129, LaskerstraBe 1A, 1 und 5 sowie Mark-
grafendamm 25 im Bezirk Friedrichshain- Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain.

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

Fur den Block 2 im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-27a wird ein BFF von 0,3 (Ziel-
Biotopflachenfaktor fur kerngebietstypische Nutzung) festgesetzt.

2.2.5 Landschaftsprogramm

Natur- und Umweltschutz

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

Flr die geplanten Nutzungen werden die Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen
(Entsiegelung, sowie Dach-, Hof- und Wandbegrinung), kompensatorische MaBnahmen bei
Verdichtungen, Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes, dezentrale Regen-
wasserversickerung und die Fdrderung emissionsarmer Heizsysteme als vordringliche MaB-
nahmen gefordert. Flirr das Industrie- und Gewerbegebiet (Kerngebiet) werden die Sanierung
von Altanlagen, Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen, Boden- und Grundwasser-
schutz, Dach- und Wandbegrinung 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 zuséatzlicher Lebensrdaume fir
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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 fir den stadtischen Ubergangsbereich mit Misch-
nutzungen folgende MaBnahmen gefordert: der Erhalt und die 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).

2.2.6 Rahmenplanung ,,Quartier Rudolfplatz*

Die stadtebauliche und landschaftsplanerische Rahmenplanung ,Quartier Rudolfplatz® wurde
1995 fertiggestellt und mit dem Auftraggeber, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz sowie dem Bezirk abgestimmit.

Das Konzept sieht vor, den Arbeitsstattenschwerpunkt im Bereich des ehemaligen NARVA-
Geléandes zu erhalten und zu entwickeln. Neue Geb&ude sollen der Grundlage historischer
Baustrukturen errichtet werden. An der Stralauer Allee wurden drei geschlossene Blécke vor-
gesehen, von denen nunmehr der mittlere im vorliegenden Entwurf zum B-Plan V — 27a zu-
gunsten des Erhalts einer Freiflache auf dem Schulgrundstiick aufgegeben worden ist.
Erganzend zu der Entwicklung eines Kerngebietes und dem Erhalt des Schulstandortes im Gel-
tungsbereich soll der 6ffentliche Raum attraktiver gestaltet 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 lieB fir den Gesamtbereich des Ober-
baum City benannten Projektes, auf dem Gelande des ehemaligen NARVA-Werkes, stadte-
bauliche Konzepte, Gutachten und Planungen aufstellen.

Die Gesamtkonzeption des Biros Schweger + Partner umfasst das Gelande zwischen Stralau-
er Allee im Siden und S-Bahn-Gelande im Norden und zwischen U-Bahnhof und Lehmbruck-
straBe. Flachen, auf die keine Einflussméglichkeit bestand, wie die BVG-Halle, die Ingeni-
eurschule fur Bekleidungsindustrie und drei bestehende Wohnhauser an der LehmbruckstraBe,
wurden nicht in die Konzeption mit einbezogen.

Im Frihjahr 1997 fand far den Geltungsbereich des Bebauungsplans V-27 ein diskursives Ver-
fahren unter Beteiligung des Landes Berlin zur Uberarbeitung der stéddtebaulichen und architek-
tonischen Konzeption statt. Das modifizierte Konzept des Biros Hilmer & Sattler wurde flr den
Bereich zwischen Warschauer Platz und NaglerstraBe, das Konzept von Thomas van den Va-
lentyn fir den Bereich zwischen Ehrenberg- und LehmbruckstraBe ausgewéhlt. Diese machte
sich der Bezirk als Grundlage fir den Entwurf zum Bebauungsplan V — 27 zu eigen.

Der Bebauungsplan V-27 lag in der Zeit vom 12. Marz 2001 bis einschlieBlich 12. April 2001
offentlich aus. Hinsichtlich des Teilbereichs fur die Grundstiicke Warschauer Platz 1-5, Stralau-
er Allee 44-47 und NaglerstraBe 22-26 im Bezirk Friedrichshain- Kreuzberg, Ortsteil Friedrichs-
hain bestehen nunmehr konkrete Investitionsabsichten, die den bisher geplanten Festsetzun-
gen entgegenstehen, so dass eine Uberarbeitung des Bebauungsplans erforderlich wird.

Am 06.12.05 beschloss das Bezirksamt in diesem Zusammenhang die Teilung des Geltungs-
bereiches in die Teilbebauungsplane V-27a und V-27b (Beschluss Nr. 11/906/05).

2 Intention des Planes/ Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan sieht eine neue Blockkante fir den Baublock zwischen EhrenbergstraBe,
Stralauer Allee und der LehmbruckstraBe vor, die das Quartier Oberbaum City nach Siden
abschlieBt. Durch die geschlossene Bebauung entlang der verkehrsbelasteten Stralauer Allee
soll ein geschutzter Bereich im rlickwartigen Raum geschaffen werden.

Im Bereich der denkmalgeschitzten ehemaligen Loschmidt- Oberschule zwischen Nagler- und
EhrenbergstraBe wird die Raumkante an der Stralauer Allee durch eine Pappelreihe gebildet.

Nutzungskonzept:

Das Baugebiet zwischen Ehrenberg- und LehmbruckstraBe ist als Kerngebiet konzipiert. Die
Nutzung wird sich damit der Struktur des nérdlich angrenzenden Biiro- und Dienstleistungs-
standorts sowie der voraussichtlichen Entwicklung sidlich der Stalauer Allee anschlieBen. Eine
Durchmischung mit Einzelhandelsbetrieben ist méglich.

In den geschutzten und gut belichteten und bellfteten Lagen sollen Wohnungen und gewerbli-
ches Wohnen wie Hotel oder Boardinghouse dazu beitragen, dass das Quartier auch nach den
Geschéaftszeiten belebt ist.

Westlich angrenzend liegt die Gemeinbedarfflache der 1. OB/SL (Berufsschule mit sonderpéa-
dagogischer Aufgabe), die in Nutzung und Gestaltung die GroBform aufbricht.

Freiflachenkonzept:
Der stdliche Teil des Geltungsbereiches mit den StraBenrdumen der NaglerstraBe, Ehrenberg-
straBe und LehmbruckstraBe soll durch Neupflanzungen von StraBenbdumen seinen "steiner-
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nen" Charakter verlieren, die Umfeldqualitat soll durch &kologische Ausgleichsfunktionen auf-
gewertet werden.

