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| Planungsgegenstand
1.0.0 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V-48 lag im Bereich der ,Vorbereitenden
Untersuchung Warschauer StraBe“ und wurde mit der ,Zehnten Verordnung Uber
die féormliche Festsetzung von Sanierungsgebieten” vom 18.11.1994 (GVBI. S. 472)
Bestandteil des férmlich festgesetzten Sanierungsgebiets Warschauer StraBe. Pla-
nungsziel des Bebauungsplans ist die langfristige planungsrechtliche Sicherung der
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans formulierten Sanierungsziele auch
Uber den Zeitpunkt der Aufhebung des Sanierungsgebiets hinaus. Hierzu z&hlen
insbesondere die planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBung der im Blockin-
nenbereich gelegenen Flursticke, der Erhalt der historisch gewachsenen Mischnut-
zung von Wohnen und Gewerbe im Block 015 (statistisches Gebiet 116) zwischen
Warschauer StraBe, Grinberger StraBe, Simon- Dach- StraBe und Kopernikusstra-
Be, die Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse im Planungsgebiet, sowie die
Verbesserung der Versorgung der Anwohner mit privaten Freiflachen durch den
Ausschluss von Stellplatzen und Garagen auf den wohnungsbezogenen Freiflachen.
Grundlage hierfir ist der Bezirksamtsbeschluss vom 14.03.1994.

2.0.0 Plangebiet

2.1.0 Bestand

2.1.1 Lage, GréBe, Zuschnitt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V-48 umfasst die straBenseitig gelege-
nen Grundsticke Warschauer StraBe 70, Grinberger StraBe 38/54, Kopernikus-
straBe 20 bis 28 sowie die im Blockinnenbereich gelegenen Flursticke 189 (War-
schauer Str. 70A), 194, 195 (Kopernikusstr. 26A) und 198 mit zusammen 32713 m?
Grundstlcksflache. Die mit dem Zusatz ,(hinter)“ versehenen Grundstlicksbezeich-

nungen dienen dem besseren Verstandnis, haben diesen Zusatz jedoch nicht im
Auszug aus dem Liegenschaftskataster.

Grundstick GrundstucksgréBe (m?2)
Warschauer StraBBe 70/ Flurstick 380 891
Warschauer StraBe 70A/
(hinter Warschauer StraBe 70) Flurstick 189 3331
Grinberger StraBe 38/ Flurstick 190 768
Grinberger StraBe 40/ Flurstick 191 768
Grinberger StraBe 42/ Flurstick 192 627
Grinberger StraBe 44 bis 48A/ Flurstick 400 3032
Flurstick 401 374
(hinter) Grinberger StraBe 44/ Flurstick 194 1626
(hinter) Grinberger StraBe 48/ Flurstick 198 2203
Grinberger StraBe 50/ Flurstick 200 1841
Grinberger StraBe 52/ Flurstick 201 792
Grinberger StraBe 54/ Flurstick 202 4454
KopernikusstraBe 20/ Flurstick 205 1162
KopernikusstraBe 21/ Flurstick 204 1187
KopernikusstraBBe 22/ Flurstick 203 1190
KopernikusstraBe 23/ Flurstick 199 2024
KopernikusstraBBe 24/ Flurstick 197 1033
KopernikusstraBBe 25/ Flurstick 196 1026
KopernikusstraBe 26 bis 28/ Flurstick 188 2722
KopernikusstraBe 26A Flurstick 195 1662
32713



2.1.2 Eigentumsverhaltnisse und derzeitige Nutzung

Laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster befinden sich alle Grundsticke in pri-
vatem Eigentum. Die Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-48 ist ge-
pragt durch Wohnen am Blockrand und durch gewerbliche Nutzung im Blockinnen-
bereich. Der Schwerpunkt der vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf dem Flur-
stick 189 (hinter Warschauer Str. 70) liegt im Bereich Bau/lnnenausbau und in ge-
werblichen Freizeitangeboten. Das Flurstick 195 (Kopernikusstr. 26A) wird als La-
ger- und als Parkplatz genutzt.

Der Schwerpunkt der vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf dem Grundstick
Kopernikusstr. 23 liegt in gewerblichen Freizeitangeboten.

Die Grunberger Hofe (hinter Grinberger Str. 44-48A) sind insbesondere durch Nut-
zungen im Textil- sowie Multimediabereich gekennzeichnet, ebenso der Frieserhof
auf dem Grundstick Grlinberger Str. 54, der auch Standort der Bezirksbibliothek
ist.

Die Bebauung auf dem Grundstick Grlinberger Str. 50 steht zur Zeit leer.

Der Blockrandbereich wird mit Ausnahme der Erdgeschosszone entlang der Grin-
berger-, Warschauer und KopernikusstraBe im wesentlichen durch Wohnnutzung
gepragt.

In Vorbereitung eines im Juni 1998 durchgefihrten Workshops zum gebietsvertrag-
lichen Parken im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe wurden far den Block 015
insgesamt 210 im Blockinnenbereich parkende Fahrzeuge ermittelt, von denen 200
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans entfielen, davon wiederum 185 auf
den gewerblich genutzten Blockinnenbereich. 15 entfielen auf den Blockrandbe-
reich. Der Block 015 war mit dieser Anzahl ermittelter parkender Fahrzeuge der
hinsichtlich des ruhenden Verkehrs bestversorgte Block im Sanierungsgebiet War-
schauer StraBe

2.1.3 Baulasten

Zur Sicherung der ErschlieBung der im Blockinnenbereich gelegenen Flurstliicke
sind bereits Baulasteintragungen erfolgt.

dienendes Grundstiick herrschendes Grundstlick

1. Grinberger StraBe 44 bis 48A Flurstick 194 (hinter Grinberger Str. 44)
Geh- Fahr- und Leitungs-
recht von 234 m?
Leitungsrecht von 93 m?

2. Grinberger StraBe 44 bis 48A Flurstick 198 (hinter Grinberger Str. 48)
Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht von 273 m?

3a. KopernikusstraBe 26 bis 28 Flurstick 189 (Warschauer Str. 70A)
3b. KopernikusstraBe 26 bis 28 Flurstick 195 (Kopernikusstr. 26A)

Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht von 117,1 m?

4. Flurstick 195 (Kopernikusstr. 26A) Flurstick 189 (Warschauer Str. 70A)

Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht von 281 m?

5. Warschauer StraBBe 70 Flurstick 189 (Warschauer Str. 70A)
Geh- und Fahrrecht von 135 m?



2.1.4 Ortliche Gegebenheiten

Die Bebauung der Grinberger StraBe 44/54 dokumentiert die Entwicklung der ,Ber-
liner Mischung“ im ersten Jahrzehnt des vorigen Jahrhunderts. Zwischen 1905 und
1911 errichtete finfgeschossige Etagenfabriken pragen die Blockinnenflachen. Sie
sind als Quergebdude auf den bis zu 120 m tiefen Parzellen angeordnet und bilden
teilweise mehrere Hoéfe. Durch die Kombination von Mauerwerksbau und Stahlkon-
struktion entstanden gewerblich bzw. industriell nutzbare Geschossbauten.

Der Uberwiegende Anteil der Wohnbebauung ist in dem Zeitraum zwischen 1895
und 1915 entstanden.

Die Struktur des Blocks ist nach dem Prinzip Wohnen am Blockrand und Gewerbe
im Blockinnenbereich angelegt. Durch Kriegseinwirkungen sind einige Gebaudeteile
- sowohl Vorderhauser als auch Quergebaude - zerstdrt worden. Sie wurden in den
funfziger Jahren durch eine Blockrandbebauung ersetzt, wobei z.T. mangelhaft ein-
gebundene Strukturen entstanden.

Die baulich- raumliche Struktur der Gewerbebauten im Blockinnenbereich ist an
dieser Stelle fast vollstandig erhalten.

Eine Analyse des Blockes zeigt, dass die GRZ der dort befindlichen Grundsticke
zwischen 0,17 und 0,85 und die GFZ zwischen 0,84 und 4,23 streut.

Dabei dominieren GRZ- Werte zwischen 0,6 und 0,7 und GFZ- Werte zwischen 3,0
und 3,6.

GRZ GFz

<0,3<0,4<0,5<0,6<0,7<0,8<0,9 <1,8<2,4<3,0<3,6<4,23

3 - 2 6 18 4 2 3 2 7 18 5 Anzahl der
Grundstlcke
Im Block

Der Versiegelungsgrad im gewerblich genutzten Blockinnenbereich liegt bei fast
100 %, in den engen Wohnhdfen oft bei mehr als 70% bis fast 100%.

2.1.5 Denkmalschutz

Nach dem Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Ber-
lin, zuletzt gedndert durch Artikel IV des Gesetzes vom 17. Mai 1999 (GVBI. S.
178) sind alle Veranderungen und MaBnahmen an einem Denkmal genehmigungs-
pflichtig.

In die Denkmalliste Berlin 2001, Friedrichshain- Kreuzberg, (Amtsblatt Nr. 29 vom
14.06.2001) wurden eingetragen:

auf der Seite 2335 die Baudenkmale

- Grinberger StraBe 50, Mietshaus und Fabrik, 1906 von Heinrich Hubracht

- Grinberger StraBe 54, Wohn- und Geschaftshaus, 1911

sowie weitere Bestandteile des Denkmalbereichs (Ensembles) Grinberger StraBe
44/54 (Seite 2320):

- Grinberger StraBe 44, Fabrik 1904 und Mietshaus, um 1954

- Grinberger StraBe 46/48, 48A, Fabrikgebdude 1901, Mietshduser, um 1954

- Grinberger StraBe 52, Mietshaus und Fabrik, 1907 von Heinrich Hubracht

- KopernikusstraBe 23, Fabrik, um 1905

- KopernikusstraBe 26A, Fabrik, um 1905

- Warschauer StraBe 70A, Fabrik, 1904 von H. & W. Schneider

Die Baudenkmale sowie die weiteren Bestandteile des Ensembles werden entspre-
chend der Stellungnahme des Landesdenkmalamtes vom 27.01.03 nachrichtlich in
den Bebauungsplan Gbernommen.



2.1.6 Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (__OPNV):

Das Gebiet ist optimal durch den OPNV erschlossen.

In einer Entfernung von ca. 500 m ndérdlich verlauft die U-Bahnlinie U5 (Frankfurter
Tor), stdlich die S-Bahn sowie die U-Bahnlinie U1 (Warschauer StrafBe).
StraBenbahnlinien befinden sich in der Warschauer-, Kopernikus- und Boxhagener
StraBe, Buslinien in der Grinberger Strafe.

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Die Warschauer StraBe wird der Kategorie "HauptverkehrsstraBe mit Uberbezirkli-
cher Funktion" zugeordnet. Die Grinberger StraBe hat Netzergdnzungsfunktion im
VerbindungsstraBennetz. Die KopernikusstraBe ist eine SammelstraBe.

2.1.7 Stadttechnische ErschlieBung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Bewag- Kabelanlagen im
Gehwegbereich sowie zwei Netzstationen N 913 (Grinberger Str. 44), N 7661 (Ko-
pernikusstr. 26) und eine Ubergabestation U 676 (Grinberger Str. 54), des weite-
ren eine Fernwarmeversorgungstrasse DN 65 fur die Objekte Kopernikusstr. 20 bis
29 in der KopernikusstraBe sowie auf dem Grundstick Kopernikusstr. 26 bis 28.

In der Warschauer StraBe, Grinberger StraBe und KopernikusstraBe sind Wasser-
versorgungs- und Entwasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe sowie Gas-
leitungen der GASAG vorhanden, die im Rahmen ihrer Leistungsféahigkeit zur Ver-
flgung stehen.

Innerhalb der StraBenverkehrsflaiche Warschauer StraBe, KopernikusstraBe und
Grinberger StraBe befinden sich Kabelanlagen/ Erdungsanlagen der Bahnstrom-
versorgung sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik/ Anlagen der standardmaBi-
gen Haltestellenverrohrung der StraBenbahn.

2.1.8 Okologische Verhiltnisse
Grin- und Freiflachen

Die im Block vorherrschende Griinderzeitbebauung weist generell erhebliche Defizi-
te in der Versorgung mit privaten Grin- und Freiflachen auf. Mit Ausnahme einiger,
nach 1945 wieder bebauter kriegszerstdrter Bereiche, sind die Grundsticke hoch-
versiegelt und haben somit einen geringen Vegetationsanteil und aus diesem Grund
auch eine sehr geringe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner.

Der Versiegelungsgrad im gewerblich genutzten Blockinnenbereich liegt zwischen
91% und 100%, in den engen Wohnhdfen oft bei mehr als 70% bis fast 100%.

Luft

Der Bezirk Friedrichshain zahlt zu den hdchstbelasteten Bezirken Berlins. Geman
Umweltatlas Berlin (Bd. 1, 04.05.1992) wird das Untersuchungsgebiet der Zone 4
mit sehr hohem Risiko fir bioklimatische Belastungen zugeordnet.

Der aktuelle digitale Umweltatlas stellt fir den Block 015 SO2-Emissionen Haus-
brand fur 1989 von 100 bis 200 t/km2/a und far 1994 von 58 t/km2/a dar. Dem
Rickgang der Luftbelastung durch Hausbrandemissionen (durch kohlebeheizte Ein-
zelfeuerstatten) steht jedoch eine Steigerung der SO2 Belastung durch Kfz-Verkehr
und die damit verbundene Schadstoffbelastung durch Abgase entgegen. Die durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke fir das Jahr 2001 wird fiar die Grlinberger
StraBe mit 10000 bis 15000 Kfz angegeben, fir die Warschauer StraBe ist mit
40000 bis 50000 Kfz zu rechnen.



Larm

Fir die erhebliche Belastung des Gebietes durch Larm sind zwei Quellen zu nen-
nen.

Zum einen sind dies die Larmbeldstigungen durch den Kfz-Verkehr in der War-
schauer, Kopernikus-, und Griinberger StraBe, die zusatzlich mit StraBenbahn und
Busverkehr Uberlagert sind.

Messungen ergaben:

- Warschauer StraBe 75-80 dB(A)

- Grinberger StraBe 70-75 dB(A)

- KopernikusstraBe 70-75 dB(A)

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) und Mischgebiete von 60 dB(A) werden erheblich Uberschritten.

Zum anderen k6nnen La&rmbelastigungen von den groBen Gewerbehdfen durch evtl.
Lkw-Verkehr auf den Héfen, sowie durch Be- und Endladebetrieb ausgehen.

Der Schwerpunkt der im Blockinnenbereich angesiedelten Nutzungen hat sich aller-
dings im Laufe der letzten Jahre weg vom produzierenden Gewerbe und mehr in
Richtung gewerblicher Freizeitangebote sowie Dienstleistungen im Textil- und Mul-
timedia- sowie Bau- und Innenausbaubereich mit insgesamt geringerem Stérpoten-
tial entwickelt (vgl. 1.2.1.2).

2.2.0 Planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan (FNP 2004)

GemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 08.01.2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 26.08.2004 (ABI.
S. 3967) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-48 entlang der War-
schauer StraBe mit ca. einem Drittel der Tiefe des Blocks 015 als gemischte Bau-
flache M2 und im Gbrigen als Wohnbauflache W1 dargestellt.

Die Aussagen des Flachennutzungsplanes werden hier dahingehend umgesetzt,
dass zum einen die Wohnnutzung am Blockrand gestarkt werden soll: Entlang der
Grinberger- sowie der KopernikusstraBe wird ab dem zweiten Vollgeschoss, ent-
lang der Warschauer StraBe ab dem dritten Vollgeschoss ausschlieBlich Wohnnut-
zung festgesetzt. AuBerdem soll die Wohnnutzung im Blockrandbereich durch Aus-
schluss von Stellplatzen und Garagen im Ml 1 und MI 2 stabilisiert werden.

