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2.1

211

Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

AnlaB fir die Planaufstellung war, nach Vorliegen eines Baubegehren, die Notwendig-
keit, fir das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Grundstliick Holzmarkt-
straBe 34 die fehlenden planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche
Neuordnung und Bebauung unter Beriicksichtigung der Festlegungen des Rahmenpla-
nes ,Hauptbahnhof / Spreeuferbereich® (heute Ostbahnhof) zu schaffen.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes wird die Méglichkeit geschaffen, ei-
ne den Spreelibergang stadtebaulich akzentuierende Bebauung als Dienstleistungs-
standort mit Hotelnutzung und einem mindestens 20%igen Wohnanteil entstehen zu
lassen, den Uferbereich der Spree als Teil des 6ffentlichen Spreeuferwanderwegs anzu-
legen, sowie Ersatzpflanzungen bei evtl. vorhandenen Eingriffen in Natur und Land-
schaft (gemaB §8a BNatSchG) zu regeln.

Die Umsetzung eines solchen Konzepts einschlieBlich der Sicherung der differenzierten
Nutzungsmischung - insbesondere des Wohnanteils - sowie dieses Teilbereichs des
Spreeuferwanderwegs erfordern im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung und der gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
und untereinander die Aufstellung eines Bebauungsplans.

Plangebiet

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs umfasst das Grundstliick Holzmarkt-
straBe 34 sowie die an das Grundstick grenzenden Verkehrsflachen der Holzmarkt-
straBe und der StraBe An der Schillingbriicke bis zu deren Mitte und das Spreeufer. Das
Grundstick liegt im Baublock 013 des statistischen Gebiets 117.

Lage und Zuschnitt

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs liegende Grundstiick befindet sich
auf dem Gebiet der historischen Stralauer Vorstadt in zentraler gesamtstadtischer Lage
und unmittelbarer Nahe des Ostbahnhofs im Bezirk Friedrichshain von Berlin, direkt am
Spreeufer.

Das annahernd trapezférmige Eckgrundstlick liegt direkt an der Kreuzung der Holz-
marktstraBe (norddstlich) mit der StraBe An der Schillingbriicke (stidéstlich) und wird im
Nordwesten von dem Gelande des historischen Pumpwerks auf dem Grundstiick Holz-
marktstraBe 31-33a begrenzt. Die slidwestliche Grenze bildet die Spree (Spree-Oder-
WasserstraBBe), die in diesem Bereich einer der meistbefahrenden WasserstraBenab-
schnitte Berlins, sowohl als wichtiger Transportweg der Binnenschiffahrt, als auch der
Fahrgastschiffahrt zwischen Charlottenburg und dem Muggelsee ist. Das gegeniberlie-
gende Ufer der Spree bildet die Grenze zu den Bezirken Mitte (nordwestlich der Schil-
lingbriicke) und Kreuzberg (stiddstlich der Schillingbriicke).

Der Geltungsbereich ist tber die Schillingbriicke mit beiden Bezirken direkt verbunden.
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2.1.2

2.1.3

21.4

GrundstiicksgroBe, derzeitige Eigentumsverhéltnisse, Bebauung und Nutzung

Das unbebaute Grundstiick hat eine GroBe von 3962m?. Es ist im Grundbuch Berlin-
Friedrichshain im LGB Nr.3795 eingetragen und im Liegenschaftskataster als Flurstlick
242 im Kartenblatt 41717 verzeichnet.

Das Grundstiick wurde 1997 im Rahmen eines 2. Bieterverfahrens (siehe Punkt II. Plan-
inhalt 1. Entwicklung der Planiberlegungen) Uber Investionsvorrangbescheid gemanB §§
2, 3, 7 und 8 Investitionsvorrangesetz (InVorG) an einen privaten Investor zur Umset-
zung seines stadtebaulichen Konzepts eines Geschafts- und Wohnhauses mit Spree-
uferpromenade verkauft.

Baulasten

Es befinden sich keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Bezirks Friedrichshain in der historischen
Stralauer Vorstadt, in zentraler Lage an der HolzmarktstraBe neben der Schillingbriicke
direkt an der Spree, die hier die Grenze zu den Bezirken Mitte und Kreuzberg bildet.