Mit der Planung des Landschaftsarchitekten Prof. Lange liegt ein Freiflachenkonzept fir das
gesamte ehemalige NARVA-Gelande vor. Der Innenhof des Neubaublockes 2b soll mit Baum-
pflanzungen zu einem kleinen Waldchen entwickelt werden.

Der Schulhof mit seinem alten Baumbestand soll weitgehend bestehen bleiben. Die sidlich
gelegene Freiflaiche mit dem Sportplatz wird in eine Flache fir den schulischen und auBerschu-
lischen Sportbereich umgestaltet. Auf dieser Flache sollen eine Gymnastikwiese, ein "Bolz"-
platz bzw. ein Kleinspielfeld sowie ein Streetballplatz angelegt werden. Diese "Mindestsportfla-
chenausstattung" der Schule soll auch nach Bedarf fir den auBerschulischen Sportbetrieb zu-
ganglich sein.

An der Stralauer Allee wurde bereits ein 10 m breiter Streifen des o0.g. Sportplatzes zu einer
6ffentlichen Grindurchwegung umgestaltet. Pappelreihen zur Stralauer Allee, ein Plattenband
fir FuBgénger und Radfahrer getrennt, sulenférmige Baume im Wechsel mit Granitstelen so-
wie eine Hecke als Abschluss zum Schulhof stellen deren Querschnitt dar. Die Notwendigkeit
des Gehwegneubaus ergab sich daraus, dass der in diesem Bereich kombinierte Geh- und
Radweg nicht mehr den zwischenzeitlich gewachsenen verkehrlichen Anforderungen ent-
sprach. Die Widmung far den offentlichen FuBgangerverkehr erfolgte mit Verkehrsiibergabe
am 31.12.1999.

ErschlieBungskonzept:

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die vorhandenen QuartierstraBen. Die Lehmbruck-
straBe ist nicht an die Stralauer Alle angebunden und endet als StichstraBe, von der
NaglerstraBe wird keine Kreuzung der Stralauer Allee ermdglicht. Die EhrenbergstraBe ist eine
SammelstraBe und ermdglicht die lichtsignalanlagengesteuerte Anbindung des Quartiers an die
Stralauer Allee in beide Richtungen. Stellplatze sollen im Garagengeb&ude im Geltungsbereich
des festgesetzten Bebauungsplans V-26 zur Verfigung stehen (EhrenbergstraBe 1-10), das
insgesamt eine Kapazitat von 950 Stellplatzen haben wird.

3 Wesentlicher Planinhalt

- Der Bebauungsplan setzt den Block zwischen EhrenbergstraBBe, Stralauer Allee und Lehm-
bruckstraBe als Kerngebiet fest. Der westlich angrenzende Block wird als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt.

- Die auBeren Blockgrenzen und die Baufelder werden durch Baugrenzen festgesetzt.

- Das MaB der baulichen Nutzung wird durch erweiterte Baukérperausweisung in Verbindung
mit der zuldssigen Geschossflache und mit maximalen Trauf- bzw. Gebaudehdhen festge-
setzt.

- Es wird eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und deren Erhalt festgesetzt.

3.1 Begriindung einzelner Festsetzungen

3.1.1  Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet

Die Festsetzung eines Kerngebiets ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt: ein Kerngebiet
ist aus der gemischten Bauflache M1 als Regelfall ohne GrdBenbegrenzung zu entwickeln. Aus
der Wohnbauflache W1 ist ein Kerngebiet bei einer GréBe von < 3 ha zu entwickeln.

Das Kerngebiet weist eine glnstige stadtrdumliche Lage sowie eine gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr auf. Es dient dem Abschluss des Dienstleistungszentrums Oberbaum-
City nach Sutden und soll gleichzeitig einen Ubergang zum Bereich Osthafens darstellen, der
ebenfalls als Kerngebiet entwickelt wird.
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Flache flr Gemeinbedarf (Schule)

Die Festsetzung einer Flache fur Gemeinbedarf ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt:
Aus der gemischten Bauflache M1 ist eine Flache fiir Gemeinbedarf bei einer GréBe < 3 ha zu
entwickeln.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ist auch eine Nutzung
fur auBerschulische Sport- und Spielzwecke zuléassig (TF Nr. 5)

Die textliche Festsetzung wird zur Sicherung der auBerschulischen Nutzung von 6ffentlichen
Sportanlagen auf Schulgrundstiicken aufgenommen und folgt damit den allgemeinen Zielen der
Bezirksentwicklungsplanung..

Ausschluss von Tankstellen

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt, um das Quartier vor stérenden Nutzungen zu bewah-
ren (Textliche Festsetzung TF Nr. 1).

Vergnligungsstéatien

Gleiches qilt fir die ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten, die in beschrankter
Zahl und GréBe durchaus zu einer erwlnschten Quartiersbelebung beitragen, wéahrend Spiel-
hallen und die Zurschaustellung von Personen generell ausgeschlossen werden, um einer Ab-
wertung des Gebietes entgegen zu steuern (TF Nr. 2).

Vergnigungsstatten in gebietsvertraglichem Umfang, d.h. kleinere Tanzlokale oder Gaststatten
oder Live-Musik kénnen den Geltungsbereich aufwerten. Damit jedoch einer stérenden Kon-
zentration oder gebietsunspezifischen BetriebsgréBen entgegengewirkt werden kann, wird die
Zulassigkeit nur als Ausnahme ermdglicht. So kann im jeweiligen Einzelfall entschieden wer-
den, ob die Vergnligungsstatte sich einfligt oder das Gebiet durch die bereits im angrenzenden
Bereich vorhandenen Einrichtungen umzukippen droht. Spielhallen und die Zurschaustellung
von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- und &hnliche Vorflihrungen sind
generell unzulassig. Sie sind im Bereich Oberbaum City im nérdlich angrenzenden festgesetz-
ten Bebauungsplan V-26 auch nur auf den Bahnflachen erganzend zur planfestgestellten Nut-
zung zuléssig. Das hinter dem U-Bahnhof gelegene Kerngebiet der Oberbaum City ist jedoch
potentiell durch einen ,Trading- down- Effekt durch diese Nutzungen betroffen. Der Nachweis
fir eine Verdrangung kann an dieser Stelle nicht erbracht werden, da die Industriebrache Narva
erst einer neuen Nutzung durch die Oberbaum City zugeflihrt wurde. Es entsteht ein hochwerti-
ger Buro- und Dienstleistungsstandort mit einem durch stadtebaulichen Vertrag fixierten Anteil
an Wohnen und wohnahnlichen Nutzungen. Das stadtebauliche Ziel der Schaffung einer attrak-
tiven Wegeverbindung von den 6&ffentlichen Verkehrsmitteln in das Quartier, flankiert von Ver-
sorgungseinrichtungen und Gastronomie, ware durch die Zulassigkeit der hier im Kerngebiet
ausgeschlossenen Nutzungsarten geféhrdet, da sie zu einer Abwertung des Gebietes flihren
wirden, was auch far das unmittelbar an das Kerngebiet anschlieBende Wohngebiet gilt.