Far den Blockinnenbereich Ml 3 soll durch Festsetzung im wesentlichen gewerbli-
cher Nutzung die planungsrechtliche Sicherung der ortsspezifischen Mischnutzung
erreicht werden.

Insgesamt sollen durch die geplanten Festsetzungen die Voraussetzungen zur Ver-
festigung der historischen Mischnutzung des Blocks 015 geschaffen werden.

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspléane

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungsplane sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nicht vorhanden.



Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des festgesetzten .Landschafts-
plans V-L-2 (Amtsblatt vom 23. Marz 1999, S. 92) fir den Bereich Frankfurter Allee
Sid zur Festsetzung der grundstiicksbezogenen Biotopflachenfaktoren, die flir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans V-48 zwischen 0,3 und 0,6 liegen. Bei der
Festlegung des grundsticksbezogenen Ziel- Biotopflachenfaktors spielen die Fak-
toren Art der Nutzung, Uberbauungsgrad des Grundstiicks sowie Art des bean-
tragten Bauvorhabens (Neubau oder Erweiterung/Anderung) eine Rolle. Ein BFF
von 0,6 ist nachzuweisen bei Wohnungsneubau bzw. Anderung oder Erweiterung
von Wohnungsbau bzw. Mischnutzung ohne gewerbliche Nutzung der Freiflachen
bei einem Uberbauungsgrad des Grundstiicks bis zu 0,38. Er reduziert sich auf
0,45 bei einem Uberbauungsgrad von 0,38 bis 0,49. Dartber sinkt er auf 0,3. Die-
ser Wert gilt auch bei rein gewerblicher Nutzung des Grundsticks bzw. bei Misch-
nutzung mit gewerblicher Nutzung der Freiflachen.

Der Landschaftsplan regelt so die vorhabenbezogene Entsiegelung und qualitative
Aufwertung der Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm liegt seit dem 29.
Juli 1994 vor (Amtsblatt S. 2331). Die Planungsabsicht des Bezirks Friedrichshain-
Kreuzberg unterstiitzt die allgemeinen Zielsetzungen des Landschaftsprogramms
Berlin, welches in bezug auf die Erholungsnutzung fir die stadtisch gepréagten In-
nenstadtraume den Erhalt von Freiflachen in StraBenrdumen, Héfen und Grinanla-
gen vorsieht. Gefordert wird der Erhalt von Freiflachen zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Vermeidung weiterer Bodenversiegelung (Verdunstungsflachen
und Grundwasserneubildung). Das Landschaftsprogramm ordnet den Standort in
die Kategorie der Wohnquartiere mit der héchsten Dringlichkeitsstufe zur Verbes-
serung der Freiraumversorgung ein..

Der Ausschluss von Stellplatzen und Garagen auf den der Wohnnutzung zugeord-
neten Freiflachen des Blockrandbereichs entspricht den grundsétzlichen Zielen des
Landschaftsprogramms.

Bereichsentwicklungsplanung(BEP)

In der vom Bezirksamt Friedrichshain am 30. Juli 1996 als Arbeitsgrundlage bestéa-
tigten Bereichsentwicklungsplanung (Beschluss- Nr. 148/96) wird der Block 015 ins-
gesamt als Mischgebiet dargestellt. FUr die ehemals gewerblich genutzte Bebauung
im Blockinnenbererch wird gewerbliche Nutzung, fir die Blockrandbebauung Wohn-
nutzung mit einer GFZ >1,5 dargestellt. Nur die Bebauung auf dem Grundstiick
Grinberger StraBe 54 wird insgesamt als gewerblich genutzt dargestellt.

Der Bebauungsplan entspricht mit seiner geplanten Festsetzung des Geltungsbe-
reiches als Mischgebiet grundsatzlich auch den Aussagen der fortgeschriebenen
Bereichsentwicklungsplanung fir Friedrichshain- Kreuzberg (Stand Méarz 2001), die
jedoch noch vor der Beschlussfassung steht.

Vorbereitende Untersuchung/ Sanierungsgebiet

Der Block 015 lag im Bereich der ,Vorbereitenden Untersuchung Warschauer Stra-
Be" und wurde mit der ,Zehnten Verordnung Uber die férmliche Festsetzung von
Sanierungsgebieten vom 18.11.1994 (GVBL. S. 472) Bestandteil des férmlich fest-
gesetzten Sanierungsgebietes Warschauer StraBe.
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Im Neuordnungskonzept zum férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet Warschauer
StraBe ist insbesondere die Schaffung von privaten Grinflachen durch den Abbruch
von Gebauden vorgesehen. Auf den Grundstiicken KopernikusstraBe 20 bis 22 wur-
de das Sanierungsziel dahingehend geandert, dass nicht mehr die zweiten Querge-
baude, sondern die ersten Quergebdude abgetragen werden sollten. Aus-
schlaggebend fir diese Entscheidung, in die das Wohnungsamt und die Betroffe-
nenvertretung Warschauer StraBe eingebunden wurden, waren folgende Punkte:

- die erheblich bessere Belichtung der zweiten Quergebaude nach dem Abriss der
ersten Quergebaude im Vergleich zu der Belichtung der ersten Quergeb&dude nach
dem Abriss der zweiten;

- die unmittelbare Zuordnung der entstehenden ca. 34 Meter tiefen Freiflache zu
den Wohnungen;

- der Schutz dieser Freiflache vor den Emissionen des angrenzenden Gewerbes auf
dem Grundstlick Grinberger StraBe 54

- im Vergleich zu den ersten Quergebduden kompaktere familienfreundliche Woh-
nungen in den zweiten Quergebauden;

Die AbbruchmaBnahmen wurden bereits durchgefliihrt. Es entstanden groBe private
Grianflachen, die u.a. auch als privater Spielplatz genutzt werden. Ein weiterer Ab-
bruch wurde auf dem Grundstick Griinberger Str. 40 durchgefiihrt. Hier wurde das
Hinterhaus abgetragen.

Weitere Gebaudeabrisse zur Schaffung bzw. VergréBerung von privaten Freiflachen
sind auf den Grundsticken Grinberger StraBe 44 bis 48A (Pfértnerhaus, einge-
schossig) sowie Warschauer StraBe 70 (3 Garagen) vorgesehen.

Ein weiteres Sanierungsziel ist eine partielle Neubebauung des Grundstiicks War-
schauer StraBe 70A (Flurstiick 189) sowie KopernikusstraBe 26A (Flurstick 195),
Uber die hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der 0-
berbaubaren Grundstliicksflaiche im Rahmen von § 34 BauGB entschieden werden
kann.

Das Bebauungsplanverfahren V-48 dient zur langfristigen planungsrechtlichen Ab-
sicherung der bestehenden Sanierungsziele in seinem Geltungsbereich.
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Il Planinhalt
1.0.0 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Basierend auf den bereits durch die Planungsgruppe Werkstadt durchgefiihrten
vorbereitenden Untersuchungen fir das Gebiet auf der Grundlage des § 141 des
Baugesetzbuches in Vorbereitung der Festsetzung als Sanierungsgebiet wurde
wiederum die Planungsgruppe Werkstadt vom Stadtplanungsamt beauftragt, ver-
tiefende stadtebauliche Untersuchungen zum Block 015 zwischen Warschauer
StraBe, Grinberger StraBe, Simon- Dach- StraBe und KopernikusstraBe durchzu-
fiuhren. Diese Untersuchungen fihrten zur Entwicklung von zwei Planungsvarian-
ten fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans V- 48 , die zusammen mit dem
Bebauungsplanentwurf im Zuge der frihzeitigen Blrgerbeteiligung gemafB § 3 Abs.
1 BauGB diskutiert wurden. Das Ergebnis wurde in die Planungen eingearbeitet.

2.0.0 Intention des Plans

Der Bebauungsplan V- 48 soll langfristig die fir seinen Geltungsbereich formulier-
ten Sanierungsziele planungsrechtlich sichern, hier insbesondere den Erhalt der
historisch gewachsenen Mischung von Wohnen und Gewerbe an diesem Standort.

3.0.0 Wesentliche Planinhalte

Der Bebauungsplan V-48 macht als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB Festsetzungen zur Art der Nutzung und in Teilbereichen Festsetzungen zur
ErschlieBung.

- Er setzt die Grundsticke in seinem Geltungsbereich als Mischgebiet fest und
trifft Festsetzungen zu den im Mischgebiet allgemein bzw. ausnahmsweise zul&s-
sigen und unzuldssigen Nutzungen. Der Umfang und die GréBe der im Mischgebiet
allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen richtet sich nach der spezi-
fischen Eigenart des Mischgebiets und findet seine Beschrankung im § 15 Abs. 1
der BauNVO, nach dem unzumutbare Beladstigungen oder Stérungen weder von
diesen Nutzungsarten ausgehen noch auf sie einwirken dlrfen (gegenseitiges
Ricksichtnahmegebot).

- Er setzt Flachen fest, innerhalb derer zur ErschlieBung der im Blockinnenbereich
gelegenen Grundstlicke Geh- und/oder Fahrrechte eingerdumt werden sollen;

- Die historische StraBenfluchtlinie wird als StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.
Das MaB der Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubare Grundsticksflache wer-
den im Geltungsbereich des Bebauungsplans nach § 34 BauGB bestimmt.

3.1.0 Textliche Festsetzungen

1. Im Mischgebiet MI 1 ist ab dem 2. Vollgeschoss nur Wohnnutzung zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7
Nr. 1 der BauNVO

2. Im Mischgebiet MI 2 ist ab dem 3. Vollgeschoss nur Wohnnutzung zulé&ssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7
Nr. 1 der BauNVO
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3. Im Mischgebiet Ml 1 und MI 2 sind Stellplatze und Garagen unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 der BauNVO

4. Im Mischgebiet Ml 3 ist Wohnnutzung nur ausnahmsweise zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 der BauVO

5. Im Mischgebiet MI 3 kénnen die in § 6 Abs. 2 Nr. 8 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Rechtsgrundlage:§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 der BauNVO

6. Im Mischgebiet MI 3 sind Parkhauser als sonstige Gewerbebetriebe gemaB § 6
Abs. 2 Nr. 4 der Baunutzungsverordnung nicht zulassig.
Rechtsgrundlage:§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1. Abs. 5 und Abs. 9 der BauNVO

7. Im Mischgebiet MI 1, Ml 2 und MI 3 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaube-
triebe) und Nr. 7 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen
nicht zul&ssig.

Rechtsgrundlage:§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 der BauNVO

8.0 Geh- und/ oder Fahrrechte

8.1 Innerhalb der Flache A ist mit einer maximalen Breite von 5,11 m ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des Flursticks 194 (hinter Grin-
berger StraBe 44/46) einzurdumen. Die Geb&udedurchfahrt ist eingeschossig aus-
zubilden.

8.2 Innerhalb der Flache A ist mit einer maximalen Breite von 5,11 m ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des Flursticks 198 (hinter Grin-
berger StraBe 48/48A) einzurdumen. Die Gebaudedurchfahrt ist eingeschossig
auszubilden.

8.3 Innerhalb der Flache B ist mit einer maximalen Breite von 3,0 m ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des Grundsticks Kopernikus-
straBe 26A (Flurstick 195) einzurdumen.

8.4 Innerhalb der Flache B ist mit einer maximalen Breite von 3,0 m und innerhalb
der Flache C mit einer maximalen Breite von 7,8 m ein Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Benutzer und Besucher des Grundsticks Warschauer StraBe 70A
(Flurstlick 189) einzurdumen.

8.5 Innerhalb der Flache D ist mit einer maximalen Breite von 2,8 m ein Gehrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher des Grundsticks Warschauer StraBe 70A
(Flurstiick 189) einzurdumen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

9. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizd6l EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, das die Emissionswerte von Schwefeloxid
(S0x), Stickoxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energie-
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gehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar denen von Heizdl EL ent-
sprechen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

10. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Stoffen nach
folgenden Nummern und Klassen der technischen Anleitung zur Reinhaltung der
Luft - TA Luft - in der Fassung vom 24. Juli 2002 (GMBI. S. 511) nicht zul&ssig.

Nr. 5.2.7  krebserregende, erbgutveradndernde oder reproduktionstoxische sowie
schwer abbaubare und hochtoxische organische Stoffe
5.2.2 staubférmige, anorganische Stoffe Klasse I, Il und Il
Nr. 5.2.4  gasfdérmige anorganische Stoffe Klasse |
5.2.5 organische Stoffe Klasse | und Il

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB'

11. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1.1 BauGB

4.0.0 Abwagung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die StraBenverkehrsflache und die StraBenbegrenzungs-
linie fest. Er Gbernimmt die vorhandenen StraBenbegrenzungen, so wie sie sich
heute in der Ortlichkeit darstellen, und setzt sie fest. Die StraBenbegrenzungslinie
ist die Grenzlinie zwischen der Verkehrsflache und den angrenzenden Grundsti-
cken. Die Warschauer, Grinberger und die KopernikusstraBe werden bis zu ihrer
Mitte als Verkehrsflache festgesetzt, da dieser Teilbereich der Verkehrsflache
durch die Abstandflachen der Bebauung gem. § 6 Abs. 2 BauOBIn in einem
Rechtszusammenhang zur Bebauung der Grundstlicke steht. Die Einteilung der
StraBenverkehrsflache ist dabei nicht Gegenstand der Festsetzung, sondern un-
terliegt den Bestimmungen der zustandigen Senatsverwaltung sowie Fachabteilung
des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, Tiefbauamt (textliche Festsetzung Nr.
11).

Die Festsetzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Mischgebiet er-
folgt bestandsorientiert zur Sicherung des Erhalts der historisch gewachsenen
Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe.

GemaB § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Das Neben-
einander von Wohnen und Arbeiten kann nicht generell als Konflikt bewertet wer-
den. Aufgrund der spezifischen Eigenart des Mischgebietes ist hier jedoch durch
Festsetzungen im Bebauungsplan Sorge dafir zu tragen, dass das gegenseitige
Stérpotential so gering wie méglich gehalten wird.

4.1.0 Eigenart des Mischgebiets

Die vorhandene Nutzung ist gekennzeichnet durch eine grundsétzliche Trennung
der Nutzungsarten Wohnen (am Blockrand) und gewerblicher Nutzung (im Blockin-
nenbereich). Lediglich auf dem Grundstick Grinberger StraBe 54 ist auch das
Vorderhaus durch eine fast ausschlieBlich gewerbliche Nutzung gepragt.
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4.1.1 Nutzungseinschrankungen im Blockrandbereich

Die drei im Bebauungsplanentwurf durch Knotenlinien abgetrennten Blockrandbe-
reiche entlang der Warschauer-, Grinberger- und KopernikusstraBe (Ml 1 und Ml
2) sollen so auch im wesentlichen fir eine Wohnnutzung reserviert bleiben (textli-
che Festsetzungen Nr. 1 und Nr. 2).

Entlang der Grinberger StraBe und entlang der KopernikusstraBe ist ab dem 2.
Vollgeschoss nur Wohnnutzung zulassig. Dies gilt ab dem 3. Vollgeschoss auch
fir das Geb&dude an der Warschauer StraBe, in dem bedingt durch seine Lage an
einer HauptgeschéaftsstraBe im zweiten Vollgeschoss auch andere Nutzungen, z.B.
gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 2 und § 13 der BauNVO zuléssig sein sollen.

Innerhalb der vornehmlich der Wohnnutzung vorbehaltenen durch Knotenlinien ab-
getrennten Blockrandbereiche MI 1 und MI 2 werden Stellplatze und Garagen aus-
geschlossen (textliche Festsetzung Nr. 3). Diese Festsetzung dient der Stabilisie-
rung der Wohnnutzung: Es wird eine ruhige Zone geschaffen, die erstens einen
Mindestgrad an Versorgung mit wohnungsbezogenen Freiflachen gewahrleistet
und zweitens einen wahrnehmbaren Abstand zur gewerblichen Nutzung herstellen
kann, wenn diese unmittelbar anschlieBt. Die qualitative Aufwertung der Flachen
erfolgt auf der Grundlage von § 8 der BauOBIn sowie des festgesetzten Land-
schaftsplans V-L-2.