Der Bereich um den heutigen Ostbahnhof (friiher Schlesischer Bahnhof, dann Ost- und
zwischenzeitlich Hauptbahnhof) ist in seiner Entstehungsgeschichte eng mit der Wirt-
schaftsentwicklung der Stadt verbunden. Die Spree als natlrrliche WasserstraBe spielte
dabei eine besondere Rolle. So siedelten sich hier bis ins frihe 19.Jahrhundert vorwie-
gend Lagerfirmen fir den Holz- und Kohlenhandel an (,HolzmarktstraBe*).

Mit Beginn der Industrialisierung ergaben sich in der zweiten Halfte des
19.Jahrhunderts, insbesondere durch den Bau der Gasanstalt am Stralauer Platz, groBe
Veranderungen. In dieser Zeit entstand auch auf dem Gebiet des Bebauungsplans die
far Berlin typische Blockbebauung und am Spreeufer wurde eine ,Volksbadeanstalt” er-
richtet.

Im 2.Weltkrieg wurde das Gebiet um den Ostbahnhof zu fast 90% zerstért und nur ver-
einzelt wieder aufgebaut. Der Planbereich war bis zum Mauerfall 1989 Grenzgebiet.

Das heutige Umfeld wird von berdumten Grundsticken (HolzmarkistraBe 25-30 ), einer
Tankstelle (HolzmarktstraBe 36-42), Resten der historischen Bebauung mit Berliner
Bauhdhe von 22-26 m (auf den Grundstliicken Am Stralauer Platz 29-34), dem dominan-
ten Gebaudes des Ostbahnhofs und dem oberhalb eines Parkdecks vorgelagerten
Bahnhofsvorplatz, einer ungepflegten Grinflache am Stralauer Platz/AndreasstraBe,
dem sechsspurigen StraBenzug HolzmarktstraBe - Stralauer Platz sowie unbebauten
Brachen gepragt. Hervorzuheben ist aber das benachbarte denkmalgeschiitzte histori-
sche Pumpwerk auf dem Grundstiick HolzmarktstraBe 31-33a.

Aufgrund der glinstigen Verkehrsanbindungen und seiner zentralen Lage bestehen fir
das Gebiet gute Entwicklungschancen, die jedoch einer ordnenden Planung durch die
Festsetzungen in Bebauungsplanen bedurfen.
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2.1.5

2.1.6

2.1.7

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Denkmalschutzobjekte.
Die Baulichkeiten des Pumpwerks auf dem benachbarten Grundstick HolzmarktstraBe
31-33a (ab 1880 als Abwasserpumpwerk V Teil des von James Hobrecht entwickelten
Abwassersystems) sind in die Liste der Baudenkmale eingetragen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die HolzmarktstraBe, einer groBraumigen StraBenverbindung
(Stufe 1), die in der langfristigen Planung jedoch eine 6rtliche StraBenverbindung (Stufe
3) sein wird sowie durch die StraBe An der Schillingbriicke, einer StraBe mit &rtlicher
Verbindungsfunktion (Stufe 3) begrenzt.

Offentlicher Personennahverkehr ( OPNV )

a) S-Bahn/Fernverkehr Mit einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 300m zum Ost-
bahnhof besteht eine sehr gute Anbindung an die Fernbahn
und an das S-Bahnnetz mit direkter Verbindung zum Ale-
xanderplatz, zur FriedrichstraBe, in die City-West, nach
Potsdam sowie zum Flughafen Berlin-Schénefeld, nach Ké-
nigs Wusterhausen, Erkner, Képenick, Strausberg etc.

b) U-Bahn Mit einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 900m ist am
Strausberger Platz (Frankfurter Allee) die U-Bahnlinie 5 (A-
lexanderplatz - Honow) erreichbar.

c) Bus Die Buslinien 140, 142, 147, 240 und 265 verkehren in der
HolzmarktstraBe bzw. befahren die Schillingbriicke. Es be-
stehen Verbindungen nach Mitte, Treptow, Schdneberg,
Kreuzberg und Tempelhof.