Wohnen

Die allgemeine Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des vierten Vollgeschosses (TF Nr. 3)
und die Zulassigkeit als Ausnahme geman § 7 Abs. 3 Nr. 2 der BauNVO unterhalb des 5. Voll-
geschosses soll eine maBvolle Durchmischung des Quartiers mit Wohnungen ermdglichen.
Unterhalb des 5. Vollgeschosses sind Wohnungen hier nur ausnahmsweise zulassig, da ent-
lang der Stralauer Allee eine starke Larmbelastung vorherrscht. Die Gewahrung der Ausnahme
ist von der baulichen Absicherung der Wohnbebauung vor stérenden Larmeinwirkungen, z.B.
durch die Orientierung der Raume oder technischen SchallschutzmaBnahmen, abhangig.

Die Durchmischung des Kerngebiets mit Wohnungen soll eine Belebung des Gebietes auBer-
halb der Arbeitszeiten erreichen. Mit Bezug auf die gegenlberliegende Wohnbebauung an der
LehmbruckstraBe soll zum einen der Bestand planungsrechtlich gesichert werden, zum ande-
ren die Einordnung von neuen Wohnungen in den unteren Geschossen nicht verhindert wer-
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den, wenn individuelle Grundrisslésungen eine ausreichende Belichtungs- und Beliiftungssitua-
tion fur qualitatsvolles Wohnen gewéhrleisten.

Die Zulassigkeit der Wohnungen ist damit auf weitgehend ungestérte und gut belichtete und
beluftete Geb&audeteile begrenzt. Im Block zwischen Ehrenberg- und LehmbruckstraBe wird ein
groBzugiger Innenhof mit einer Flache zum Anpflanzen von Baumen festgesetzt. An diesem
Innenhof liegen die drei bestehenden Wohngeb&ude, die durch eine Durchmischung von
Wohn- und Burogebauden erganzt werden kénnen.

Einzelhandel

Die allgemeine Zweckbestimmung von Kerngebieten dient gemaB § 7 BauNVO vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Einzelhandelsbetriebe jeder GréBenordnung sind grundséatzlich re-
gelmaBig zulassig. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Zulassigkeit von Einzel-
handel gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 8 BauNVO auf das erste Vollgeschoss be-
grenzt (TF Nr. 4).

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt durch diese Einschrankung gewahrt,
da der Schwerpunkt des Kerngebiets an dieser Stelle des Stadtgebiets — als sldlicher Ab-
schluss der Oberbaum City und als Anschluss an das 6stlich angrenzende Wohngebiet - ein-
deutig auf Bdro- und Verwaltungsgebauden, wohnahnlichen Nutzungen (Hotels) sowie einem
Anteil an Wohnen liegt. Die Beschrankung von Einzelhandel auf das erste Vollgeschoss erfolgt
in diesem Zusammenhang aus stadtebaulichen Grinden: Sie dient dazu, die stérenden Aus-
wirkungen der Einzelhandelsbetriebe wie Verkehrsaufkommen und L&rm in einem fur den Um-
gebungsbereich, der durch Wohnnutzung und Gemeinbedarf gepragt ist, vertréaglichen Rahmen
zu halten. Eine Begrenzung der Verkaufsflache ist zusatzlich geboten, da der Raum fur den
Lieferverkehr eingeschrankt ist — die LehmbruckstraBe ist von der Stralauer Allee abgehéangt,
so dass der gesamte Lieferverkehr Uber die EhrenbergstraBe (und flir Einzelhandelsgeschafte
in der LehmbruckstraBe Uber das Wohngebiet in die LehmbruckstraBBe hinein) abgewickelt wer-
den misste. Des weiteren kdnnten die Lieferfahrzeuge auch nur im &ffentlichen StraBenland
halten, da im Baugebiet keine Aufstellflachen eingeordnet werden kdnnen.

Bei einer voraussichtlichen Entwicklung der Einzelhandelsnutzung (ca. 30% Verkaufsflachen-
anteil auf der zuldssigen Flache), wie sie bereits an der RotherstraBe im Geltungsbereich des
Bebauungsplans V-26 stattfindet, ist mit einer Verkaufsflache von maximal 990 m2 im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans V — 27a zu rechnen. Mit der Beschrankung der Einzelhan-
delsnutzung auf das erste Vollgeschoss wird damit deren quantitative Ausdehnung in Richtung
Nahversorgungszentrum geregelt. Der Einzelhandel kann hier als maBvolle Belebung des Ge-
biets eine Bereicherung darstellen.

3.1.2 MaB der baulichen Dichte

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 Abs. 2 BauNVO durch Festsetzung der ma-
ximalen GréBe der Geschossflache und der maximalen Geb&udehdhe bestimmt. Zudem wird
die geman § 16 Abs. 3 BauNVO notwendige Festsetzung der Grundflache der baulichen Anla-
gen zeichnerisch durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO definiert.

Fur das Kerngebiet mit einer GroBe von 7092 m? wird eine zuldssige Geschossflache von
19000 m=? festgesetzt. Daraus ergibt sich eine rechnerische GFZ von 2,68. Damit wird die in
Kerngebieten gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO zulédssige Obergrenze fir die GFZ von 3,0 nicht
Uberschritten.

Eine sinnvolle Steuerung der Bauhdhenentwicklung erfolgt durch die Festsetzung maximaler
Trauf- und Gebaudehdhen. Die Uberschreitung der Traufhdhe durch transparente Bauteile wird
zugelassen, weil daraus keine Beeintréchtig;ung resultiert (TF Nr. 6). Die Festsetzung des von
Bauteilen frei zu haltenden Winkels von 60~ oberhalb der straBenseitigen Traufen sichert, dass
z.B. Staffelgeschosse erst ab StraBenmitte erkennbar sind und damit den StraBenraum nicht
beeintréachtigen (TF Nr. 7).
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Die Festsetzung von 9000 m2 GF fiir die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Schule bertcksichtigt den Bedarf des baulichen Bestandes (Baudenkmal).