4.1.2 Nutzungseinschrankungen im Blockinnenbereich

Grundséatzlich soll der Blockinnenbereich vorwiegend gewerblicher Nutzung vorbe-
halten bleiben, da dieser Bereich historisch gesehen stets rein gewerblich genutzt
wurde. Die baulich- rdumliche Struktur der Gewerbebauten ist an dieser Stelle in
einmaliger Weise erhalten, was seinen Niederschlag auch in der Denkmaleigen-
schaft des Ensembles fand (vgl. Punkt | 2.1.5).

Die ErschlieBung des Blockinnenbereichs erfolgt entweder Uber einen geschlosse-
nen Wohnhof, durch eine Gebaudedurchfahrt unter Wohnnutzung hindurch oder
durch eine offene Zufahrt an Wohnnutzung vorbei. In diesem Zusammenhang kann
der Blockinnenbereich nicht als von der Wohnnutzung abgetrennter Gberwiegend
gewerblich genutzter Gebietsteil angesehen werden und § 6 Abs. 2 Nr. 8 hier kei-
ne Anwendung finden. Es gilt nur § 6 Abs. 3 der BauNVO. Nicht kerngebietstypi-
sche Vergnugungsstatten sind im MI 3 somit nur ausnahmsweise zulassig (textli-
che Festsetzung Nr. 5).

Die jeweilige Auspragung der erschlieBungsspezifischen Belastung der Wohnnut-
zung hangt in erster Linie von zwei Komponenten ab. Dies sind die Anzahl der fir
das erschlossene Gebaude zu erwartenden branchenspezifischen An- und Abfahr-
ten sowie die Lage und Ausbildung des ErschlieBungsweges.

Um grundsticksbezogene Belastungsspitzen durch Kraftfahrzeuge zu vermeiden,
erfolgte im Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung die Verteilung der diesbe-
zlglichen ErschlieBung der Gebaude im Blockinnenbereich auf die Zufahrten Ko-
pernikusstraBe 23, KopernikusstraBe 26-28 und KopernikusstraBe 26A, Grlinber-
ger StraBe 44/48A und Grlinberger StraBe 50.

Parkhauser als sonstige Gewerbebetriebe werden im M| 3 aufgrund der mit dieser
Nutzungsart verbundenen und an diesem Standort nicht hinnehmbaren Kfz - Fre-
quenz ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 6).

Im MI 1, MI 2 und MI 3 sind Tankstellen sowie Gartenbaubetriebe aufgrund ihres
i.d.R. hohen Flachenbedarfs nicht mit der Spezifik des Mischgebiets vereinbar und
werden aus verkehrsorganisatorischen und nachbarschaftsunvertraglichen Grin-
den ausgeschlossen (textliche Festsetzungen Nr. 7).
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4.1.2.1 ErschlieBungsproblematik

Zur Sicherung der ErschlieBung der im Blockinnenbereich gelegenen Flursticke
189, 194, 195 und 198 werden Geh- und / oder Fahrrechte festgesetzt (textliche
Festsetzungen 8.1 bis 8.5).

Die Festsetzung im Bebauungsplan schafft die 6ffentlich- rechtliche Grundlage fir
die Inanspruchnahme der Flache. Die hier festgesetzten maximalen Breiten der
mit Geh- und / oder Fahrrechten zu belastenden Flachen entsprechen im wesentli-
chen den maximalen Breiten der bereits als Baulast eingetragenen Flachen.

Die H6hen der jeweiligen Gebadudedurchfahrten/ des Gebaudedurchgangs werden
entsprechend dem baulichen Bestand als eingeschossig festgesetzt und setzen
bei einer eventuellen Neubebauung einen hinreichend bestimmten Rahmen, der
durch die Anforderungen der Bauordnung Berlin prazisiert wird.

Durch die o.g. Festsetzungen wird die Gesamtflache, innerhalb derer die Geh-und/
oder Fahrrechte begrindet werden kénnen, bestimmt. Die maximale Breite der tat-
sachlich einzurdumenden Rechte wird festgesetzt, deren Fihrung nach Anfang
und Ende sowie deren Richtung in einer eindeutig begrenzten Varianz.
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0. Berlicksichtigung der Einzelbelange
1 Belange des Umweltschutzes

4.2.
4.2.
Bodenbelastungskataster

Einige Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Bodenbelas-

tungskataster des Landes Berlin aufgenommen. Grund der Aufnahme ist jeweils
ein Verdacht auf Altlasten, der aus der frlheren gewerblichen Nutzung resultiert.

Nr. StraBe/ Haus-Nr. Gewerbebetrieb

8401 Kopernikusstr. 26 Berliner Damenmoden (1969-1990) mit
Heizhaus auf Olbasis sowie Heizdltank
1975-1981; Tankstelle 1930-1945)

8403 Kopernikusstr. 23 Tischlerei bis 1948 und Maschinenbau-
betrieb mit Lager von Mineraldl und Fetten
(ca. 50 Jahre)

8414 Grinberger Str. 50 Gar- und Rauchertechnik GmbH, ca. 45
Jahre Gewerbestandort;
8476 Grinberger Str. 44, Mébel- und InneneinrichtungsgmbH
46, 48, (85 Jahre Holzverarbeitungsstandort)
Warschauer Str. 70 Kfz- Werkstatt (1945-2002)
8572 Grinberger Str. 42 Druckerei seit 1928
9727 Grinberger Str. 54 Bekleidungsgewerbe seit 1949; Militar-

und RUstungsstandort (1941-1945)

Ermittlungen auf Schadstoffe im Boden und Grundwasser wurden bisher nur fir
die Flache 8403 (Kopernikusstr. 23) durchgefihrt. Im Grundwasser wurde bei le-
diglich einer Probe fur LHKW der Schadenswert der Berliner Liste 1996 genau er-
reicht (20 ug/l). Alle weiteren Werte der Boden- bzw. Grundwasserproben liegen
unter den Prifwerten nach BBodSchV bzw. den Schadenswerten nach Berliner Lis-
te 1996. Weiterhin gab es in Teilen des Plangebiets Kriegsschaden. Es besteht
daher die Vermutung, dass in Teilen des Plangebietes Auffillungen bzw. Auf-
schittungen mit schadstoffbelastetem Trimmerschutt existieren.

GemaB Aussage des Umweltamts ist eine Kennzeichnung von Altlasten nicht er-
forderlich.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren hat das Umweltamt regelméaBig Gele-
genheit zur Stellungnahme und kann darauf hinweisen, dass bei Baumassnahmen
auf den bezeichneten Grundsticken entsorgungspflichtiger, durch Schadstoffe
verunreinigter Bodenaushub anfallen kann, was durch Untersuchungen abzukléaren
ist; des weiteren, wie fir den Fall einer Erh&artung des Verdachts im weiteren Ver-
lauf der Baumassnahme vorzugehen ware: Aus Untersuchungen kann sich erge-
ben, dass eine Pflicht zur Sanierung von Béden und Altlasten einschlieBlich der
durch diese verursachten Gewdéasserverunreinigungen nach § 4 Abs. 3 BBodSchG
besteht. Sollen im Zuge von Baumassnahmen Materialien in den Boden einge-
bracht werden, so sind nur Materialien einbaufédhig, deren Konzentrationen an
Schadstoffen niedriger sind als die Z 1.1- Werte laut LAGA- Richtlinie Gber die
Wiederverwertung von mineralischen Abfallen. Die Eignung der Materialien ist mit
einem Zertifikat nachzuweisen.
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Das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in eine durchwurzelbare Boden-
schicht ist nach § 12 Abs. 2 BBodSchV nur zuldssig, wenn deren Konzentrationen
an Schadstoffen niedriger sind als die Vorsorgewerte nach Anhang 2 BBodSchV.

Schutz vor Verkehrslarm

Aufgrund der in der Berliner Verkehrslarmkarte ausgewiesenen Beurteilungspegel
ist davon auszugehen, dass an der Warschauer, der Grinberger und der Koperni-
kusstraBe Vorkehrungen hinsichtlich des Schallschutzes zum Schutz der Bewoh-
ner vor vorhandenem Verkehrslarm getroffen werden missen. Diese Vorkehrungen
sind auch hier im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter Beachtung der
DIN 4109 zu bericksichtigen und zu erbringen.

Luftreinhaltung

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Vorranggebiet der Luftreinhaltung
liegt, sind Vorkehrungen zur Luftreinhaltung zu treffen.

Wegen der hohen Belastung der Berliner Luft durch Hausfeuerungsanlagen soll
der Schadstoffauswurf aus diesen Feuerstatten stark gesenkt werden. Es ist zu
erwarten, dass Feuerstatten, die ausschlieBBlich zur Raumheizung eingesetzt wer-
den, nicht mit festen Brennstoffen betrieben werden. Falls dies doch geschehen
soll, ist vom Bauherrn der Nachweis zu erbringen, dass die zu errichtende Warme-
versorgungsanlage mit den erforderlichen Zusatzeinrichtungen ausgerustet ist,
welche die Einhaltung der Emissionen Uber die gesamte Betriebszeit sicherstellen.
Anlagen mit einer Leistung von einem Megawatt und mehr fir Feuerungen mit fes-
ten Brennstoffen sind ohnehin nach der 4. Verordnung zur Durchfihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (4. BimSchV, Spalte 1.2) genehmigungspflichtig.
Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuchtung aufweist, wird
Heizdl EL als Bezugsbrennstoff gewéahlt, da zum einen die Qualitat durch die Heiz-
O6lqualitatsverordnung festgelegt ist, und zum anderen der Schwefelgehalt im
leichten Heiz6l und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist die Qualitat des
Brennstoffs hinreichend bestimmt.

Die textliche Festsetzung Nr. 9 wendet sich an die Errichtung von Neuanlagen und
greift somit nicht in den Bestand ein. Dessen ungeachtet gilt die textliche Festset-
zung jedoch auch flar die Erstellung neuer Anlagen an alten Standorten.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 soll sicherstellen, dass nur solche Betriebe und
Anlagen zugelassen werden, die keine gesundheitsgefdhrdenden Stoffe mit der
Abluft emittieren.

4.2.2 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Diese Belange werden hier Uberwiegend durch den Grad der Versorgung der Be-
vOlkerung des Gebiets mit 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie Spielplat-
zen erfasst.

Das Gesetz Uber o6ffentliche Kinderspielplatze (Kinderspielplatzgesetz) vom
20. Juni 1995 besagt, dass nach MaBgabe dieses Gesetzes 6ffentliche Spielplatze
anzulegen, zu unterhalten und weiterzuentwickeln sind, um Kindern die Md&glich-
keit zu geben, ihre geistigen und kérperlichen Fahigkeiten zu entwickeln und um
soziales Verhalten zu férdern.

Fir die Bemessung des Bedarfs an 6ffentlichen Spielplatzflachen gilt ein Richtwert
von 1,0 m2 nutzbarer Flache je Einwohner.
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Die Rechtsgrundlage fir die Bemessung des Bedarfs an privaten Spielflachen ist
in dem § 8 der Bauordnung fir Berlin zu finden, in dem pro Wohneinheit mindes-
tens 4 m2 privater Spielflache gefordert werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-48 liegt in der Versorgungseinheit 3
im Versorgungsbereich 3. Die Versorgungseinheit befindet sich zwischen den
StraBenzigen KopernikusstraBe/ WuhlischstraBe im Sidden, der Warschauer Stra-
Be im Westen sowie der Boxhagener StraBe im Norden.

In dieser Versorgungseinheit befinden sich insgesamt nur zwei 6ffentliche Spiel-
platze: Der erste befindet sich auf dem Boxhagener Platz und verfligt Uber eine
Nettospielflache von 1457 m2. Der zweite 6ffentliche Spielplatz mit 438 m2 Netto-
spielflache liegt auf dem Grundstick WihlischstraBe 4. Zum 30.06.2004 wohnten
in der Versorgungseinheit 3 8104 Einwohner. Der somit erforderlichen notwendi-
gen Nettospielflache von 8104 m2 steht eine Nettospielflache von 1895 m2 gegen-
Uber, was einem Versorgungsgrad von 23,4% oder einem Defizit von 76,6% ent-
spricht.

Dieser bereits erhebliche Mangel wird weiter verstarkt, da auf den bebauten
Wohngrundsticken nur in unzureichender Anzahl private Spielplatze zur Verfi-
gung stehen. Die einzelnen Grundsticke sind hochgradig, teilweise bis zu 100%
versiegelt, die Freiflachen in den Héfen werden meist nur als Millplatze genutzt:
Der bezirkliche Spielplatzplan Friedrichshain von 1999 macht eine Bestandsanaly-
se privater Spielplatze und beschreibt die Situation in der Versorgungseinheit 3
als dramatisch. Einem Bedarf von 21420 m?2 privater Spielflaéche steht eine vor-
handene Spielflache von 576 m2 auf insgesamt 14 privaten Spielplatzen gegen-
Uber, was einem Defizit von 97,3 % entspricht.

Betrachtet man die Einwohnerstatistik, so ist die Gesamteinwohnerzahl in der Ver-
sorgungseinheit 3 zwischen 1989 und 1997 um 1436 Personen auf 7148 Einwoh-
ner gesunken, was einer Bevilkerungsabnahme von rund 16,45 % entsprach. Zwi-
schen 01.01.1998 und 30.06.2004 stieg diese Zahl wieder um 956 Personen auf
8104 Einwohner an. Der Anteil der Kinder im Alter zwischen 6 und 15 Jahren liegt
allerdings mit 7,44 % um 5,36% unter dem Berliner Durchschnitt von 12,8%.

Durch Wohnungszusammenlegungen im Rahmen der Durchfihrung der Sanierung
sind familiengerechte Wohnungen entstanden. Durch Wohnumfeldverbesserung
soll nun die Lebenssituation der Kinder im Gebiet weiterhin verbessert werden,
damit junge Familien nicht ins Umland abwandern.

Der Bebauungsplan V-48 zielt durch den Ausschluss von Stellplatzen und Garagen
auf den wohnungsbezogenen Freiflachen auf eine Verbesserung der Versorgung
mit privaten Freiflachen. Durch die sanierungsrechtlichen Genehmigungstatbe-
stdnde wird eine qualitative Verbesserung erreicht: Private Spielplatze wurden in
Rahmen der Durchfihrung der Sanierung bereits auf den Grundstliicken Koperni-
kusstraBe 20-22 und 25 sowie Grinberger Str. 40 geschaffen.

Durch die Erhéhung des Angebots an qualitativ hochwertigen privaten Freiflachen
soll einer nachhaltigen Stadtentwicklung Vorschub geleistet werden, die den In-
nenstadtbereich als Wohnort aufwertet. Im Hinblick auf eine Verbesserung der
Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen wurde durch den Bebauungsplan V-75
die planungsrechtliche Sicherung einer Grinflache mit den Zweckbestimmungen
Offentliche Parkanlage und Offentlicher Spielplatz auf dem Grundstick Grinber-
ger StraBe 43/45 im Nachbarblock 014 abgeschlossen. Der ,Grinberger Garten®
als ruhiger Spielplatz fir Kinder bis 12 Jahre soll im Jahr 2005 fertiggestellt wer-
den.
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4.2.3 Private Belange

Der gesetzlichen Verpflichtung, bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach dem
Baugesetzbuch die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung zu berlcksichtigen (§ 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB) wird in diesem Fall durch die Festsetzungen zur Sicherung
und Stabilisierung der Wohnnutzung nachgekommen (vgl. I1.3.1 textliche Festset-
zungen).

4.2.4 Offentliche Belange

Die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte wirkt sich langfristig positiv auf die per-
sonlichen Lebensumstidnde der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
aus.