Stadttechnische ErschlieBung
Den Geltungsbereich tangieren unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen.

GASAG:
Die Versorgungsleitungen der GASAG liegen im 6ffentlichen Gehweg bzw. Fahrdamm
der HolzmarktstraBe. Sie werden von den Planungen nicht betroffen.

Berliner Wasserbetriebe:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Wasserversorgungs- und Ent-
wasserungsanlagen sowie ein Abwasserdruckrohr und ein Fernmeldekabel der Berliner
Wasserbetriebe. GemaB den, zur Tragerbeteiligung gegebenen Hinweisen der Berliner
Wasserbetriebe, die zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wiederholt wur-
den, stehen diese Wasserversorgungs- und Entwésserungsanlagen im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit auch fir das geplante Vorhaben zur Verfigung. Aufgrund der Auslas-
tung der Kandle ist aber mit Einschrankungen der abzunehmenden Regen-
abflussmengen von Dachfldchen und gering verschmutzen Hofflachen zu rechnen, des-
halb sollten bei einer Bebauung Versickerungsflachen zur Entlastung der Kanale vorge-
sehen werden. Dieser Hinweis wird im geplanten Vorhaben bertcksichtigt.
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2.1.8

Zur Minimierung der Regenwasserabflussmenge und zur Entlastung der Kanéale soll an-
fallendes Niederschlagwasser sowohl Uber die vorgesehene Spreeuferpromenade (540
gm —ca. 450 gm Grinflache) als auch Uber die vorgesehene Pflanzflache oberhalb der
Tiefgarage (ca. 700 gm) versickern. Von der StraBe An der Schillingbriicke aus verlauft
unterirdisch im ca. 4 m Tiefe ein Regenwasseriberlaufkanal Gber das Baugrundstiick
bis zur Spree. Dieser Regenwasserlberlaufkanal, der bis zu einer lichten H6he von
mind. 4,5 m nicht Gberbaut werden darf, wird leitungsrechtlich durch die textliche Fest-
setzung Nr.13 und im Bebauungsplan innerhalb der Grundstiicksflache in einer Breite
von 6.00m (beidseitig mindestens 1,00 m zur KanalauBenwand) gesichert. Die Nicht-
Uberbaubarkeit des Kanals wird durch die zeichnerische Festsetzung der Baugrenze in
diesem Bereich planungsrechtlich gesichert. Die Flache Gber dem Kanal kann aber be-
pflanzt werden. Zuldssig sind nur flachwurzelnden Pflanzen. Bdume und wertvolle
Pflanzen dirfen nicht angepflanzt werden.

Bewag:

Im Rahmen der Tragerbeteiligung informierte die Bewag, dass sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes im 6&ffentlichen StraBenland der HolzmarktstraBe eine Fernwar-
metrasse der Bewag befindet. Diese wird von den Planungen nicht berihrt. Die im Gel-
tungsbereich geplante Bebauung kann Uber diese Trasse mit Fernwarme versorgt wer-
den. Weiterhin befindet sich im &ffentlichen StraBenland der StraBe An der Schillingbri-
cke eine 110 kV-Leitung der Bewag, die aber von den Planungen nicht betroffen wird.
Wéhrend der 6ffentlichen Auslegung wiederholte die Bewag ihre Hinweise.

Telekom

Im Rahmen der Tragerbeteiligung informierte die Telekom, dass sich im Gehweg und im
offentlichen StraBenland der HolzmarktstraBe und der StraBe An der Schillingbriicke
Fernmeldeanlagen der Telekom befinden, die von den Planungen nicht berlihrt werden.
In der HolzmarkistraBe befindet sich dartber hinaus im Bereich der Grundstiicks- und
Tiefgaragenzufahrt ein Kabelschacht der Telekom. Dieser wird in Absprache zwischen
der Telekom und dem Investor, zu Lasten des Investors umverlegt.