3.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der innerstadtischen Situation gilt die geschlossene Bauweise. Die Giberbaubaren
Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt (erweiterte Baukorperausweisung).
Zusétzlich ist zur Sicherung eines groBeren Entwurfsspielraums eine quantitativ begrenzte U-
berschreitungsmdglichkeit der Baugrenzen fir Gebaudeteile in vertretbarem Umfang zuléssig
(TF Nr. 8).

3.1.4  ErschlieBung

Die Bldocke im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden mehrseitig von 6ffentlichen Stra-
Ben erschlossen. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung (TF Nr. 13). Fir die Ausgestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist das Bezirksamt
direkt zustandig. Eine Regelung zur Ausgestaltung der Flachen muss daher nicht in die
Rechtsverordnung aufgenommen werden.

Sidlich der Schulanlage NaglerstraBe 1-3 wurde der StraBenraum der Stralauer Allee durch
einen 10 m breiten baumbestandenen Geléndestreifen als FuB- und Radweg erweitert.

3.1.5 Immissionsschutz

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des Vorranggebietes fiir Luftreinhal-
tung liegt, wird durch textliche Festsetzungen (TF Nr. 9 und Nr. 10) die Verwendung von
Brennstoffen und anderer emittierender Stoffe eingeschrankt bzw. ausgeschlossen.

3.1.6 Dachbegriinung

Durch die Begriinung von Dachflachen kdnnen Beeintrachtigungen von Klima und Lebensraum
fur Arten, die durch die zusatzliche Bodenversiegelung entstehen, kompensiert werden. Die
Dachflachen im Plangebiet weisen ausreichende Bemessungen auf, die auch das Begehen und
damit notwendige Pflegearbeiten erméglichen. Damit ausreichend Spielraum zur Ausgestaltung
der Dachflachen verbleibt und die Nutzung fir Dachterrassen, Belichtungsflachen und fr tech-
nische Aufbauten verbleibt, wird nur die Begriinung eines prozentualen Anteils der Dachflachen
vorgeschrieben (TF Nr. 11). Die Festsetzung erfolgt aus gestalterischen Griinden fir den Fall,
dass Flachdécher gebaut werden sollen.

3.1.7 Flachen zum Anpflanzen

Die textliche Festsetzung zum Anpflanzen (TF Nr. 12) im Kerngebiet (Flache A1) sichert die
Anlage einer fir das Gebiet 6kologisch und visuell wertvollen Flache. Durch die Festsetzung
wird die Qualitdt und Quantitat der Anpflanzungen als Mindeststandard definiert. Mit der Min-
destanzahl von Baumneupflanzungen wird eine qualitativ hochwertige Flachen geschaffen, die
der Kompensation von Verlusten 6kologischer Funktionen durch Versiegelung dient. Der vor-
handene Baumbestand wird angerechnet. Das Anpflanzen von standortgerechten und heimi-
schen Laubbaumen leistet einen 6kologischen Beitrag zur Belebung des Innenhofes und wertet
diesen visuell auf.

Zur Bepflanzung werden Baume der folgenden Pflanzenliste empfohlen.

Baume:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Crataegus - Arten Rotdorn
Populus tremula 'Erecta’ Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
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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.

3.2 Textliche Festsetzungen im einzelnen

1. ,Im Kerngebiet sind Tankstellen nicht zulgssig®“.

2. ,Im Kerngebiet kdnnen Vergnlgungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen werden. Dies
gilt nicht fur Spielhallen und die Zurschaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-
Shows) sowie Video- und &hnliche Vorfihrungen; Einrichtungen dieser Art sind unzulassig®.

3. ,Im Kerngebiet sind oberhalb des 4. Vollgeschosses Wohnungen allgemein zulassig*.
4. ,Im Kerngebiet sind oberhalb des ersten Vollgeschosses Einzelhandelsbetriebe unzulédssig*.

5. ,Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ist auch eine Nut-
zung fur auBerschulische Sport- und Spielzwecke zulassig“.

6. ,Eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhdhe durch optisch durchlassige Bauteile wie
Metallgitter, Draht oder Glas bis zu 1,10m als Gelander und SicherungsmaBnahme ist zulés-

sig”.
7. ,Oberhalb der festgesetzten Traufhdhe sind weitere Geschosse bis zur festgesetzten Ober-
kante zuléssig, wenn sie mindestens in einem Winkel von 60 Grad von der straBenseitig fest-
gesetzten Baugrenze zurlcktreten®.

Beispiel:

/
/

/
/\ 60° | Freihaltewinkel
/| Traufhohe

&ffentlicher
StraPenraum \

8. ,Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaudeteile wie Treppentiirme, Aufzugs-
schachte, Balkone und Wintergarten kann bis zu einer Tiefe von 160 cm zugelassen werden.
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Der Anteil der Gebaudeteile, die die Baugrenze Uberschreiten, darf héchstens 10% der AuBen-
wandflache betragen®.

9. ,Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl 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 vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL entsprechen”.

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

10. ,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 zulassig:

Nr. 2.3, Krebserzeugende Stoffe,

Nr. 3.1.4, Klasse | und Il, staubférmige,

anorganische Stoffe,

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

anorganische Stoffe,

Nr. 3.1.7, Klasse | und Il, organische

Stoffe."

11. ,Im Kerngebiet sind 40 von Hundert der Dachflachen als extensiv begriinte Flachdacher
herzustellen.

12. ,Die Flache zum Anpflanzen A1 ist mit mindestens 17 Laubbaumen (StU 20/25) zu begru-
nen. Die Anpflanzungen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen."

13. , Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung."
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11l AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1 Bodenrechtliche Auswirkungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V — 27a sind keine bodenordnenden MaBnahmen
vorgesehen.

2 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Eingriff / Ausgleich

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 ehemaligen Chemieschule NaglerstraBe 1-3 mit wertvollem
Baumbestand, der Innenhof der Ingenieurschule fur Bekleidungsindustrie mit Pflanzbeeten und
der Warschauer Platz mit Resten einer doppelten Pappelreihe.

AusgleichsmaBnahmen flr Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. § 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Es ist daher zu untersuchen, welche Bebauung bzw. welches Vorha-
ben auf der Grundlage von § 34 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassig wa-
re. Vorhaben im unbeplanten Innenbereich sind dabei daraufhin zu untersuchen, ob sie sich in
die ndhere Umgebung einfigen. Aufgrund seiner Lage im Ubergangsbereich zwischen Ober-
baum City, Gemeinbedarf (Schule) und unmittelbar angrenzendem Wohngebiet ist der Standort
des Vorhabens keinem in der BauNVO genannten Baugebiete eindeutig zuzuordnen. Vorhaben
werden daher auf der Grundlage von § 34 Abs. 1 BauGB beurteilt.