4.3.0 Beriicksichtigung des Allgemeinwohls

Es ist nicht erkennbar, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplaninhaltes
Nachteile fir die Bevdlkerung entstehen.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen Beurteilungskrite-
rien- und normen fir den Umgang mit den Fladchen in diesem Bereich, die allge-
mein verbindlich und fir jedermann nachvollziehbar sind und eine allgemeine Pra-
zisierung des laufenden Verwaltungshandelns bedeuten.

Die Umsetzung des Bebauungsplaninhaltes wirkt sich langfristig positiv auf die
persdnlichen Lebensumstande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Men-
schen aus.

Der Bebauungsplan tragt zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in die-
sem Bereich bei. Er gewéahrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen
der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt.

4.4.0 MaBnahmen zur Sicherung der Planung

MaBnahmen zur Sicherung der Planung nach §§ 14, 15 BauGB sind in Sanie-
rungsgebieten nicht méglich. Die Planungen werden hier durch den sanierungs-
rechtlichen Genehmigungsvorbehalt gesichert.

lll Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.0.0 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Auswirkungen der Planungen auf Natur- und Landschaft werden auf der
Grundlage von § 1a des BauGB beurteilt. Im Zentrum des Interesses steht die
Gewahrleistung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden,
sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB.

Durch den Bebauungsplan wird in diesem Fall kein Eingriff in Natur und Land-
schaft hervorgerufen, da durch den Ausschluss von Stellplatzen und Garagen im
Ml 1 und MI 2 zusatzliche Freiflachen gewonnen werden kénnen bzw. bestehende
dauerhaft gesichert werden. Auf den neu zu bebauenden Grundsticken bzw. bei
Anderungen an baulichen Anlagen ist auBerdem den Forderungen des Land-
schaftsplans V-L-2 zum Biotopflachenfaktor zu entsprechen: Die Freiflachen, die
durch die vollzogenen AbbruchmaBnahmen auf den Grundsticken Kopernikusstr.
20 bis 22 sowie Grlinberger Str. 40 entstanden sind, wurden alle als private Grin-
flachen mit einem Spielangebot fir Kinder gestaltet.
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2.0.0 Bodenrechtliche Auswirkungen

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich bisher um Grundsticke im unbeplanten
Innenbereich. Der Bebauungsplan soll die zuldssige Art der Nutzung bestimmen.
Er regelt somit die rechtliche Qualitdt der Nutzung und die Bebaubarkeit. Flr die
ErschlieBung der im MI 3 gelegenen Flurstiicke 189 (Warschauer StraBe 70A), 194
(hinter Grinberger StraBe 44/46), 198 (hinter Grinberger StraBe 48/48A) und 195
(KopernikusstraBe 26A) werden Flachen festgesetzt, innerhalb derer Geh-
und/oder Fahrrechte eingerdumt werden sollen (textliche Festsetzungen Nr. 8.1
bis 8.5). Die Festsetzung im Bebauungsplan schafft die 6ffentlich- rechtliche
Grundlage fur die Inanspruchnahme der Flachen. Der Bebauungsplan dient so der
planungsrechtlichen Sicherung der fir seinen Geltungsbereich bestehenden Sa-
nierungsziele auch Uber den Zeitpunkt der Aufhebung des Sanierungsgebiets hin-
aus. Die rechtlichen Méglichkeiten der planungsrechtlichen Instrumente fir die
Sicherung der Sanierungsziele sind auszuschdépfen (Leitsatz 6 zur Stadterneue-
rung in Berlin). In diesem Sinne ist es zu verstehen, wenn der Bebauungsplan Fla-
chen festsetzt, innerhalb derer Geh- und Fahrrechte eingerdumt werden sollen,
auch wenn diese schon eingerdumt worden sind.

Auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 ist bereits Uber die nur ein Gehrecht vor-
sehende textliche Festsetzung 8.5 hinausgehend ein Geh- und Fahrrecht als Bau-
last zugunsten des Grundsticks Warschauer Str. 70A eingetragen. Die auf eine
vor dem Landgericht erzielte Einigung zwischen den jeweiligen Eigentimern der
beiden Grundsticke zurlckzufihrende Baulasteintragung wird durch den Bebau-
ungsplan nicht auBer Kraft gesetzt. Der § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ermdglicht aus
stadtebaulichen Grinden die Festsetzung von Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder
eines beschrankten Personenkreises zu belasten sind. Er ermdglicht nicht die
Festsetzung von Flachen, auf denen diese Belastungen ausgeschlossen sind.

Die erzielte privatrechtliche Regelung ist jedoch mit der Einschrankung verbun-
den, dass sie auch der sanierungsrechtlichen Genehmigung bedarf, diese aber
nicht erteilt wurde. Der Rechtsstreit ist noch vor dem Verwaltungsgericht anhéan-
gig.

Die Festsetzung der zugunsten des Grundsticks Warschauer Str. 70A mit einem
Gehrecht zu belastenden Flache auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 sichert
die aus 6ffentlich- rechtlicher Sicht notwendige Mindestqualitdt der ErschlieBung.
Darlber hinausgehende privatrechtliche Vereinbarungen bleiben davon unberdhrt.
Die Festsetzung von mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen auf den
Grundstlicken Kopernikusstr. 26 bis 28 und Kopernikusstr. 26A zugunsten des
Grundsticks Warschauer Str. 70A sichert die ErschlieBung fur Kfz, die fir Lkw
ohnehin nur hier erfolgen kann.

Auf der Grundlage des festgesetzten Bebauungsplans V-48 besteht nach § 179
Abs. 1 Nr. 1 die Méglichkeit, ein Rickbau- und Entsiegelungsgebot fir drei Gara-
gen und funf Stellplatze auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 anzuordnen, die
nicht der textlichen Festsetzung Nr. 3 entsprechen. Das unter | 2.2.0 Planerische
Ausgangssituation- vorbereitende Untersuchungen/ Sanierungsgebiet beschriebe-
ne Sanierungsziel des Abrisses des Pfértnerhduschens auf dem Grundstick War-
schauer Str. 48/ 48A ist jedoch aus den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
abzuleiten: Nebenanlagen sind in allen Baugebieten zuldssig. Der Bebauungsplan
schlieBt mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 nur Stellplatze und Garagen im MI 1
und im MI 2 aus. Das Pfértnerhduschen ist von dieser Festsetzung nicht betroffen.
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3.0.0 Auswirkungen auf persénliche Lebensumstédnde

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes wird ein Beitrag zur Sicherung einer

Verbesserung der Lebenssituation der im Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen geleistet.
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IV Verfahren
1.1.0 Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt hat in seiner 87. ordentlichen Sitzung am 14.03.1994 mit der Be-
schlussnummer 299/94 die Aufstellung des Bebauungsplanes V- 48 fir die
Grundsticke Grinberger StraBe 38/53, KopernikusstraBe 20 bis 28, Warschauer
StraBe 70 sowie die Flursticke 189, 194, 195 und 198 im Bezirk Friedrichshain
beschlossen.

1.2.0 Information Gber den Aufstellungsbeschluss

Mit Schreiben vom 21.03.1994 wurden die Senatsverwaltungen fir Bau- und Woh-
nungswesen- Abt. Il, fir Stadtentwicklung und Umweltschutz- Abt. Il und fir Ver-
kehr und Betriebe- Abt. |lIl Uber die Absicht des Bezirksamtes unterrichtet, den
Bebauungsplan V- 48 aufzustellen.

1.3.0 Vorlage zur Kenntnisnahme fir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain wurde mit der Drucksache Nr.
1270/94 (Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber die Einleitung des Verfahrens infor-
miert.

1.4.0 Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin

Der Beschluss des Bezirksamtes Friedrichshain zur Aufstellung des Bebauungs-
planes V- 48 wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 16 vom
31.03.94 auf S. 929 bekannt gegeben.

1.5.0 Veroffentlichung in der Tagespresse

Der Hinweis auf die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am
Donnerstag, dem 16. Februar 1995 in den Berliner Tageszeitungen

1. ,Berliner Zeitung”

2. ,Der Tagesspiegel®

verdffentlicht.

1.6.0 Frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1

Die frihzeitige Burgerbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 27. Februar bis ein-
schlieBlich 27. Marz 1995, jeweils Montag bis Mittwoch von 9 bis 15 Uhr, Donners-
tag von 9 bis 18 Uhr sowie Freitag von 9 bis 14 Uhr.

In dieser Zeit konnten sich betroffene und interessierte Blrger Uber die Ziele und
Zwecke der Planung informieren. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes standen fur
Auskuinfte zur Verfidgung. Darlber hinaus bestand die Mdglichkeit, nach telefoni-
scher Vereinbarung auch auBerhalb dieser Zeiten Auskinfte zu erhalten.

Am 20.03.1995 wurden die Planungen im Rahmen der ersten BlUrgerversammlung
im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe im Familienzentrum FUN, Gabriel-Max-
StraBe 15a, 10245 Berlin vorgestellt.

Zu dieser Veranstaltung waren von der Arbeitsgruppe fir Sozialplanung und
Mieterberatung GmbH (ASUM) Einladungen an die Eigentimer der im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes V-48 gelegenen Grundstlicke verschickt, sowie in die
Briefkadsten der betroffenen Haushalte im Sanierungsgebiet eingelegt worden.
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Der Bebauungsplan wurde zusammen mit

- Informationen zur Bauleitplanung, Erlauterung der Verfahrensschritte

- dem Aufstellungsbeschluss vom 14.03.94

- der Studie ,Vorbereitende Untersuchung Warschauer StraBe” von der Planungs-
gruppe Werkstadt (September 1993)

- dem Blockgutachten Berlin- Friedrichshain, Block 015, statistisches Gebiet 116,
von der Planungsgruppe Werkstadt (Oktober 1993)

vorgestellt.

Die Méglichkeit, sich am Bebauungsplanverfahren durch miindliche AuBerungen zu
beteiligen, wurde von keinem Besucher genutzt. Von den Mdglichkeiten, Anregun-
gen in das vor Ort ausliegende Buch zu schreiben, bzw. brieflich Stellung zu neh-
men, wurde von neun Blrgern Gebrauch gemacht.

An der Erdrterungsveranstaltung vom 20.03.95 nahmen ca. 60 Birgerlnnen teil.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung ergab eine Vielzahl von Anregungen und Beden-
ken, insbesondere zu der im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Bindelung der
ErschlieBung des Blockinnenbereiches. Sie fuhrten zu einer Modifikation der Pla-
nungen:

Das Planungsziel ,Starkung der Wohnruhe in den Wohnhéfen® zugunsten der
Grundsticke Grinberger StraBe 50/52, KopernikusstraBe 23, 24 und Warschauer
StraBe 70 durch die vormals geplante Bindelung der ErschlieBung fiir die gewerb-
lich genutzten Flachen Uber die beiden Einfahrten auf den Grundsticken Grinber-
ger StraBe 44-48A sowie KopernikusstraBe 26 —28 und das anschlieBende Flur-
stick 195 (Kopernikusstr. 26A) wird aufgegeben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-48 liegen vier Flurstiicke, die keine
Anbindung an 6ffentliches StraBenland haben:

- Flurstick 189 (Warschauer StraBe 70A), Nutzung gewerblich, ErschlieBung zur
Zeit Gber Warschauer Str. 70 sowie Kopernikusstr. 26 — 28 und das Flurstick 195;
- Flurstick 194 (hinter Grinberger StraBe 44/46), Nutzung gewerblich; Erschlie-
Bung zur Zeit Gber das Grundstlick Grinberger StraBe 44 — 48A;

- Flurstick 198 (hinter Grinberger StraBe 48/48A), Nutzung gewerblich; Erschlie-
Bung zur Zeit Gber das Grundstlick Grinberger StraBe 44 — 48A;

- Flurstick 195 (KopernikusstraBe 26A), Nutzung ohne; ErschlieBung Uber das
Grundstick Kopernikusstr. 26 - 28;

Zwei weitere, im hinteren Grundstlcksbereich (2. Quergebaude) gewerblich ge-
nutzte Grundstlicke, KopernikusstraBe 23 und Grinberger StraBe 50 haben eine
Anbindung an O6ffentliches StraBenland. Es besteht somit kein unmittelbares Er-
fordernis, ihre ErschlieBung Uber Fremdgrundsticke durch planungsrechtlichen
Eingriff zu sichern, so dass im Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung durch
den Bebauungsplan nun insgesamt vier Zufahrten zum gewerblich genutzten Blo-
ckinnenbereich vorgesehen werden: Auf dem Grundstick Kopernikusstr. 23 for
das zweite Quergebaude auf dem eigenen Grundstick, auf dem Grundstick Ko-
pernikusstr. 26 - 28 fur die Flursticke 189 und 195, auf dem Grundstick Grinber-
ger Str. 44 — 48A fir die Flursticke 194 und 198 sowie auf dem Grundstick Grin-
berger Str. 50 fir das zweite Quergebdude auf dem eigenen Grundstiick. Dies
entspricht im wesentlichen der jetzigen Situation.

Nur far das Grundstick Kopernikusstr. 26 - 28 sowie Kopernikusstr. 25 entsteht
gegeniber der jetzigen Situation eine Mehrbelastung, da die zweite Zufahrt zum
Flurstick 189 Uber das Grundstlick Warschauer Str. 70 nicht mehr festgesetzt
wird. Dies geschieht aufgrund der hohen Belastung der an der Warschauer StraBe
gelegenen Wohnnutzung, sowie aufgrund der dortigen ErschlieBung Uber einen
geschlossenen Wohnhof, die problematischer ist als eine ErschlieBung im Bereich
der offenen Bauweise.
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Um diese Mehrbelastung méglichst gering zu halten, ist durch die textliche Fest-
setzung Nr. 7 (Ausschluss von Parkh&usern als sonstige Gewerbebetriebe geman
§ 6 Abs. 2 Nr. 4 der BauNVO) auf dem Flurstick 195 (Kopernikusstr. 26A) als dem
einzigen neu zu bebauenden Grundstick im Geltungsbereich des Bebauungsplans
diese verkehrsintensive Nutzungsart nicht zul&ssig.

1.7.0 Durchfihrungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg hat mit der BA- Vorlage 11/187 in seiner
Sitzung am 17.12.2002 beschlossen, die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange durchzufuhren und klargestellt, dass das Bebauungsplanverfahren gemaB §
233 Abs. 1 Satz 2 BauGB nach den ab dem 01.01.1998 geltenden Vorschriften des
BauGB abgeschlossen wird.

1.8.0 Vorlage zur Kenntnisnahme fir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Drucksache 0488/l Uber den
Beschluss zur Durchfuhrung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange in-
formiert.

1.9.0 Durchfihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, fand ab dem 06.
Januar 2003 mit der Bitte um Einhaltung der in § 4 Abs. 2 BauGB genannten Frist
statt. Die letzte RickauBerung ging am 16.04.03 ein.

Die Auswertung der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange liegt gesondert
vor.

1.9.1 Auswertung der Einzelgesichtspunkte

Durch die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und den anschlieBenden
Abwéagungsprozess wurden die Planungen im wesentlichen in zwei Punkten geén-
dert:

In das Quergebaude auf dem Grundstick Grinberger StraBe 50 wurde das Symbol
fur Baudenkmal eingetragen.

Die Umgrenzung des Denkmalbereichs wurde entsprechend der Stellungnahme
des Landesdenkmalamtes in den Bebauungsplan Ubernommen.

Weitere Hinweise zum Denkmalschutz, zur stadttechnischen ErschlieBung, zur
Luftreinhaltung und zum Bodenschutz wurden in die Begriundung unter | 2.1.5, |
2.1.7,14.2.1 und | 4.2.2 aufgenommen. )

Die Grundzlige der Planung wurden durch diese Anderungen nicht berthrt.