Dartber hinaus wird zu Gunsten der Telekom AG eine beschrankte persénliche Dienst-
barkeit im Grundbuch eingetragen. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung bestétigte
die Telekom, dass ihre Hinweise in der Planbegriindung zum Bebauungsplan berick-
sichtigt worden sind.

Altlasten

Das zu bebauende Grundstiick HolzmarkistraBe 34 ist nicht im Altlastenverdachtsfla-
chenkataster der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Umweltschutz und Technologie
enthalten.

Seitens des bezirklichen Umweltamtes wird der Nutzung des Grundstlicks fir eine
Wohn- und Dienstleistungsnutzung mit 6ffentlicher Spreeuferpromenade zugestimmt,
denn mit der Einordnung einer Tiefgarage auf dem Grundstick und der Sanierung der
Spreeuferwand ist ein Bodenaushub (einschlieBlich Tiefenentrimmerung) bis in eine
Tiefe von mind. 4 m verbunden, so dass davon ausgegangen wird, dass eventuell doch
vorhandene Altlasten ausgehoben werden und somit die Flache fir die geplante Bebau-
ung geeignet ist. Das mit dem Aushub anfallende Erdreich wird nicht wieder eingesetzt.
Im Baugenehmigungsverfahren ist zu regeln, dass dieses Erdreich gemaB der Richtlinie
der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr Ref H Ill A entsorgt wird. In ei-
nem Teilbereich der geplanten Uferpromenade stand vor dem Kriege parallel zur Spree
eine Volksbadeanstalt, die keinen Altlastenverdacht rechtfertigt.
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2.1.9

3.0

3.1

Die historische Bebauung des Planungsgebiets wurde wahrend des 2. Weltkrieges fast
vollstandig zerstodrt, die Ruinen abgetragen. Spater wurden die Grundstliicke von den
damaligen Grenztruppen der DDR genutzt. Derartige Flachen wurden mit Herbiziden
behandelt, um das Aufkommen von sichtbehindernder Vegetation zu unterbinden.

Durch SenStadtUmTech wurde in anderen Grenzgebieten Untersuchungen auf chloror-
ganische Pestizide, zwei verschieden haufig eingesetzte Typen von Herbiziden und Di-
oxine veranlasst. Dabei wurden keine grenzwertiberschreitenden Belastungen analy-
siert. Nach Kenntnisstand des Umweltamtes ist die Nutzung des Uferstreifens als Pro-
menade mdglich.

Okologische Verhiltnisse

Die ndhere Umgebung des Plangebiets ist mit 6ffentlichen und privaten Grinflachen un-
terversorgt. Lediglich auf dem Mittelstreifen der HolzmarktstraBe und des Stralauer Plat-
zes sowie auf zur Zeit ungenutzten Grundsticksflachen im Bereich des Ostbahnhofs
sind unversiegelte Flachen anzutreffen.

Auf dem Grundstlick HolzmarktstraBe 34 (Plangebiet) muss berlcksichtigt werden, dass
vermutlich Reste der kriegszerstérten Bebauung (frGher waren nahezu 100% des
Grundsticks versiegelt) unterirdisch in Form von Grundmauern, Fundamentplatten und
zugeschitteten Kellerrdumen vorhanden sind. Bei dem Grundstick handelt es sich au-
Berdem um eine zur Spreeuferbefestigung aufgeschittete Flache, so dass insgesamt
davon auszugehen ist, dass keine wertvollen, natirlichen Bodenschichten vorhanden
sind. Fir die Bewertung der derzeitigen 6kologischen Verhaltnisse wird nach Augen-
schein von einer Ruderalflur auf 40% der Grundstlcksflache ausgegangen. Dieser Wert
wurde der Eingriffsbilanzierung zugrunde gelegt (s. unter I11.1.2).

Das Plangebiet liegt nach dem Landschaftsprogramm in einem klimatischen Belas-
tungsgebiet (,Vorranggebieten fir Luftreinhaltung und Klimaschutz®).

Planerische Ausgangssituation

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungsplane sind nicht vorhanden.