Die zur Beurteilung heranzuziehende Eigenart der angrenzenden Bebauung wird insbesondere
durch eine Blockrandbebauung mit hoher Dichte entlang der LehmbruckstraBe gepragt. Ein
Ausgleich fur einen zu erwartenden Eingriff durch neue planerische Entscheidungen ist nur
soweit erforderlich, als dieser (iber das nach § 34 BauGB ohnehin zuléssige hinaus geht. Eine
Uberschreitung dieses Rahmens kann in diesem Zusammenhang nicht festgestellt werden: Die
mafBgebliche ndhere Umgebung ist durch geschlossene sowie offene Bauweise charakterisiert.
Die Uberwiegenden Traufhéhen der umliegenden Wohn- und Gewerbebauten liegen in etwa
Ubereinstimmend bei 18,5 m, die Firsthéhen der Steilddcher bei ca. 23 m. Der schrdg gegendu-
berliegende ehemalige Getreidespeicher weist eine Traufhéhe von 20,77 m sowie Firsthéhen
von 32,53 m im Satteldachbereich bzw. 40,18 m im Bereich des mittig liegenden Mansardda-
ches auf. Die festzusetzende Blockrandbebauung hélt den durch die ndhere Umgebung gesetz-
ten Rahmen ein. Ein Eingriff erfolgt somit nicht.

Dennoch sollen die Auswirkungen der Planungen detailliert geprift werden. Die Prufung der
Auswirkungen erfolgt verbal argumentativ fir die einzelnen Schutzgiter Boden, Wasserhaus-
halt, Klima, Arten und Biotope sowie Landschaftsbild und Erholung. Weiterhin werden die na-
turhaushaltswirksamen Flachen gemaB Biotopflachenfaktor (BFF) blockbezogen fir die Be-
standssituation und die Planung quantitativ ermittelt und gegentbergestellt.

2.1 Auswirkungen des Bebauungsplans V-27a / griinplanerische MaBnahmen

Boden und Wasserhaushalt

Die Bodenfunktionen innerhalb des Geltungsbereiches wurden bezogen auf die Filter- und Puf-
ferkapazitaten und die daraus folgende Reduzierung der Grundwasserneubildung durch beste-
hende Versiegelung nachhaltig beeintrachtigt.

Ubersicht 1:  Versiegelung Bestand
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Block Grundfla- | versiegel- teilversie- halboffene Vegetations-
che (gm) |te in% |gelte Fla-|in% |Flache in % | flache mit | in %
Flache che (gm) (gm) Boden-
(gm) anschlussfB
(@m)
MK 2b 6.949 6.599| 95% / / / / 350 5%
Schule 8.633 5.176| 60% / / 3.457 40%
Summe 15.582 11.775| 76% / / 3807 24%

Auf der blockbezogenen Gesamtfliche von 15.582 m® wurde eine versiegelte Fliche von
11.775 m® (76 %) ermittelt und 24 % war offene Bodenflache (Vegetationsflache), wobei fiir
den Block 2b von der Bestandssituation vor Abriss ausgegangen wurde. (Auf der Flache des
Blocks 2 wurden bereits vor der Bestandsaufnahme 1995 umfangreiche AbrissmaBnahmen
durchgefuhrt; der ehemals versiegelte Flachenanteil wurden aus &lteren Lageplanen entnom-
men).

Ubersicht 2:  Versiegelung Planung

Grundfla- | versiegel- teilver- halboffene Vegetationsfla-
che (gm) |te in % |siegelte |in% |Flache in % | che mit Boden- |in %
Flache Flache (gm) anschluss (gm)
(@m) (@m)
MK 2b 6.949 3.259 | 47% 1.690| 24% 2.000| 29% / /
Schule 8.633 4.235| 49% / / / / 4.398| 51%
Summe 15.582 7.494| 48% 1690 11% 2000| 13% 4.398 | 28%

Von der Gesamtflache sind nach der Planung noch 48 % vollversiegelt. Der Anteil an teilversie-
gelter Flache betragt 11%. 13% sind halboffene Flachen (u.a. Kiesflachen mit Vegetation). Der
Anteil an reinen Vegetationsflachen mit Bodenanschluss vergréBert sich im Vergleich zum Be-
stand von 24% auf 28% der Gesamtflache.

Biotope der Flora und Fauna

Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit dem Verlust an Vegetationsflache (Staudenfluren)
verbunden. Die Ruderalflache mit Gras- und Staudenfluren, die nach den Abrissarbeiten auf
Block 2 entstanden ist, besteht aus sogenannten "Allerweltsarten”, ihr Verlust wird als nicht
wesentlich eingeschatzt. An ihre Stelle k6nnen extensiv begriinte Dachfldchen treten.

Der im Kerngebiet entlang der Stralauer Allee vorhandene Baumbestand kann nicht erhalten
werden. Die voraussichtlich erforderlichen Ersatzbdume kdénnen zum Teil auf der Flache A1
untergebracht werden. Weitere Ersatzpflanzungen sind, falls erforderlich, im StraBenraum so-
wie den Freiflachen und StraBenrdumen des angrenzenden B-Plans V-26 nachweisbar.

Klima und Lufthygiene/Larm

Die zusatzliche Bebauung kann kleinrdumig zu einer Veranderung des Standortklimas fihren.
Eine Erhéhung der lokalen Durchschnittstemperatur wird aufgrund der Vorbelastung jedoch
nicht erwartet. Vielmehr wird das Standortklima innerhalb des Geltungsbereiches durch den im
Inneren des Baublocks geplanten Freiflachenanteil mit zahlreichen Baumpflanzungen positiv
beeinflusst. Gleichfalls positiv fir die ortsklimatischen Verhéltnisse kann sich die geplante
Dachbegriinung auswirken.