2.0.0 Offenlegungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg hat mit der BA- Vorlage 11/401 in seiner
Sitzung am 17.02.2004 beschlossen, die 6ffentliche Auslegung des Bebauungs-
plans gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchzuflihren.

2.1.0 Vorlage zur Kenntnisnahme fir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Drucksache 0999/ll Uber den

Beschluss zur Durchfiahrung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans in-
formiert.
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2.2.0 Bekanntmachung im Amtsblatt fur Berlin

Der Beschluss des Bezirksamtes Friedrichshain- Kreuzberg zur DurchfUhrung der
O6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes V- 48 wurde im Amtsblatt far Berlin
Nr. 10 vom 05.03.04 auf S. 903 bekannt gegeben.

2.3.0 Veroffentlichung in der Tagespresse

Der Hinweis auf die 6ffentliche Auslegung wurde als amtliche Anzeige am Freitag,
dem 05. Méarz 2004 in den Berliner Tageszeitungen

1. ,Berliner Zeitung”

2. ,Der Tagesspiegel®

verdffentlicht.

2.4.0 Weiter Bekanntmachungen

Der Landespressedienst wurde mit Schreiben vom 26.02.04, die Trager 6ffentli-
cher Belange sowie SenStadt | D mit Schreiben vom 05.03.04 Uber die Durchflih-
rung der 6ffentlichen Auslegung informiert.

2.5.0 Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

Die Offentliche Auslegung des Bebauungsplans fand in der Zeit vom 15. Méarz bis
einschlieBlich 20. April 2004 statt.

Im Einzelnen wurden folgende Anregungen gegeben:

1

Wie werden die Probleme des Schallschutzes gelést? Die Luftreinhaltung kann
sich nicht auf die Verbesserung der Heizung reduzieren, der Verkehr wachst aber.
Was geschieht damit?

Ebenso ist mir unklar, wie die Defizite an Grinflachen beseitigt werden sollen. Der
Tatbestand ist seit Jahren bekannt, aber damit sind diese Defizite nicht beseitigt.
Die Veranderung der Bauplanung Kopernikusstr. 20-22 geschah auf Anregung der
Betroffenenvertretung Warschauer StraBe. Wir waren nicht nur ,eingebunden®.

Abwéagung:

Schallschutz: Vorkehrungen hinsichtlich des Schallschutzes zum Schutz der Be-
wohner vor Verkehrslarm sind nicht mehr Gegenstand der Bauleitplanung, sondern
wurden ins Baugenehmigungsverfahren verlagert.

Die entsprechende Musterfestsetzung zum StraBenverkehrsldarm, nach der AuBen-
bauteile einschlieBlich der Fenster von AufenthaltsrGumen ein bestimmtes bewer-
tetes Luftschallddamm-MaB aufweisen mussen, wurde nicht mehr in das ,Handbuch
Verbindliche Bauleitplanung® der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung aufge-
nommen, nachdem die DIN 4109 als technische Baubestimmung eingeflihrt und
die Berliner Larmkarte fertiggestellt war. Das ,Handbuch Verbindliche Bauleitpla-
nung”, stellt die Grundsatze der Bauleitplanung fir das Land Berlin zusammen.

Luftreinhaltung: Das generelle Problem zunehmenden Verkehrs ist im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens nicht zu bewaltigen.
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Defizite an Grunflachen:

Der Bereich Warschauer StraBe zahlt zu den Gebieten mit der héchsten Dringlich-
keitsstufe zur Verbesserung der Freiraumstruktur. Es ist gerade im Block 015 ge-
lungen im Rahmen der Durchflihrung der Sanierung drei Quergeb&dude auf den
Grundstiucken KopernikusstraBe 20 bis 22 sowie ein Quergebaude mit Seitenflligel
auf dem Grundstick Grinbergerstr. 40 abzurdumen und somit den Bestand an
wohnungsbezogenen Freiflachen zu erhdhen.

Durchfihrung der Sanierung:

Im Text der Begrindung zum Bebauungsplan sollte die Beteiligung der Betroffe-
nenvertretung Warschauer StraBe an der Modifizierung der Sanierungsziele dar-
gestellt werden. Die ,geistige Urheberschaft® war nicht Thema der Ausflihrungen
und ist in den Protokollen des Sanierungsbeirats auch nicht recherchiert worden.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine.

2

- Durch die Entscheidung fir einen einfachen B-Plan nach §30 Abs.3 BauGB und
weitere AuBerungen im Begrindungsteil wird deutlich, dass nicht beabsichtigt ist,
ein far alle Betroffenen unmittelbar bindendes und aussagefadhiges Planungsrecht
zu schaffen, sondern im Gegenteil méglichst viele Entscheidungsspielraume bei
der 6ffentlichen Verwaltung zu belassen (§34 BauGB, § 6 Abs.3 BauNVO). Das
erachte ich als kritikwidrdig, weil es genau die privaten Investitionen unndétig be-
hindert, die zum Funktionieren einer Stadt allgemein erforderlich sind. Das wert-
volle Instrument B-Plan wird hier lediglich zur Durchsetzung von Einzelinteressen
verwandt. Die Begrindung wiederholt alte, l&ngst von der Entwicklung im Gebiet
Uberholte Argumente und Planungsziele. Wesentliche Aspekte, die von den Eigen-
timern im zdhen Ringen mit der Verwaltung erarbeitet wurden, haben keinen Ein-
gang in die Planung gefunden.

Abwéagung:

Die Einfigungskriterien im Rahmen der Anwendung des § 34 BauGB sind genau
definiert. Ein Vorhaben flagt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein, wenn
es unter Wahrung des Rucksichtnahmegebots hinsichtlich der Art der Nutzung,
des MaBes der Nutzung, der Bauweise und der Uberbauten Grundsticksflache
dem von dieser Umgebung gesetzten Rahmen entspricht, die ErschlieBung gesi-
chert ist, gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet sind und das
Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Er belasst somit groBe Entscheidungsspielrdume bei den privaten Investoren, da
unterschiedlichste Entwirfe sich nach § 34 einfigen kénnen, wohingegen ein qua-
lifizierter Bebauungsplan diese Entscheidungsspielrdume eher einschrankt.

Auch fur die Feststellung einer ausnahmsweisen Zulassigkeit sind genaue Krite-
rien formuliert. Die Zulassung einer Ausnahme ist dabei an das Vorliegen von
Ausnahmetatbestdnden gebunden: Das beantragte Vorhaben muss Ausnahmever-
langen und Ausnahmegrund erkennen lassen.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine
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- Verkehrsproblematik:

In der Begrundung zum B-Plan-Entwurf unter Punkt 2.1.6 MIV fehlt jeder Hinweis,
jede Wertung oder Untersuchung zum Defizit an PKW-Stellplatzen im Planungsge-
biet. Das ist fachlich absolut unakzeptabel. Von einer Begrindung zu einem B-
Plan ist zu erwarten, dass nicht nur die vorhandene Situation analysiert wird, son-
dern auch die Grinde benannt werden, die die Planverfasser dazu bewogen ha-
ben, diesen Aspekt vollstdndig zu ignorieren.

Die in den friheren Blockkonzepten des Biiros WERKSTADT vorgesehene Lésung
mit Parkhaus im Blockinnenbereich ware eine mégliche Antwort gewesen und hat-
te die Entsiegelung der Wohnhoéfe fachlich fundiert ermdéglicht. Nunmehr wird jeg-
licher Stellplatz oder Garage auf den Wohnhofen, jegliches Parkhaus im Gewer-
bebereich untersagt, ohne Uberhaupt eine Lésung anzubieten. Das stellt einen
schweren Mangel der staddtebaulichen Planung dar. Der B-Plan verscharft ohne
Not die Mangelsituation beim ruhenden Verkehr.

Wegen des vollstandigen Verschweigens dieses Mangels halte ich den B-Plan-
Entwurf wie auch die zugrundeliegende einseitige Haltung der Sanierungsverwal-
tung fOr politisch motiviert und sachlich nicht ausgewogen.

Abwaqung:
Der § 9 des BauGB regelt abschlieBend die Inhalte eines Bebauungsplans. Még-

lichkeiten zur Festsetzung von Stellplatzen und Garagen bietet der Absatz 1 Nr. 4,
Nr. 11 und Nr. 22.

Nr. 4 gilt, wenn die Nebenanlagen aufgrund anderer Vorschriften fir die Nutzung
von Grundsticken erforderlich sind. Dies ware gemaB § 48 der BauOBIn auf Stell-
platze fir schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl anzuwenden, die im
Zusammenhang mit der Errichtung von o&ffentlich zugénglichen Gebauden bzw.
der Umnutzung in &éffentlich zugangliche Gebaude nachgewiesen werden missen.
Nr. 11 kdme z. B. als Verkehrsflache bzw. Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung (P + R — Anlagen) in Betracht, Nr. 22 als Gemeinschaftsanlage fir be-
stimmte rdumliche Bereiche. Gemeinschaftsanlagen verpflichten zur gemeinschaft-
lichen Herstellung der Anlage. Wegen dieser Verpflichtungswirkung ist die Flache
der Anlage konkret zu bestimmen und der Kreis der Grundsticke ausdricklich zu
bezeichnen, fir deren Bedarf, bzw. fir deren im Plan festgesetzte Nutzung die
Gemeinschaftsanlage Voraussetzung ist. Auch die Festsetzung als Gemein-
schaftsanlage dient vor allem der Erfallung bauordnungsrechtlicher Anforderun-
gen, wobei nochmals darauf hingewiesen werden soll, dass das Achte Gesetz zur
Anderung der Bauordnung flir Berlin die Stellplatzpflicht ab 1.11.1997 auf Stell-
platze fur Behinderte beschréankt hat.

Alle drei Mdglichkeiten nach § 9 Absatz 1 Nr. 4, Nr. 11 und Nr. 22 BauGB kénnen
hier keine Anwendung finden.

Das Fehlen einer Stellplatzpflicht entbindet den Planer jedoch nicht davon, die
stadtebauliche Problematik des Vorhandenseins und Abstellens von Kraftfahrzeu-
gen zu bedenken. Fir den Bebauungsplan ist es aber entscheidend, dass allein
stddtebauliche Grinde eine Festsetzung erfordern, die hier jedoch nicht vorliegen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Uberwiegend bebautes Gebiet.
Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans zielen insgesamt auf eine pla-
nungsrechtliche Sicherung der stddtebaulichen Situation vor Ort und ihrer behut-
samen Fortentwicklung. In Vorbereitung eines im Juni 1998 durchgefihrten
Workshops zum gebietsvertraglichen Parken im Sanierungsgebiet Warschauer
StraBe wurden fir den Block 015 insgesamt 210 im Blockinnenbereich parkende
Fahrzeuge ermittelt, von denen 200 auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
entfielen, davon wiederum 185 auf den gewerblich genutzten Blockinnenbereich,
in dem Stellplatze zulassig sind sowie 15 auf den Blockrandbereich, in dem Stell-
platze durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Der Block 015 war mit
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dieser Anzahl ermittelter parkender Fahrzeuge der hinsichtlich des ruhenden Ver-
kehrs bestversorgte Block im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe.

Sicherlich ist - wie in Innenstadtbereichen generell - die Stellplatzsituation man-
gelhaft. Dieser Umstand rechtfertigt jedoch nicht, die Belange der Anwohner der
KopernikusstraBe 26 bis 28 und der KopernikusstraBe 24,25 zurickzustellen, die
durch ein Parkhaus als sonstige gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick Koper-
nikusstr. 26A unzumutbar belastet wirden. Der Vorschlag der Gruppe
WERKSTADT, an dieser als einziger fir eine Neubebauung geeigneten Stelle ein
Parkhaus zu verorten, wurde im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung ja
auch vehement abgelehnt.

Ein Parkhaus als sonstiger Gewerbebetrieb gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 4 der BauNVO
setzt zudem eine GréBenordnung voraus, die mit Sicherheit nicht nur die blockbe-
zogene Nachfrage nach Stellplatzen, sondern die Nachfrage aus einem weit gré-
Beren Einzugsbereich befriedigen misste. Damit ist diese Nutzungsart im Blockin-
nenbereich (MI 3) generell mit der Eigenart des Mischgebiets im Block 015 nicht
vereinbar und wird durch die textliche Festsetzung Nr.6 ausgeschlossen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 werden auf den Grundsticken mit Uberwie-
gender Wohnnutzung (Ml 1 und MI 2) Stellplatze und Garagen ausgeschlossen.
Dies betrifft 15 Stellplatze/ Garagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und
erfolgt, um in den Wohnh6fen qualitativ hochwertige Freiflachen entwickeln zu
kénnen und die Belastung durch Abgase und betriebsbedingten Larm- Motor an-
lassen, Turenschlagen etc.- zu vermeiden. Diese Festsetzung gilt nicht far Tiefga-
ragen.

Im vorwiegend gewerblich genutzten Teil des Geltungsbereichs sind Stellplatze
zulassig.

Auswirkungen auf den B-Plan: Die Beschreibung der Stellplatzsituation im Block
015 wird unter Punkt 2.1.2 Eigentumsverhaltnisse und derzeitige Nutzung in die
Begrindung aufgenommen.

- ErschlieBung des Blockinnenbereiches:

Im Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde das Planungsziel ,Starkung
der Wohnruhe in den Wohnhoéfen” aufgegeben. So steht es zu lesen, jedoch ist
das Gegenteil der Fall. Die ursprunglich unter dem Schlagwort ,Innenavus” be-
kannte, von WERKSTADT vorgeschlagene Ldésung, bei der es fir alle Gewerbe-
grundsticke eine in 2 Richtungen offene Zufahrtsmdéglichkeit gegeben hatte, hatte
eine ausreichende ErschlieBung der Gewerbegrundsticke auch bei einer (von al-
len Beteiligten gewollten) Starkung des Gewerbestandortes bedeutet. Mit der Ver-
einzelung der ErschlieBung wird ein Funktionieren unter Vollbelegung der Gewer-
beflachen aussichtslos. Zum Beispiel ist es bereits jetzt unméoglich, die meisten
Stellplatze des Grundstickes Warschauer StraBe 70A zu erreichen, wenn auf der
nach dem B-Plan einzigen Zufahrt Gber die KopernikusstraBe die Tischlerei Domi-
cile Ware erhalt oder Produkte ausliefert. Zu diesen Zeiten ist der Betrieb paraly-
siert.

Wenn das Grundstlick KopernikusstraBe 26A wie geplant bebaut wird und auch die
von unserem Bilro geplante Erweiterung der Warschauer StraBe 70A realisiert
wird, verscharft sich die Situation nochmals. Ahnlich beengte Verhéltnisse sind
bei allen Ubrigen Gewerbegebauden vorhanden, am giinstigsten scheint noch die
Situation der Gewerbebauten hinter Grinberger 44 und 48 zu sein.
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Abwagung:

Die Starkung der Wohnruhe in den Wohnhéfen zugunsten der Grundstiicke Grin-
berger Str. 50/52, Kopernikusstr. 23,24 und Warschauer Str. 70 wurde nur dahin-
gehend aufgegeben, als dass die Planungsvariante einer ErschlieBung des ge-
werblich genutzten Blockinnenbereichs allein Uber die Zufahrten Grinberger Str.
44-48A und Kopernikusstr. 26-28 verworfen wurde und die Gebaude auf dem eige-
nen Grundstlick nun auch jeweils Uber das eigene Grundstick erschlossen werden
sollen. Durch den Ausschluss von Stellplatzen und Garagen im Ml 1 und im MI 2
wird die Wohnruhe jedoch weiterhin gestéarkt.