Flachenutzungsplan (FNP 94)

GemalB §8 Absatz 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan Berlin - FNP 94 - vom 1.Juli 1994 ist der Bereich
des Bebauungsplans (Grundstiick HolzmarktstraBe 34) als Gemischte Bauflache mit der
Kennzeichnung M1 (Kerngebietscharakter mit hoher Nutzungsintensitat und -dichte) und
der unmittelbare Uferstreifen der Spree als Grinflache dargestellt.

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan wird dem Bereich an der Spree und
um den Ostbahnhof als Dienstleistungsschwerpunkt besondere Bedeutung zuerkannt.
Die Spreeuferpromenade wird Teil des lbergeordneten Spreeuferwanderweges entlang
der Spree durch die Innenstadtbezirke, der im FNP als Griinzug dargestellt ist. Dem
gemal setzt der Bebauungsplan mit der Festsetzung einer Flache als Uferpromenade
mit Alleecharakter den FNP um.

Die das Gebiet tangierenden und bis StraBenmitte in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogenen StraBenziige (HolzmarktstraBe und An der Schillingbriicke)
sind im Flachennutzungsplan nicht erfasst, da sie in der Zukunft entsprechend den im
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3.2

Flachennutzungsplan wiedergegebenen Zielen der Stadtentwicklung keine Bedeutung
als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBen mehr haben sollen.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm des Landes Berlin vom Juli 1994 mit seinen vier Teilpro-
grammen trifft folgende Aussagen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans:
Naturhaushalt und Umweltschutz
Das Gebiet des Bebauungsplans wird im LaPro als Siedlungsgebiet mit Schwerpunkt
Entwicklung beschrieben. Daraus resultieren folgende Anforderungen an die klnftige
Nutzung:

e Entwicklung der naturwirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegriinung)
Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung
Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes
Dezentrale Regenwasserversickerung
Férderung emissionsarmer Heizsysteme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zudem im Vorranggebiet fiir Luftrein-
haltung, woraus sich als weitere Anforderungen ableiten:

e Erhalt von Freiflachen, Erhéhung des Vegetationsanteils

e Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen

Aussagen zu Klima und Boden werden nicht getroffen.

Biotop- und Artenschutz i
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im stadtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen. Die folgenden Entwicklungsziele und MaBnahmen sind im Bereich Bio-
top- und Artenschutz u. a. anzustreben:
e Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen in StraBen-
raumen, H6fen und Griinanlagen
e Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wand-
begrinung)
e Kompensation von baulichen Verdichtungen.

Landschaftsbild
Folgende Entwicklungsziele und MaBnahmen hinsichtlich des Landschaftsbilds werden
u.a. formuliert:
e Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung
e Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildender
Freiflachen, begrinter StraBenraume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung

Erholung und Freiraumnutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich gemai LaPro in der Kategorie
,sonstige Flachen auBerhalb von Wohnquartieren®, die wie folgt beschrieben werden:

e ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen

e Entwicklung von Konzepten fir die Erholungsnutzung

e Entwicklung von Wegeverbindungen
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3.3

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die Grundlagen der Bereichsentwicklungsplanung aus dem Jahre 1991 sehen den Be-
reich sidlich des Ostbahnhofs als potentiellen Verdichtungsraum flr Dienstleistungen
und Einzelhandel vor. Die vertiefende Bereichsentwicklungsplanung von 1994/1995 folgt
im wesentlichen den Ergebnissen der Rahmenplanung von 1993, jedoch mit Prazisie-
rung der Wohnstandorte und Freiflachenpotentiale. Das Bezirksamt Friedrichshain hat
mit dem Beschluss Nr.148/96 vom 30.Juli 1996 die ,Raumliche Bereichsentwicklungs-
planung“ beschlossen.

Far den Geltungsbereich ist aufbauend auf den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes eine Kerngebietsnutzung mit hoher Dichte und Nutzungsmischung einschlieBlich
Wohnanteil sowie eine begrinte 6ffentliche Uferpromenade entlang der Spree vorgese-
hen. Der Geltungsbereich befindet sich im statistischen Gebiet 117.