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 entsteht eine stadtebauliche Struktur von hoher Qualitéat, die
das Gebiet auch optisch wesentlich aufgewertet.
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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 2b (Kerngebiet zwischen Ehrenberg- und LehmbruckstrafBe)

Bestand Planung 2000
Flachenaus- Naturhaushalts- Flachenaus- Naturhaushalts-
maB x Wertig- | wirksame  Flache | maB x Wertig- | wirksame  Flache
keit (m?) keit (m?)
offene Flachen
(Vegetationsflache) 350 x 1 350 / /
halboffene Flachen
(Belag wasser- und luft- / / 2.000x 0,5 1.000
durchlassig, Pflanzenbe-
wuchs)
teilversiegelte Flachen
(Belag wasser- und luft- / / 1.690 x 0,3 507
durchlassig, ohne Pflan-
zenbewuchs)
versiegelte Flachen
(Baukorper, wasser- und 6.599 x 0 0 3.259x0 0
luftundurchléassige Belédge)
Dachbegriinung
(extensiv) / / 1.200 x 0,7 840
Gesamtflache 6.949 350 6.949 2.347
BFF 0,05 0,34

Die Gesamtsumme der naturhaushaltswirksamen Flachen des zukiinftigen Kerngebietes be-
tragt (vor dem bereits vor 1995 erfolgtem Abriss von Lagerhallen, Werkstatten und Schuppen)
im Bestand rund 350 m2. In der Planung steigt die Gesamtsumme der naturhaushaltswirksa-
men Flachen auf 2.347 m® (BFF = 0,34). Der angestrebte Ziel-BFF von 0,3 als Richtwert fir

Gewerbe, Handel und Dienstleistungen wird damit erreicht.

Schule (Gemeinbedarfflache zwischen Nagler- und EhrenbergstrafBe)

Bestand Planung 2000

Flachentyp Flachenaus- Naturhaushalts- Flachenaus- | Naturhaushalts-
maB x Wertig- | wirksame  Flache | maB x Wertig- | wirksame  Flache
keit (m?) keit (m?)

offene Flachen

(Vegetationsflache) 3.457 x 1 3.457 4.398 x 1 4.398

halboffene Flache

(Belag wasser- und luft- / / / /

durchlassig, Pflanzenbe-

wuchs)

teilversiegelte Flache

(Belag wasser- und luft- / / / /

durchlassig, ohne Pflan-

zenbewuchs)

versiegelte Flachen 0

(Baukorper, wasser- und 5.175x0 4.235x0 0

luftundurchléassige Belédge)

Dachbegriinung

(extensiv) / / /

Gesamtflache 8.633 3.457 8.633 4.398

BFF 0,4 0,51

Fiir die als Schule ausgewiesene Gemeinbedarfsflache sind im Bestand 3.457 m® (BFF=0,4)
naturhaushaltswirksame Fldche nachgewiesen. Durch die Umgestaltung der ehemaligen Sport-
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flache wird sich der Anteil an naturhaushaltswirksamen Flachen auf 4.398 m? (BFF 0,51) erhé-
hen. Der Ziel-BFF fur Schulgrundstiicke wird damit erreicht.

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.

Der als Mindeststandard angestrebte Ziel-BFF von 0,3 fiir Gewerbe, Handel und Dienstleistun-
gen wird in dem Neubaublock erreicht. Der Schulstandort erreicht gleichfalls seinen Ziel-BFF
von 0,5.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes V — 27a werden die bestehenden Grinstruktu-
ren weitgehend gesichert und verbessert sowie zusatzliche ausgleichende in Form von Dach-
begrinung geschaffen.

Die Umnutzung zu einem Dienstleistungsstandort wird die Emissionssituation im Vergleich zur
vorherigen industriellen Produktion 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 — 27a die Umweltfaktoren im Geltungsbereich verbessern.
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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. 276/92 die Aufstellung des Bebauungsplanes V - 27 beschlos-
sen.

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit Vorlage zur Kenntnisnahme Uber den Aufstel-
lungsbeschluss informiert. Die Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 35 vom 03. Juli 1992 erfolgte
auf Seite 1905.

2 Kenntnisnahme des stadtebaulichen Konzeptes

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

3 Vorgezogene Bilirgerbeteiligung

Die vorgezogene Birgerbeteiligung fand durch eine Ausstellung der am 05.09.1995 zur Kennt-
nis genommenen Pléne und eines Modells zum Gesamtbereich NARVA im Rahmen einer Aus-
stellung am Frankfurter Tor vom 25.09.1995 - 13.10.1995 statt. Am 09.10.1995 wurden die
Planungsgrundlagen in einer Erérterungsveranstaltung durch die ROLAND ERNST Stadtebau
und Projektentwicklungsgesellschaft mbH vorgestellt und anschlieBend mit den Birgern disku-
tiert.

Die Termine wurden am 18.09.1995 ortstiblich bekannt gemacht.

4 Mitteilung an den Senat

In der Mitteilung vom 13.11.1995 wurde die Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen
Abt. Il, der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz Abt. Il D 2 und der Se-
natsverwaltung far Verkehr und Betriebe Abt. Il der beabsichtigte Anderungsbeschluss mitge-
teilt.

5 Anderungsbeschluss

In der Sitzung am 14.11.1995 beschlieBt das Bezirksamt Friedrichshain mit der Vorlage zur
Beschlussfassung Nr. 810/95 die Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes V -
27.

Die Bezirksverordnetenversammiung wurde mit Vorlage zur Kenntnisnahme Nr 12/95 Uber den
Anderungsbeschluss informiert. Die Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 6 vom 02. Februar 1996
erfolgte auf Seite 348.
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6 Anderungs- und Durchfithrungsbeschluss

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner Sitzung am 10.07.2000 eine Anderung sowie die
Durchfihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange beschlossen. Die Bezirksverord-
netenversammlung wurde mit Vorlage zu Kenntnisnahme Nr. 922/IV Uber diesen Beschluss
informiert. Die Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 52 vom 03. November 2000 erfolgte auf Seite
4238.

Die Durchftihrung der Beteiligung der Trdger éffentlicher Belange und alle weiteren Verfahrens-
schritte wurden geméB § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB nach den ab dem 01.01.1998
geltenden Vorschriften des BauGB durchgeftihrt.

7 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde im Zeitraum vom 21.07.00 bis 31.08.00
durchgefahrt.

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 o6ffentlicher Belange haben 19 und von den Bezirksamtern 5 bis zum 31.08.2000 geant-
wortet. Die Stellungnahmen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung VIl (06.09.2000), des
Landesschulamtes (21.09.2000) und des Natur- und Grinflachenamtes (28.09.2000) wurden
nach Ablauf der Frist abgegeben. In 15 Fallen wurden keine Anregungen und Bedenken be-
nannt.

Insgesamt waren daher 12 Schreiben bei der Vorbereitung der Abwagung zu beriicksichtigen.

8 Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Plangrundlage wurde mit dem Vermessungsamt abgestimmt und korrigiert.