Sollten die Stellplatze auf dem Grundstick Warschauer Str. 70A durch Ladege-
schéafte der Tischlerei zeitweise betriebsbedingt nicht nutzbar sein, besteht wei-
terhin die Mdéglichkeit, diese Stellplatze Uber die bestehende Zufahrt Warschauer
Str. 70 zu erreichen. Die Festsetzung der zugunsten des Grundstiicks Warschauer
Str. 70A mit einem Gehrecht zu belastenden Flache auf dem Grundstick War-
schauer Str. 70 und mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen auf den
Grundstucken Kopernikusstr. 26 bis 28 und Kopernikusstr. 26A dient der pla-
nungsrechtlichen Unterstitzung der diesbezliglichen Sanierungsziele. Zur Star-
kung der Wohnruhe auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 soll die ErschlieBung
der Grundsticks Warschauer Str. 70A fir Kfz i.d.R. Uber die letztgenannten
Grundstucke von der KopernikusstraBe aus erfolgen. Fir Lkw kann sie ohnehin
nur hier erfolgen.

Die Festsetzung dieser Flachen erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB und ermdéglicht aus stadtebaulichen Grinden die Festsetzung von Flachen,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines Er-
schlieBungstradgers oder eines beschrankten Personenkreises zu belasten sind.
Der § 9 Abs. 1 Nr. 21 ermdglicht nicht die Festsetzung von Flachen, auf denen
diese Belastungen ausgeschlossen sind.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Die Festlegung der Geh- und Fahrrechte auf dem Grundstick KopernikusstraBBe
26A berucksichtigt in keiner Weise die Wendeflache fir die Feuerwehr, die dort
zur Personenrettung und Brandbekampfung der Grundsticke Warschauer StraBe
70A, KopernikusstraBe 26A, rlickwartige Gebaude Grundstick hinter Grinberger
StraBe 48 von der Feuerwehr gefordert ist und in Planungen Eingang gefunden
hat. Die Planer des V-48 haben lediglich die bereits vorhandenen Grunddienstbar-
keiten abgemalt. Das ist billig, aber nicht ausreichend.

Im Ergebnis ist die Sicherheit der Geb&ude und ihrer Nutzer gefahrdet und funkti-
onell eine Schwachung in Teilen des Gewerbestandortes zu erwarten, was den
Sanierungszielen widerspricht und die wirtschaftliche Grundlage der angestrebten
Mischnutzung des Plangebietes beschadigt.

Es stellt sich die Frage, ob es nicht sinnvoll wére, die betroffene Zufahrt Koperni-
kusstraBe in ausreichender GrdBe zu 6ffentlicher Verkehrsflache umzuwidmen und
bei der Gelegenheit an der Einmindung in die KopernikusstraBe eine Ubersichtli-
che und sichere bauliche Gestaltung vorzunehmen.

Abwéagung:

Der § 9 des Baugesetzbuches regelt abschlieBend die Inhalte der Bebauungspla-
ne. Die Berlcksichtigung von Aufstell- und Wendeflachen fir die Feuerwehr ist
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dabei nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Sie ist Gegenstand des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Im Zusammenhang mit dem Baugenehmigungsverfahren auf dem Grundstick Ko-
pernikusstr. 26A ist mit der Feuerwehr eine L6sung entwickelt worden, welche die
geschilderten Belange der Sicherheit bertcksichtigt.

Eine Widmung 6ffentlicher Verkehrsflache kann nur auf der Grundlage des Berli-
ner StraBengesetzes erfolgen.
Die Voraussetzungen hierfir liegen nicht vor.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Zuwegung Uber Warschauer StraBe 70

Wie im vorigen Punkt angesprochen, ist die Zufahrt Gber die Warschauer StraBe
70, die historisch immer vorhanden war und ist, fir das Grundstick Warschauer
StraBe 70A von funktionell unverzichtbarer Bedeutung. Unverstandlich ist, dass
alle vorhandenen Zufahrten in das Planungsgebiet mit Ausnahme der oben ge-
nannten bestehen bleiben dirfen.

,8.5 Innerhalb der Flache D ist mit einer maximalen Breite von 2,8 m ein Gehrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher des Grundsticks Warschauer StraBe 70A
(Flurstick 189) einzurdumen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB” (Zitat
aus der Begrindung zu Plan V-48)

Die Rechtsgrundlage fur das Verbot des Befahrens der Durchfahrt ist nicht nach-
vollziehbar. Es ist eine sehr kreative Auslegung des § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB, das
Befahren eines Hofes als ,Verwendung luftverunreinigender Stoffe” zu bezeich-
nen. Es bestehen unsererseits Zweifel, ob diese Begrindung rechtlicher Uberpri-
fung standhielte.

Abwéaqung:
Dem Bebauungsplan liegt das ErschlieBungskonzept zugrunde, nachdem Gebaude

auf dem eigenen Grundstick Uber das eigene Grundstlick erschlossen werden
(Grinberger Str. 50; Kopernikusstr. 23) und innenliegende Grundsticke auf dem
stéorungsarmsten Weg. Fir das Grundstlick Warschauer Str. 70A ist der stdérungs-
armste Weg die ErschlieBung Uber die Grundstlicke Kopernikusstr. 26 bis 28 und
Kopernikusstr. 26A, da die ErschlieBung hier nicht Uber einen geschlossenen
Wohnhof erfolgen muss wie es beim Grundstick Warschauer Str. 70 der Fall wa-
re. Die ErschlieBung fiur LKW muss aus Platzgrinden ohnehin auf diesem Wege
erfolgen.

Bei der genannten Rechtsgrundlage handelt es sich um einen Schreibfehler. Ge-
meint ist die Nr. 21 des § 9 Abs. 1 BauGB, nach der die mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstrdgers oder eines
beschréankten Personenkreises zu belastende Flachen festgesetzt werden kénnen.

Auswirkungen auf den B-Plan: Die Rechtsgrundlage fir die unter 8.0 Geh- und/
oder Fahrrechte genannten textlichen Festsetzungen Nr. 8.1 bis Nr. 8.5 wird be-
richtigt von § 9 Abs.1 Nr. 23 BauGB in § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird entsprechend korrigiert.

- Ich gestatte mir hier den Hinweis, dass wir uns nach wie vor in einem Mischge-
biet befinden, nicht in einem reinen Wohngebiet. GemaB Fickert/Fieseler, Kom-
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mentar zur BauNVO, Kohlhammer, 7.Aufl.1992 sind im Mischgebiet die Nutzungs-
arten Wohnen und Gewerbe gleichberechtigt zu beurteilen. Vom Gesetzgeber wird
keiner Nutzungsart ein besonderer Vorrang eingerdumt. Auch ,die Bewohner eines
MI-Gebietes missen eine gewisse Stérung in Kauf nehmen”. (zu § 6, Rn 2)

Es entspricht nicht den Tatsachen, dass nur im Blockinnenbereich Gewerbe vor-
handen ist, wadhrend der Blockrand dem Wohnen vorbehalten sei. Der Blockrand
ist ebenso durch eine Mischnutzung gepréagt, die mit der Festlegung insbesondere
fir die MI2 genannte Flache sogar eine Ausweitung des Gewerbeanteiles erfahren
soll.

Abwagung:
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans V-48 wird als Mischgebiet

festgesetzt. Die Eigenart des Mischgebiets ist ausfuhrlich beschrieben. Durch die
unmittelbare Nachbarschaft von im wesentlichen gewerblich genutzter Grundsti-
cke im Blockinnenbereich und im wesentlichen wohngenutzter Grundstiicke am
Blockrand muss auch die Wohnnutzung Stérungen in Kauf nehmen: Der Blockin-
nenbereich, in dem Stellplatze zuladssig sind, wird Uber die ,Wohngrundstlicke*
erschlossen. Ein besonderer Vorrang der Wohnnutzung kann nicht festgestellt
werden.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Widerspruchlich in der Begrindung zum Plan V-48 ist, dass einerseits das Pla-
nungsziel ,Starkung der Wohnruhe in den Wohnhéfen” aufgegeben worden sein
soll, andererseits die unbestreitbar vorhandene Emission auf dem Hof Warschauer
StraBe 70 unbedingt verhindert werden muss.

Abwagung:

Das Planungsziel ,Starkung der Wohnruhe in den Wohnhéfen* wurde nicht aufge-
geben. Das Zitat ist verklrzt wiedergegeben.

Die Starkung der Wohnruhe in den Wohnhéfen zugunsten der Grundstiicke Grin-
berger Str. 50/52, Kopernikusstr. 23,24 und Warschauer Str. 70 wurde nur dahin-
gehend aufgegeben, als dass die Planungsvariante einer ErschlieBung des ge-
werblich genutzten Blockinnenbereichs ausschlieBlich Uber die Zufahrten Grin-
berger Str. 44-48A und Kopernikusstr. 26-28 verworfen wurde und die Gebaude
auf dem eigenen Grundstick nun auch jeweils Uber das eigene Grundstlick er-
schlossen werden sollen. Durch den Ausschluss von Stellplatzen und Garagen im
Ml 1 und im MI 2 wird die Wohnruhe weiterhin gestarkt.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Es wird zugegeben, dass ein verringertes Konfliktpotential zwischen Wohnnut-
zung und Gewerbe vorhanden ist:

,Der Schwerpunkt der im Blockinnenbereich angesiedelten gewerblichen Nutzun-
gen hat sich weg von produzierendem Gewerbe und mehr in Richtung gewerblicher
Freizeitangebote sowie Dienstleistungen im Textil- und Multimedia- sowie Bau-
und Innenausbaubereich entwickelt. Es kann daher insgesamt von einem geringe-
ren Konfliktpotential fir das Wohnen ausgegangen werden.”(Zitat aus der Begrin-
dung zu Plan V-48)
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In Wahrheit existierte immer eine ,friedliche Koexistenz” von Wohnen und Gewer-
be zwischen den Grundsticken Warschauer StraBe 70 und 70A. Daran hat sich
nichts geadndert. Durch die Errichtung von Schrankenanlagen ist das Befahren des
Hofes Warschauer StraBe 70 bereits jetzt nur noch Berechtigten mdglich. Derzeit
werden zwischen den Eigentimern der beiden Grundsticke technische Lésungen
erarbeitet, die ein Befahren des Hofes nach 22 Uhr verhindern sollen.

Abwaqung:
Durch die Verlagerung der Kfz- Werkstatt auf dem Grundstick Warschauer Str.

70A in die RudolfstraBe hat sich sowohl die betriebsbedingte Larmbelastung der
Anwohner als auch die Anzahl der Zu- und Abfahrten zum Grundstiick verringert.
Durch die Schrankenregelung reduziert sich diese Anzahl weiter.

Dennoch bleibt das Planungsziel erhalten, die ErschlieBung des Grundsticks
Warschauer Str. 70A insbesondere fur Kfz aus den genannten Grinden Uber die
Grundstucke Kopernikusstr. 26 bis 28 sowie 26A planungsrechtlich zu sichern. Die
Festsetzung einer Flache fir ein Gehrecht auf dem Grundstick Warschauer Str.
70 zugunsten des Grundstlicks Warschauer Str. 70A resultiert aus der planeri-
schen Uberlegung, dass der bestehende ErschlieBungszusammenhang in einge-
schrankter Form auch planungsrechtlich gesichert werden soll. Die Festsetzung
einer mit einem Gehrecht zu belastenden Flache auf der Grundlage von § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB schlieBt jedoch eine tatsachliche Belastung der Flache durch ein
Fahrrecht nicht aus. Der Bebauungsplan steht somit privatrechtlichen Regelungen
nicht entgegen.

Auswirkungen auf den B-Plan: Die rechtlichen Auswirkungen der Festsetzung
einer mit einem Gehrecht zu belastenden Flache auf dem Grundstick Warschauer
Str. 70 wird in der Begrindung zum Bebauungsplan prazisiert.

- Statt herkdmmlich-restriktiver Eingriffe kénnte z.B. der Hof Warschauer StraBe
70 Uber EG komplett Uberbaut und das Dach begrint werden. Man hatte jegliches
Konfliktpotential entscharft und zusatzlich das Grundstick Warschauer StraBe 70
aufgewertet. Es wéare mit solchen Lésungen auch anderswo neben Parkplatzen
auch eine Mdglichkeit groBer zusammenhangender Verkaufsflachen in den EG-
Zonen der Vorderhduser geschaffen, die neuerdings in die Blockinnenbereiche
drangen.

Da es auch jetzt kaum Reibungspunkte und Klagen der Bewohner der Warschauer
StraBe 70 gibt, scheinen die Ndte mit diesem Hof eher bei den Verfassern des
Planes V-48 zu liegen. Diese mussen mit den Konsequenzen ihres Tuns aber nicht
leben. Nach Plan V-48 sollen 9 Stellplatze bzw. Garagen auf dem Hof Warschauer
StraBe 70 rickgebaut werden. Bei einer vorsichtig angenommenen PKW-Dichte
von 0,5 je Haushalt/Gewerbeeinheit entspricht das dem Stellplatzbedarf von 18
Wohnungen/Gewerbeeinheiten im Planungsgebiet. Wohin werden diese auswei-
chen? Ins Umland?

Abwéagung:
In Vorbereitung eines im Juni 1998 durchgefuhrten Workshops zum gebietsver-

traglichen Parken im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe wurden fir den Block
015 insgesamt 210 im Blockinnenbereich parkende Fahrzeuge ermittelt, von denen
200 auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans entfielen, davon wiederum 15
auf den vorwiegend durch Wohnen gepragten Blockrandbereich.

9 Stellplatze/ Garagen und damit knapp 60% aller durch den Bebauungsplan be-
troffenen und aufzugebenden Abstellméglichkeiten fir Pkw befinden sich somit auf
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dem Grundstick Warschauer Str. 70, was die besondere Belastung des Grund-
stlicks durch ruhenden Verkehr vor Augen fihrt.

Nur in dem Bereich, in dem als Grenzbebauung an das Hinterhaus auf dem
Grundstick Warschauer Str. 71 angebaut werden kann, wéare nach § 34 BauGB die
beschriebene eingeschossige Uberbauung mit Begrinung zuldssig. Die darunter
befindlichen Garagen wirden die Wohnnutzung jedoch weiterhin wie schon be-
schrieben belasten, so dass hierin keine LO&sungsmodglichkeit gesehen werden
kann.

Die betroffenen Kfz werden wie alle anderen auch im 6ffentlichen StraBenland ab-
gestellt werden kénnen, was sicherlich unbequem aber zumutbar ist.

Es wird sicherlich niemand einzig und allein aus dem Grund ins Umland auswei-
chen, weil er in der Innenstadt sein Auto nicht bequem abstellen kann.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

3

- In den im B-Plan eingetragenen Grundlasten zur Sicherung der ErschlieBung
fehlt die Grundschuldeintragung fir die Garage, die nach Ihrer SchlieBung der Zu-
fahrt der Warschauer Str. 70 nicht mehr zu befahren ist. Diese Garage ist auch
nicht von lhren AbrissmaBnahmen betroffen.

Abwagung:

Sinn der Festsetzung der Fahrrechte ist die geblndelte ErschlieBung des gewerb-
lich genutzten Blockinnenbereichs. Sie zielen nicht auf die ausschlieBlich privat-
nutzige ErschlieBung einer durch Teilung baurechtswidrig gewordenen Einzelgara-
ge.

Die ErschlieBung der Einzelgarage ist durch privatrechtliche Vereinbarung zu re-
geln.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Die Aussage, dass die Eintragung der Baulast auf dem Grundstick Warschauer
Str. 70 zugunsten des Grundsticks Warschauer Str. 70A ohne Beteiligung der Sa-
nierungsverwaltungsstelle sowie des Stadtplanungsamtes erfolgte, ist falsch und
kann beim Landgericht eingesehen werden.

Bei der Einigung vor dem Landgericht Uber ein eingeschranktes Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht wurden auch die Belange und Wiinsche der Sanierungsverwaltungs-
stelle vorgetragen. Das Landgericht pladierte aber far eine Einigung der Eigenti-
mer Uber ein zeitlich eingeschréanktes Geh- und Fahrrecht und Zahlung einer Ent-
schadigungsleistung.