Die Begriindung wurde hauptsachlich in folgenden Punkten Uberarbeitet:

Das Kapitel "2.2.4 Landschaftsplan" wurde aufgenommen.

Das Kapitel Altlasten wurde mit den Inhalt "Munition" gemaB der Stellungnahme der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung, HT | A 22 ergénzt.

Das Kapitel 2.1.10 Schallschutz wurde nach Abstimmung mit dem Umweltamt Gberarbeitet und
erganzt.

9 Offenlegungsbeschluss

Das Bezirksamt Friedrichshain von Berlin hat in seiner Sitzung am 28.11.2000 den Entwurf des
Bebauungsplans V-27 mit seiner Begriindung und der Auswertung der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gebilligt und seine 6ffentliche Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen (Beschlussvorlage Nr. 1150/00).

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Drucksache Nr. 1286/IV Uber den Offenle-
gungsbeschluss informiert.

Die Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 6 vom 02.02.01 (Titelanderung) erfolgte auf Seite 428.
Der Offenlegungsbeschluss des Bebauungsplans V-27 wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB im
Amtsblatt fir Berlin Nr. 10 vom 02.03.2001 auf Seite 818 bekannt gegeben.
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10 Offentliche Auslegung

Der Hinweis auf die o6ffentliche Auslegung wurde als amtliche Anzeige am Montag, dem 05.
Marz 2001 gleichlautend in der Berliner Tageszeitung

.Berliner Zeitung
- ,Der Tagesspiegel®

veroffentlicht.

Die im Rahmen der Durchfihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange beteiligten
Trager wurden mit Schreiben vom 08.03.2001 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert, um
sich ggf. nochmals in die Planung einschalten zu kénnen.

Die 6ffentliche Auslegung erfolgt in der Zeit vom 12. Méarz 2001 bis einschlieBlich 12. April
2001, jeweils Montag bis Mittwoch vom 8. Bis 16 Uhr, Donnerstag von 8 bis 18 Uhr sowie Frei-
tag von 8 bis 14 Uhr. Sie wurde auf der Grundlage des Beschlusses der Bezirksverordneten-
versammlung zur Drucksache Nr. 119/ vom 28.03.2001 bis einschlieBlich 30.04.2001 verlan-
gert. Des Weiteren beinhaltet der Beschluss den Auftrag an das Bezirksamt, bezlglich der -
berarbeiteten Planung und des stadtebaulichen Vertrages eine 6ffentliche Informations- und
Diskussionsveranstaltung in/am Rudolfkiez durchzufiihren.

Mit der Pressemitteilung Nr. 81/2001 der Pressestelle des BA Friedrichshain-Kreuzberg vom
14.04.2001 wurde auf die Verlangerung der Auslegungsfrist bis einschlieBlich 30.04.2001 sowie
auf das Angebot einer 6ffentlichen Diskussionsveranstaltung am 24.04.2001 um 19.00 Uhr im
Haus 3 (12. Etage) der Oberbaum City in der RotherstraBBe hingewiesen.

Zu dieser Veranstaltung kamen ca. 120 Teilnehmer, welche die Planung dort mit dem Bezirks-
stadtrat fir die Standentwicklung und Bauen sowie zwei Vertretern der Investorenseite diskutie-
ren kénnten. 81 trugen sich auf den ausliegenden Besucherlisten ein.

Wéhrend der gesamten Auslegungsfrist vom 12.03. bis einschlieBlich 30.04.2001 konnten sich
betroffene und interessierte Birger sowie die Trager 6ffentlicher Belange Uber die Ziele und
Zwecke der Planung informieren. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes standen fiir Ausklinfte
zur Verfugung. Darlber hinaus bestand die Mdglichkeit nach telefonischer Vereinbarung auch
auBerhalb dieser Zeiten Ausklnfte zu erhalten.

In die Liste der Besucher der Auslegung haben sich 20 Blrger eingetragen. Die Mdglichkeit,
sich am Bebauungsplanverfahren im Rahmen der G&ffentlichen Auslegung durch schriftliche
AuBerungen zu beteiligen, wurde 14mal genutzt.

11 Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Die Abwagung wird an dieser Stelle Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.
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Die Auswertung der 6&ffentlichen Auslegung ergab keine Notwendigkeit, den Bebauungsplan
hinsichtlich seiner Planungsziele zu andern.

Es waren jedoch aus Griinden der Rechtssicherheit folgende redaktionelle Anderungen und
Klarstellungen der Planzeichnung und Begriindung erforderlich, die Gegenstand des Deckblatts
vom 18. September 2001 sind:

- Fir die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung an der Ecke Stralauer Allee/ War-
schauer Platz wird diese besondere Zweckbestimmung als ,Stadtplatz® eingetragen. Diese Fla-
che war in der Begriindung zum Bebauungsplan als 6éffentlicher Platz beschrieben.

- Die textlichen Festsetzungen erhalten eine fortlaufende Nummerierung. So wird aus der dop-
pelt vergebenen Nummer 2 (Immissionsschutz) mit den Unterpunkten 2.1 und 2.2 die Nummer
4 mit den Unterpunkten 4.1 und 4.2 sowie aus der doppelt vergebenen Nummer 3 (Grinfest-
setzungen) mit den Unterpunkten 3.1 bis 3.4 die Nummer 5 mit den Unterpunkten 5.1 bis 5.4.

- Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 wird um die hier fettgedruckten Textteile erganzt:

,In den Kerngebieten sind oberhalb des 4. Vollgeschosses Wohnungen allgemein zulassig.”
Die textliche Festsetzung Nr. 1.5 wird um den hier fettgedruckten Textteil erganzt:

.In den Kerngebieten sind unterhalb des 5. Vollgeschosses Wohnungen ausnahmsweise zu-
lassig*.

Die textlichen Festsetzungen werden hierdurch hinreichend bestimmt.

- Die textlichen Festsetzungen werden um folgende Nummern erganzt:

1.6 Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ist auch eine Nut-
zung fur auBerschulische Sport- und Spielzwecke zulassig.

Diese Erganzung der textlichen Festsetzung wurde bereits im Rahmen der Auswertung der
Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange beschlossen (BA- Beschluss 1150/2000 vom
28.11.2000; BVV Vorlage zur Kenntnisnahme 1286/1V), sie wurde jedoch nicht eingearbeitet.
Der Sachverhalt der Doppelnutzung war in der Begrindung zum Bebauungsplan auf Seite 11
dargestellt.