Ihnen ist bekannt, dass eine Einigung vor dem Landgericht mit Zufriedenheit fir
beide Eigentimer erfolgte.

Beide Seiten werden nach dem erzwungenen Wegfall der Einigung durch Ihr Amt
rechtliche Schritte und Entschadigungsforderungen Gber die Rechtsanwélte prifen
lassen.
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Abwéaqung:
Die Aussage bezieht sich auf das amtsinterne Verfahren, nach dem bei Baulast-

eintragungen, hier im Sanierungsgebiet, i.d.R. eine Beteiligung der genannten
Amter stattfindet, die in diesem Falle nicht durchgefihrt wurde.

Bei der angesprochenen Einigung vor dem Landgericht wurden die Belange der
Sanierungsverwaltungsstelle nicht direkt vorgetragen, sondern allenfalls indirekt.
Die Sanierungsverwaltungsstelle war weder Verfahrensbeteiligter noch Zeuge.

Die vor dem Landgericht erzielte Einigung wird durch den Bebauungsplan nicht
auBer Kraft gesetzt. Der § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ermdglicht aus stadtebaulichen
Grinden die Festsetzung von Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstrdgers oder eines beschrankten
Personenkreises zu belasten sind. Er ermdglicht nicht die Festsetzung von FIla-
chen, auf denen diese Belastungen ausgeschlossen sind. Die Festsetzung der zu-
gunsten des Grundstlicks Warschauer Str. 70A mit einem Gehrecht zu belasten-
den Flache auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 und mit Geh- und Fahrrechten
zu belastende Flachen auf den Grundsticken Kopernikusstr. 26 bis 28 und Koper-
nikusstr. 26A dient der planungsrechtlichen Unterstitzung der diesbezlglichen
Sanierungsziele. Die ErschlieBung fur Kfz soll i.d.R. Uber die letztgenannten
Grundstucke erfolgen. Fur Lkw kann sie ohnehin nur hier erfolgen.

Auswirkungen auf den B-Plan: Die rechtlichen Auswirkungen der Festsetzung
einer mit einem Gehrecht zu belastenden Flache auf dem Grundstick Warschauer
Str. 70 wird in der Begrindung zum Bebauungsplan prazisiert.

- MaBnahmen der Hofentsiegelung verschéarfen die bestehende Situation, die
durch steigende Grundwasserstadnde im Bereich Warschauer StraBe gekennzeich-
net ist.

Teilen Sie mit bitte schriftlich mit, wer die Kosten der Warschauer StraBe betref-
fenden MaBnahmen zu tragen hat, wann die MaBnahmen geplant sind und welche
Forderungen bis zum Beginn der MaBnahme bestehen.

Abwagung:
In den Sanierungsgebieten Warschauer StraBe und Traveplatz/Ostkreuz sowie im

Boxhagener Quartier sind ca. 104 Gebaude (Stand Oktober 2003) mit feuchten,
z.T. nassen Kellern bekannt, vermutlich verursacht durch ansteigendes Grund-
wasser. Die Ursachen des flachenhaften Grundwasseranstieges sind die verringer-
te Rohwasserférderung der Berliner Wasserbetriebe und der starke Rickgang der
Brauchwassergewinnung durch Industriebetriebe im Land Berlin seit 1998. Dies
betrifft vor allem Gebiete im Warschau- Berliner- Urstromtal rechts und links der
Spree.

Da sich in der direkten Umgebung dieses Gebietes kein Wasserwerk mit aktiver
Grundwasserfdérderung befindet, kann die Berliner Grundwassersteuerungsverord-
nung vom Oktober 2001 hier nicht wirksam werden.

Um die betroffenen Gebaude in diesem Gebiet dauerhaft vor Verndssungsschaden
zu schitzen, missen geeignete MaBnahmen zur Abwehr des steigenden Grund-
wassers vor Ort getroffen werden.

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg, vertreten durch das Amt fur Umwelt
und Natur, hat nunmehr eine Konzeptstudie zur Situationsanalyse sowie zur Be-
wertung von MaBnahmen und Verfahren ausgeschrieben, die der Abwehr von
Feuchtigkeitsschaden an Geb&auden dienen kdnnten.

Die Arbeiten an dem Gutachten wurden im November 2004 abgeschlossen. In ei-
ner 6ffentlichen Veranstaltung am Mittwoch, dem 15.12.2004 wurde das Gutachten
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um 19 Uhr im BVV- Saal allen betroffenen Eigentimern und dem BVV- Ausschuss
prasentiert.

Die Entsiegelung des Wohnhofes Warschauer Str. 70 auf einer Flache von maxi-
mal 240 m2 wird aufgrund der geringen Gr6Be nicht zu einer Verscharfung der
Problematik beitragen:

Der digitale Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung benennt far
den Innenbereich des Blocks 015 eine jahrliche Versickerung aus Niederschlagen
von >50 bis 150 mm, fur den Blockrandbereich von >100-150 mm. Durch eine Ent-
siegelung des bisher vollflachig versiegelten Wohnhofs wirde sich die Versicke-
rung so im schlimmsten Fall verdreifachen und bei ca. 98 Litern liegen, die taglich
im Hof versickern, was volumenmaBig einem Wirfel mit der Kantenlange von ca.
46,15 cm entspricht. Die Entsiegelung dient vielmehr der qualitativen Aufwertung
der wohnungsbezogenen Freiflachen.

Der Bebauungsplan schafft die Grundlage far ein mégliches Rickbaugebot auf der
Grundlage von § 179 BauGB. Danach besteht die Verpflichtung des Eigentimers,
RickbaumaBnahmen zu dulden, wenn die baulichen Anlagen den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht entsprechen. Kosten entstehen ihm dadurch nicht.

Fir Vermégensnachteile, die durch die Beseitigung entstehen, hat die Gemeinde
angemessene Entschadigung in Geld zu leisten.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Zur Verbesserung der in der Begrindung zum Bebauungsplan unter Punkt 2.1.8
dargestellten 0kologischen Verhaltnisse im Block 015 bietet der Eigentimer des
Grundstucks Warschauer Str. an, auf seine Kosten die Garagendacher sowie die
beiden Flachdacher zu begriinen, wenn der Geltungsbereich des Bebauungsplans
um das Grundstick Warschauer Str. 70 verkleinert wird.

Abwaqung:
Das Grundstick kann nicht aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans he-

rausgenommen werden, da ein ErschlieBungszusammenhang mit dem Grundstlck
Warschauer Str. 70A besteht. Das Grundstick Warschauer Str. 70A wurde histo-
risch gesehen immer Gber das Grundstick Warschauer Str. 70 erschlossen und
soll auch weiterhin fuBlaufig Uber dieses Grundstick zu erreichen sein, was sei-
nen Niederschlag in der textlichen Festsetzung Nr. 8.5 fand. Eine ErschlieBung fir
KFZ soll zum Schutz der Wohnruhe auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 je-
doch in der Regel Uber die Grundsticke Kopernikusstr. 26 bis 28 sowie Koperni-
kusstr. 26A erfolgen (textliche Festsetzung Nr. 8.4).

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Unter den drei Garagen auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 befinden sich
genutzte Kellerrdume, die Sie nach den AbrissmaBnahmen versiegeln missen.
Vielleicht kénnen Sie auch, um Ihre Kosten zu senken, Bdume in Kisten bringen.

Abwagung:

Die Garagen befinden sich im Bereich des kriegszerstdrten Seitenflligels.
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Ein evtl. auf der Grundlage von § 179 durchgefihrter Rickbau wird sach- und
fachgerecht erfolgen.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Da die Flache D durch die textliche Festsetzung Nr. 8.5 eine 6ffentliche Flache
werden soll, schlage ich vor, dass Sie den Zugang in 2,8 m Breite und den Hof als
6ffentliche Flache kaufen und selbst instandhalten. Ihre Grinanlage mit 6ffentli-
chem Zugang und die entstehenden Kosten kénnen Sie sich in lhrem Amt an-
schauen.

Ich bin nicht bereit, die Kosten mit 6ffentlichem Zugang zu tragen oder meinen
Mietern umzulegen.

Abwagung:

Die textliche Festsetzung Nr. 8.5 sagt aus, dass innerhalb der Flache D den Be-
nutzern und Besuchern des Grundsticks Warschauer Str. 70A ein Gehrecht einge-
raumt werden soll. Damit ist der Kreis der Beglnstigten eindeutig beschréankt. Die
entsprechende Baulasteintragung erfolgte im Einverstandnis mit dem Eigentimer.
Es besteht kein Anlass fur das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg, die genann-
te Flache als 6ffentliche Parkanlage zu kaufen. Die Flache dient als wohnungsbe-
zogene Freiflache fur die Anwohner.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Ich frage mich, warum ich mit diesem B-Plan belegt werde und andere Eigenti-
mer in der Warschauer StraBe nicht.

In der Warschauer Str. 69 genehmigt das Bauamt die Befahrung des Hofes und
die Errichtung von Garagen.

Wem in lhrem Amt habe ich etwas getan?

Abwagung:

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur ein einziges an der War-
schauer StraBe gelegenes Grundstlick einbezogen.

Dies liegt an dem eben genannten ErschlieBungszusammenhang der Grundstiicke
Warschauer Str. 70 und Warschauer Str. 70A.

Das Gebaude Warschauer Str. 69 wird umfassend saniert. In diesem Zusammen-
hang entsteht eine Tiefgarage mit insgesamt 6 Doppelparkern, deren Zufahrt im
wesentlichen im Bereich des Vorderhauses erfolgt. Der Wohnhof wird als Grunfla-
che gestaltet, die zum Teil offenen Bodenanschluss besitzt, zum Teil als Grinfla-
che mit 80 cm Bodenauftrag hergestellt wird.

Der Bebauungsplan V-48 schlieBt Tiefgaragen nicht aus und stellt Eigentimer in
seinem Geltungsbereich somit diesbeziglich nicht schlechter als andere Eigenti-
mer im Block 015.

Auswirkungen auf den B-Plan: Der Text der Begrindung zum Bebauungsplan
wird hinsichtlich der Auswirkungen der geplanten Festsetzungen auf den rechtli-

37



chen Status der bestehenden Zufahrt zum Grundstick Warschauer Str. 70A Uber
das Grundstick Warschauer Str. 70 prazisiert.
Die Festsetzungen bleiben unverandert.

4

- Die Ergebnisse der Uber 7 Jahre alten Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
sind auf dem Grundstlick hinter Grinberger Str. 48 an die Entwicklung angepasst
und teilweise bereits umgesetzt, teilweise aber auch von der Entwicklung tberholt.
- Die Geh- und Fahrrechte Uber das Grundstick Grunberger Str. 44-48 sind zwi-
schen den Eigentimern in zweckméaBiger Form inzwischen auch grundbuchméBig
geldst. Regelungsbedarf durch einen B-Plan besteht wohl nicht mehr.

Abwagung:

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung der fir seinen Gel-
tungsbereich bestehenden Sanierungsziele auch Uber den Zeitpunkt der Aufhe-
bung des Sanierungsgebiets hinaus. Die rechtlichen Mdglichkeiten der planungs-
rechtlichen Instrumente fiir die Sicherung der Sanierungsziele sind auszuschdépfen
(Leitsatz 6 zur Stadterneuerung in Berlin). In diesem Sinne ist es zu verstehen,
wenn der Bebauungsplan Flachen festsetzt, innerhalb derer Geh- und Fahrrechte
eingerdumt werden sollen, auch wenn diese schon eingerdumt worden sind.

Ziel der Erneuerung ist der Erhalt der bestehenden baulichen und stadtebaulichen
Struktur. Die neue, veranderte staddtebauliche Funktion der Gebiete ist behutsam
aus dem Bestand zu entwickeln (Leitsatz 2).

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

-Aus dem Blockgutachten des Biros WERKSTADT von 1995 ist in Zusammenar-
beit mit der Feuerwehr ein Sicherheitskonzept erarbeitet und auf dem Vorderhof
durch Ausweisung von Feuerwehrstandplatzen auch bereits umgesetzt worden.
Hier fehlt im B-Plan deshalb die notwendige Ergédnzung durch eine Feuerwehrzu-
fahrt von der KopernikusstraBe, um wie mit der Feuerwehr abgestimmt die Er-
reichbarkeit der hinteren Gewerbegebaude ebenfalls zu sichern.

Abwagung:

Die Gewahrleistung der Belange der Feuerwehr erfolgt nicht im Rahmen der Bau-
leitplanung sondern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch Baulast-
eintragung. Im B-Planverfahren gibt es rechtlich keine Mdéglichkeit, Feuerwehrfla-
chen festzusetzen. Eine entsprechende Baulast zur Sicherung der Feuerwehrzu-
fahrt und Feuerwehraufstellflache auf dem Grundstick Kopernikusstr. 26 A wurde
am 08.10.2004 eingetragen.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

- Zu dem gemaB Begrindung Seite 10 beabsichtigten Abriss des Pfdrtnerhauses
fehlen die rechtlichen Grundlagen aus dem BauGB oder der Sanierungssatzung:
Die Flache wird nicht fur wichtige 6ffentliche Interessen bendtigt.
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Das Gebd&ude verursacht keine Beeintrachtigung von Anwohnern hinsichtlich Be-
lichtung oder Belluftung der Wohnungen.

Das Gebaude ist, was wohl Ubersehen wurde, betriebsnotwendig. Dort befinden
sich Schaltanlagen fiir die Schrankenanlage und die Hofbeleuchtung. Es dient au-
Berdem dem Hausmeister und meinen Handwerkern als Materiallager und Aufent-
haltsraum, weil freie Kellerflachen wegen der im Amt bekannten Grundwasser-
probleme nicht nutzbar sind.

Niemand aus der Verwaltung hat bisher mit mir Gber den beabsichtigten Abriss
gesprochen. Das wéare aber zwingend erforderlich gewesen.

Ein Abriss wéare deshalb aus meiner Sicht ein durch nichts begrindbarer Eingriff in
mein Eigentum (Enteignung) und gerichtlich sicher auch nicht durchsetzbar. Diese
Festlegung weise ich deshalb aus rechtlichen Grinden und wegen Unverhaltnis-
maBigkeit zuruck.

Abwéagung: .
Der genannte Passus der Begrindung beschreibt unter der Uberschrift ,Vorberei-

tende Untersuchung/ Sanierungsgebiet” die Sanierungsziele, die u.a. den Abriss
des Pfértnerhduschens beinhalten. Auch in der zweiten Fortschreibung des Neu-
ordnungskonzeptes im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe ist das Pfértnerhau-
schen zum Abriss dargestellt.

Dieser Abriss ist allerdings nicht aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ab-
zuleiten: Nebenanlagen sind in allen Baugebieten zuldssig. Der Bebauungsplan
schlieBt mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 nur Stellplatze und Garagen im MI 1
und im MI 2 aus. Das Pfértnerh&duschen ist von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Auswirkung auf den B-Plan: Die Begrindung wird hinsichtlich der Auswirkungen
der geplanten Festsetzung prazisiert.

5

1. Die Festlegungen im B- Plan bericksichtigen teilweise nicht die im Blockgut-
achten des Biros WERKSTADT 1995 festgestellten Mangel und die dort ange-
dachten Lésungsmoéglichkeiten:

- ErschlieBung des Blockinnenbereiches fir die Feuerwehr Gber das Grundstick
Kopernikusstr. 26. Dies ist ein Sicherheitsproblem. Es muss geregelt werden.

- Die Festlegungen zu den Wege- und Fahrrechten sind nach unserem Wissen
zum gr6Bten Teil zwischen den Eigentimern geregelt. Hier mlisste nur noch an
den wirklich notwendigen Stellen tber einen B-Plan eingegriffen werden.

- Der Stellplatznotstand (Versorgungsgrad nur 30%) wird durch das Verbot eines
Parkhauses und den Wegfall von zur Zeit bestehenden Stellplatzen ohne Not ver-
scharft.