6. Sonstige Festsetzungen

6.1 Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die textliche Festsetzung wird aufgenommen, da der Bebauungsplan die Einteilung der Ver-
kehrsflachen darstellt, diese aber nicht festgesetzt werden. Begriindung: Fir die Ausgestaltung
der o6ffentlichen Verkehrsflachen ist das Bezirksamt direkt zustéandig. Eine Regelung zur Aus-
gestaltung der Flachen muss daher nicht in die Rechtsverordnung aufgenommen werden.

Die Erganzungen wurden auch in die Begriindung eingearbeitet.

Die Grundzuge der Planung werden hierdurch nicht berihrt. Es wurde daher eine vereinfachte
Ergénzung des Bebauungsplans gemaB § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB durchgefiihrt. Die Zustim-
mung des Eigentiimers sowie der betroffenen Trager 6ffentlicher Belange zu diesen Erganzun-
gen liegen vor.

12 Teilungsbeschluss

Am 06.12.05 beschloss das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg die Teilung des Geltungsbe-
reiches in die Teilbebauungsplane V-27a und V-27b (Beschluss Nr. 11/906/05). Der Teilbereich
fur die Grundstlicke LehmbruckstraBe 22/32, Stralauer Allee 39, EhrenbergstraBe 1-10 (teilwei-
se) und 24-26 und die Flurstlicke 6 und 7 (Flur 30) sowie NaglerstraBe 1-3 im Bezirk Fried-
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richshain- Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain mit der Bezeichnung V-27a soll im Hinblick auf §
244 (1) BauGB noch nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften bis spatestens 20. Juli 2006
festgesetzt werden. )

Flr den Bebauungsplan V-27a wurde ein Deckblatt erstellt, das die erforderlichen Anderungen
darstellt:

Diese betreffen den Titel, die Einschrankung des Geltungsbereichs, die Nummerierung der
textlichen Festsetzungen (die textlichen Festsetzungen erhalten zur Vereinfachung eine durch-
laufende Nummerierung) sowie Klarstellungen von textlichen Festsetzungen.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 erhalten die Nummern 1 bis 4. Da nur noch ein
Block als Kerngebiet festgesetzt wird, wird in den textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis Nr. 4 sowie
Nr. 11 die Formulierung ,In den Kerngebieten® durch die Formulierung ,Im Kerngebiet” ersetzt.
Die textliche Festsetzung Nr. 1. 5 entféllt, da Wohnungen geman § 7 Abs. 3 Nr. 2 im Kernge-
biet ausnahmsweise zuldssig sind und dieser Tatbestand keiner zusatzlichen Aufnahme als
textliche Festsetzung bedarf.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.6 zur Doppelnutzung erhalt dann die nachfolgende Nr. 5.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 2.1 und 2.2 erhalten die Nummern 6 und 7.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 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 zurlicktreten.
Die urspriingliche Festsetzung lautete: ,Oberhalb der Traufhéhe ist zum 6&ffentlichen StraBen-
raum ein Winkel von mindestens 60 Grad von Bauteilen (Staffelgeschossen) freizuhalten.
Dachaufbauten in diesem Freihaltewinkel sind bei denkmalpflegerischem Erfordernis zulssig.*.
Sie war missverstandlich gefasst, da sie sich auf den Begriff Bauteile bezog. Die neue Formu-
lierung stellt klar, dass hier Geschosse von der straBBenseitig festgesetzten Baugrenze zurlck-
treten mussen. Einer Regelung zu Dachaufbauten bedarf es in diesem Zusammenhang nicht.
Die textliche Festsetzung 3.1 erhalt die Nr. 8.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 4.1 und 4.2 erhalten die Nummern 9 und 10.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 5.1 und 5.2 erhalten die Nummern 11 und 12.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 5.3 und 5.4 werden gestrichen, da sie sich auf den Geltungs-
bereich des Bauungsplans V-27b beziehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 6.1 erhalt die Nummer 13.

Die Veréffentlichung des Beschlusses Uber die Teilung des Geltungsbereichs erfolgte im Amts-
blatt fir Berlin Nr. 3 vom 20. Januar 2006 auf Seite 203.

13 Beschluss uber den Entwurf der Rechtsverordnung

Am 24. Januar 2006 fasste das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg mit der Beschlussvorlage
[1/942/06 den Beschluss Uber den Bebauungsplan V-27a sowie den Entwurf der Rechtsverord-
nung zur Festsetzung des Bebauungsplans.

Die Bezirksverordnetenversammlung beschloss mit der Drucksache Nr. 1947/l am 22. Februar
2006 den Bebauungsplanentwurf V-27a sowie den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festset-
zung des Bebauungsplans.

14 Anzeigeverfahren

Mit Schreiben vom 24. Februar 2006 wurde der Bebauungsplan V-27a gemaB § 6 Abs. 4 AG-
BauGB bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung angezeigt.

Mit Datum vom 25. April 2006 wurde im Ergebnis des Anzeigeverfahrens festgestellt, dass der
Bebauungsplan — da beanstandungsfrei — durch das Bezirksamt festgesetzt werden kann.
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Es wurde eine redaktionelle Uberarbeitungen zu folgenden Punkten empfohlen, die in der Be-
grindung zum Bebauungsplan kursiv dargestellt sind:

Larmschutzproblematik (S. 9), Bewertung der Bodenbelastung (S. 8) und der Eingriffsproble-
matik (S. 19), zur Begriindung der textlichen Festsetzung Nr. 11 (S.16 und S. 20), zur textlichen
Festsetzung Nr. 9 (S. 18), zu den genannten Rechtsgrundlagen (S. 24 und S. 29).

Die Uberarbeiteten Passagen sind in der Begriindung kursiv dargestellt.

15 Beschluss uber den Erlass der Rechtsverordnung

Am 09. Mai 2006 fasste das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg mit der Beschlussvorlage
[1/1045/06 den Beschluss Uber den Bebauungsplan V-27a sowie die Rechtsverordnung zur
Festsetzung des Bebauungsplans.

16 Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain- Kreuzberg hat den Beschluss Uber den
Erlass der Rechtsverordnung zum Bebauungsplan V-27a mit der Drucksache Nr. 2102/1l zur
Kenntnis genommen.

17 Veréffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

Die Verdéffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin erfolgte in der Nummer 27
vom 15.07.06 auf der Seite 759.
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
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Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. Novem-
ber 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S.
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Aufgestellt: Berlin, den 20.07.06

Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg von Berlin
Abt. fir Stadtentwicklung und Bauen

Amt fOr Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht
Fachbereich Stadtplanung

gez. Peckskamp

Fachbereichsleiter
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