Abwagung:

Das 1993 erstellte Blockgutachten als umfassende Bestandsanalyse des Blocks
015 befasst sich auch mit Themenbereichen, die nicht Gegenstand der Bauleitpla-
nung sind und daher nicht in einem Bebauungsplan geregelt werden kdnnen. Dies
betrifft u.a. die Festlegungen der Angriffswege der Feuerwehr sowie die Anzahl
der in den Planungsvarianten bereitgestellten Stellplatze fir den ruhenden Ver-
kehr im Block 015.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zur Kopernikusstr. 26A wurde die
Baulast fur die Feuerwehrzufahrt zum Blockinnenbereich am 08.10.2004 eingetra-
gen.
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Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung der im Neuordnungs-
konzept formulierten Sanierungsziele, soweit diese mit den planungsrechtlichen
Moglichkeiten durchgesetzt werden kénnen. Er bericksichtigt somit indirekt auch
das Blockgutachten, das als Grundlage fir die Entwicklung der Sanierungsziele im
Block 015 diente.

Die Sanierungsziele sehen eine ErschlieBung des Blockinnenbereichs Uber insge-
samt vier Zufahrten vor, was der Bebauungsplan in seinen Festsetzungen Uber-
nimmt, indem der die far die ErschlieBung erforderlichen Fladchen unabhéangig da-
von festsetzt, ob die entsprechenden Rechte schon eingeraumt worden sind.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 schlieBt gewerblich betrieben Parkhduser aus, da
sie von ihrer im Hinblick auf ihre Wirtschaftlichkeit zu erwartende GréBenordnung
nicht mit der Eigenart des Mischgebiets zu vereinbaren sind.

Nicht ausgeschlossen sind jedoch Tiefgaragen bzw. Garagengeschosse in ansons-
ten anders genutzten Geb&uden.

Das o.g. Blockgutachten zeigte als Planungsvarianten eine Tiefgarage auf dem
Grundstick Kopernikusstr. 26A mit 52 Platzen bzw. ein Parkhaus mit 110 Stell-
platzen. Der Bedarf fur das innen liegende Gewerbe wurde 1993 auf der Grundla-
ge der BauOBIn im Blockgutachten mit 640 Stellplatzen benannt.

Durch das Achte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fir Berlin wurde die Stell-
platzpflicht jedoch ab 1.11.1997 auf Stellplatze fir Behinderte beschrénkt und
dem o.g. Bedarf die Rechtsgrundlage entzogen.

Der Bebauungsplan gibt die Grundlage fiir einen Rickbau von 15 Stellplatzen/ Ga-
ragen in seinem Geltungsbereich. Inwieweit sich ein Notstand dadurch verschéarfen
kann, dass ein nicht existentes Parkhaus planungsrechtlich ausgeschlossen wird,
ist nicht nachvollziehbar.

Auswirkungen auf den B-Plan: keine

2. Die Festlegung zum Parkhausverbot auf dem Grundstick Kopernikusstr. 26A
behindern alle Bemihungen der Betroffenenvertretung, der Sanierungsverwaltung
und des Sanierungsbeauftragten zur Lé6sung der sich weiter verscharfenden Prob-
leme des ruhenden und flieBenden Verkehrs:

- Seit 10 Jahren fordern wir die Vorlage eines Verkehrskonzeptes fir das Sanie-
rungsgebiet und beteiligen uns Uber den ,Runden Tisch Verkehr® an der Suche
nach LOésungen. Ein durchfihrbares Konzept wurde von der Verwaltung bisher
nicht vorgelegt.

- Auch der von der Verwaltung eingesetzte Workshop ,Gebietsvertragliches Par-
ken“, in dem die Stellplatzprobleme im Sanierungsgebiet gelést werden sollten,
hat noch keine Konzepte vorgelegt.

- Bei der von der Verwaltung konzeptionierten Sanierung der Grundstiicke und des
StraBenlandes sind in erheblichem Umfang Stellplatze im Sanierungsgebiet besei-
tigt worden.

- Solange kein schlissiges Konzept fiir die Lé6sung der Verkehrs- und Parkproble-
me vorliegt, darf das Grundstlck Kopernikusstr. 26A nicht durch das Verbot eines
Parkhauses fur weitere Uberlegungen gesperrt werden. Hier muss die Entwicklung
der letzten sieben Jahre nach der Bilrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
die Zukunft unseres Sanierungsgebietes mehr beachtet werden. Die Abwagung
von Einzelinteressen gegenltber den Interessen der Mehrheit ist hier, unseres Er-
achtens, nicht ausgewogen erfolgt.

Zum Punkt 2 sind wir als Betroffenenvertretung bisher nicht ausreichend beteiligt
worden. Dies ist noch nachzuholen.
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Abwagung:

In Vorbereitung eines im Juni 1998 durchgefuhrten Workshops zum gebietsver-
traglichen Parken im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe wurden fir den Block
015 insgesamt 210 im Blockinnenbereich parkende Fahrzeuge ermittelt, von denen
200 auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans entfielen, davon wiederum 185
auf den gewerblich genutzten Teil, in dem Stellplatze zuléssig sind. Der Block 015
war mit der Anzahl ermittelter parkender Fahrzeuge der hinsichtlich des ruhenden
Verkehrs bestversorgte Block im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe.

Sicherlich ist - wie in Innenstadtbereichen generell - die Stellplatzsituation man-
gelhaft. Dieser Umstand rechtfertigt jedoch nicht, die Belange der Anwohner der
KopernikusstraBe 26 bis 28 und der KopernikusstraBe 24,25 zurickzustellen, die
durch ein Parkhaus als sonstige gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick Koper-
nikusstr. 26A unzumutbar belastet wirden. Der Vorschlag der Gruppe
WERKSTADT, an dieser als einziger fir eine Neubebauung geeigneten Stelle ein
Parkhaus zu verorten, wurde im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung ja
auch vehement abgelehnt.

Ein Parkhaus als sonstiger Gewerbebetrieb gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 4 der BauNVO
setzt zudem eine GréBenordnung voraus, die mit Sicherheit nicht nur die blockbe-
zogene Nachfrage nach Stellplatzen, sondern die Nachfrage aus einem weit gré-
Beren Einzugsbereich befriedigen misste. Damit ist diese Nutzungsart im Blockin-
nenbereich (MI 3) generell mit der Eigenart des Mischgebiets im Block 015 nicht
vereinbar und wird durch die textliche Festsetzung Nr.6 ausgeschlossen.

Eine Verbesserung der Versorgung mit Stellpldtzen kann im Block 015 durch das
Engagement privater Investoren erreicht werden. Der Neubau des Vorderhauses
Kopernikusstr. 20 erhielt eine Tiefgarage, auf dem Grundstick Warschauer Str. 69
entsteht im Rahmen der Sanierung der Bebauung eine Tiefgarage. Bei einer Neu-
bebauung des Grundsticks Kopernikusstr. 26A werden mit Sicherheit Uberlegun-
gen zu ihrer wirtschaftlichen Nutzung angestellt, die zur Bereitstellung von Stell-
platzen fuhren kénnen.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Anzahl der Stellplatze in sei-
nem Geltungsbereich um 15 verringert, die sich im Blockrandbereich befinden.
Dieser Verlust kann im Rahmen der &6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans
thematisiert werden. Er ist jedoch kein erheblicher Verlust, der in seinen Auswir-
kungen nicht zumutbar wéare. Schon das Blockgutachten von 1993 enthélt die For-
derung, parkende Autos auf den Wohnhéfen auszuschlieBen.

Die Beteiligung der Betroffenenvertretung erfolgte im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung. AuBerdem wird die Betroffenenvertretung Uber den quartalsweise
stattfindenden Sanierungsbeirat zum Sanierungsgebiet Warschauer StraBe regel-
maBig dber die laufenden Planungen einschlieBlich des Bebauungsplanverfahrens
informiert und erhélt die Gelegenheit zur Beteiligung.

Auswirkungen auf den B-Plan: Die Begrindung zum Bebauungsplan wird unter
dem Punkt 2.1.2 um eine Bestandsanalyse zum ruhenden Verkehr im Block 015
erganzt.

6

Den Festsetzungen des Bebauungsplans wird seitens des Fachbereichs Natur-
schutz und Grinflachen zugestimmt.

41



2.5.1 Auswertung der Einzelgesichtspunkte

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans wurden sechs Stel-
lungnahmen abgegeben. Durch die geduBerten Anregungen und den anschlieBen-
den Abwagungsprozess wurden keine Plandnderungen erforderlich. Lediglich die
Begrindung zum Bebauungsplan wurde fortgeschrieben und in folgenden Punkten
erganzt :

- unter dem Punkt | 2.1.2 — Eigentumsverhaltnisse und derzeitige Nutzung - um
eine Bestandsanalyse zum ruhenden Verkehr im Block 015:

In Vorbereitung eines im Juni 1998 durchgefuhrten Workshops zum gebietsver-
traglichen Parken im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe wurden fir den Block
015 insgesamt 210 im Blockinnenbereich parkende Fahrzeuge ermittelt, von de-
nen 200 auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans entfielen, davon wiederum
185 auf den gewerblich genutzten Blockinnenbereich, in dem Stellplatze zulassig
sind sowie 15 auf den Blockrandbereich, in dem Stellplatze durch den Bebauungs-
plan ausgeschlossen werden. Der Block 015 war mit dieser Anzahl ermittelter par-
kender Fahrzeuge der hinsichtlich des ruhenden Verkehrs bestversorgte Block im
Sanierungsgebiet Warschauer StraBe.

- unter Punkt 111 2.0.0 — Bodenrechtliche Auswirkungen - um eine Darstellung der
rechtlichen Bedeutung der Festsetzung einer mit einem Gehrecht zugunsten des
Grundstucks Warschauer Str. 70A zu belastenden Flache auf dem Grundstick
Warschauer Str. 70:

Auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 ist bereits Uber die nur ein Gehrecht vor-
sehende textliche Festsetzung 8.5 hinausgehend ein Geh- und Fahrrecht als Bau-
last zugunsten des Grundsticks Warschauer Str. 70A eingetragen. Die auf eine
vor dem Landgericht erzielte Einigung zwischen den jeweiligen Eigentimern der
beiden Grundstiicke zurlckzufihrende Baulasteintragung wird durch den Bebau-
ungsplan nicht auBer Kraft gesetzt. Der § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ermdéglicht aus
stadtebaulichen Grinden die Festsetzung von Flachen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder
eines beschrankten Personenkreises zu belasten sind. Er ermdglicht nicht die
Festsetzung von Flachen, auf denen diese Belastungen ausgeschlossen sind.

Die erzielte privatrechtliche Regelung ist jedoch mit der Einschrankung verbun-
den, dass sie auch der sanierungsrechtlichen Genehmigung bedarf, diese aber
nicht erteilt wurde. Der Rechtsstreit ist noch vor dem Verwaltungsgericht anhan-
gig.

Die Festsetzung der zugunsten des Grundsticks Warschauer Str. 70A mit einem
Gehrecht zu belastenden Flache auf dem Grundstick Warschauer Str. 70 sichert
die aus o6ffentlich- rechtlicher Sicht notwendige Mindestqualitat der ErschlieBung.
Dartber hinausgehende privatrechtliche Vereinbarungen bleiben davon unberthrt.
Die Festsetzung von mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen auf den
Grundsticken Kopernikusstr. 26 bis 28 und Kopernikusstr. 26A zugunsten des
Grundstucks Warschauer StraBe 70A sichert die ErschlieBung fur Kfz, die fur Lkw
ohnehin nur hier erfolgen kann.

- unter Punkt Il 2.0.0 — Bodenrechtliche Auswirkungen - um die Darstellung der
rechtlichen Bedeutung des Ausschlusses von Stellplatzen und Garagen auf den
Grundstucken des Blockrandbereichs auf das auf dem Grundstick Grinberger Str.
48/ 48A befindliche Pfértnerhauschen:

Auch in der zweiten Fortschreibung des Neuordnungskonzeptes im Sanierungsge-
biet Warschauer StraBe ist das Pfértnerhduschen zum Abriss dargestellt.

Dieser Abriss ist allerdings nicht aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ab-
zuleiten: Nebenanlagen sind in allen Baugebieten zuldssig. Der Bebauungsplan
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schlieBt mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 nur Stellplatze und Garagen im MI 1
und im MI 2 aus. Das Pfértnerh&duschen ist von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Die Rechtsgrundlage fir die Festsetzung von mit Geh- und Fahrrechten zu belas-
tenden Flachen wurde berichtigt von § 9 Abs. 1 Nr. 23 in § 9 Abs. 1 Nr. 21.

3. Bezirksamtsbeschluss uber den Entwurf der Rechtsverordnung

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg hat in seiner Sitzung am 04.01.05 mit
der Beschlussnummer 11/606/05 den Beschluss Uber das Ergebnis der Interessen-
abwagung des Bebauungsplans nach erfolgter 6ffentlicher Auslegung gemaB § 3
Abs. 2 BauGB, den Bebauungsplan V-48 einschlieBlich Begrindung sowie den
Entwurf der Rechtsverordnung gefasst.

4. BVV- Beschluss liber den Entwurf der Rechtsverordnung

Die Bezirksverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 23.02.05 mit der
Drucksache Nr. 1450/l — Vorlage zur Beschlussfassung - den Beschluss Uber das
Ergebnis der Interessenabwagung des Bebauungsplans nach erfolgter 6ffentlicher
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB, den Bebaungsplan V-48 einschlieBlich Be-
grindung sowie den Entwurf der Rechtsverordnung gefasst.

5. Anzeigeverfahren nach § 6 Abs. 4 AGBauGB

Mit Schreiben vom 03.03.05 wurde der Bebauungsplan V-48 bei der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung angezeigt, die mit Schreiben vom 02.05.05 erklarte,
dass der Bebauungsplan nicht beanstandet wird und daher gemaB § 6 Abs. 5 AG-
BauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Die gegebenen Hinweise zur redaktionellen Uberarbeitung wurden berlcksichtigt
und erscheinen im Text im Anderungsmodus. Die Auswertung der Offentlichen
Auslegung wurde insgesamt in die Begrindung eingeflgt.

6. Bezirksamtsbeschluss lUber die Festsetzung des Bebauungsplans
Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg hat in seiner Sitzung am 24.05.05 mit

der Beschlussnummer 11/738/05 den Beschluss Uber die Festsetzung des Bebau-
ungsplans gefasst.

6.1. Vorlage zur Kenntnisnahme fir die BVV
Die Bezirksverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 22.06.05 mit der

Drucksache Nr. 1666/l — Vorlage zur Kenntnisnahme - den Beschluss Uber die
Festsetzung des Bebauungsplans zur Kenntnis genommen.
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7. Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt far Berlin

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans V-48 wurde am 05. Juli
2005 auf der Seite 352 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin (Nr. 23) verof-
fentlicht.

V Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Mai 2005 (BGBI. | S. 1224)
in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. I. S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geadndert durch Artikel 4 Abs. 10
des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI.lI S. 718) in Verbindung mit dem Baugesetz-
buch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geadndert
durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S. 2049/2076).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO -) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.

November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geadndert durch Artikel Il des Gesetzes
vom 18. Dezember 2004 (GVBI. S. 524).

VI HaushaltsmaBige Auswirkungen

Die bei der Anwendung von § 179 BauGB erforderlichen Mittel fir RickbaumaB-
nahmen kénnen aus Stadtebaufdérderungsmitteln der Sanierungsverwaltung (Titel
89331) finanziert werden, solange das Sanierungsgebiet Warschauer StraBe férm-

lich festgesetzt bleibt. Mit der Aufhebung der Sanierungsverordnung ist voraus-
sichtlich 2009 bis 2010 zu rechnen.

Aufgestellt

Berlin, den 21.07.2005

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

Gez.Dr.Meyer
Amtsleiter
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