Gemass dem Versorgungsnachweis fir den Wohnungsneubau, fir die Griin- und Frei-
flachensituation der Einwohner und der sozialen Infrastruktur ergeben sich flr das sta-
tistische Gebiet nachfolgende Werte.

Wohneinheiten

Anzahl der Wohneinheiten (WE): 9.690 WE (Stand 1999)
geplanter Neuzugang an Wohneinheiten (WE): 3.670 WE

Einwohner

Anzahl der Einwohner (EW): 16.832 EW (Stand 31.12.99)
geplanter Bevélkerungszuwachs: 6. 970 EW

(angenommen 1,9 EW / WE

freifinanzierter Geschosswohnungsbau)

Die Aussagen hinsichtlich der Entwicklung des Wohnungsbaus sowie des daraus resul-
tierenden Bevélkerungswachstums entspricht dem heutigen Erkenntnisstand und ist mit
Unsicherheiten Uber elementare Entwicklungsparameter behaftet. Diese Prognose be-
darf daher anhand der realen Entwicklung in dem Gebiet jahrlich einer Uberpriifung.
Gravierende Abweichungen vom prognostizierten Entwicklungstrend kénnen relativ
schnell in die neue Prognose einflie3t.

Belegungsfaktor: 1,7 EW /WE
Griin- und Freiflachen

Der Bestand an wohnungsnahen Griinflidchen betragt 118.117 gm
(6 gm/EW; Stand 12/99),

der Bedarf im statistischen Gebiet betragt: 100.992 gm
bezogen auf den gepl. Neuzugang betragt der Bedarf: 41.820 gm.
Siedlungsnahe Griinfldchen sind nicht vorhanden

der Bedarf im statistischen Gebiet betragt: 117.824 gm
bezogen auf den gepl. Neuzugang betragt der Bedarf: 48.790 gm
Der Bestand an Offentlichen Spielpldtzen betragt 12.982 gm (Bruttofl. 99)
der Bedarf im statistischen Gebiet betragt: 16.832 gm
bezogen auf den gepl. Neuzugang betragt der Bedarf: 6.970 gm
Der Bestand an privaten Freifldchen betragt: ca. 4.200 gm
(Spielflache je Wohneinheit 4gm)

der Bedarf im statistischen Gebiet betragt: 38.760 gm
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3.4

bezogen auf den gepl. Neuzugang betragt der Bedarf: 14.680 gm

Abenteuerspielplétze sind nicht vorhanden
der Bedarf im statistischen Gebiet betragt: 1-2 Platze.

Jugendfreizeiteinrichtungen

Es sind 413 Platze in Jugendfreizeiteinrichtungen (Stand 9/99) vorhanden.

Es besteht ein Bedarf an 338 Platzen. Fir die bezirksinterne Platzberechnung wird
nunmehr nur noch die Altergruppe der 6 bis unter 21-jadhrigen als Grundlage betrachtet.
Diese Altergruppe stimmt mit der tatsachlichen Nutzergruppe Uberein.

Kindertagesstatten

Im Gebiet sind 941 Platze in Kindertagesstatten (Stand 1999) vorhanden.

Bei Neuplanung ist je 600 Wohneinheiten 1 Kita mit 100 Platzen zu planen (nach ca. 8-
10 Jahren).

Schulbereich

Innerhalb des statistischen Gebietes 117 befinden sich:

1 Gymnasium, 2 Grundschulen, 1 Gesamtschule mit gymnasialer Oberstufe und

1 Sonderschule. Der Neubau einer Grundschule ist in Hinblick auf den geplanten Bevdl-
kerungszuwachs gem. Bildungsamt nicht erforderlich.

Dartber hinaus sind im Gebiet 7.000 gm ungedeckte Sportflachen und 7 Hallenteile,
gedeckte Sportanlagen, vorhanden.

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplante Wohnnutzung wird der Be-
darf an privater Freiflache (Spielplatz) auf dem eigenen Grundstlck realisiert. Durch die
Ausbildung der o6ffentlich zuganglichen begriinten Spreeuferpromenade kann der im sta-
tistischen Gebiet 117 bestehende Bedarf an siedlungsnahen Grinflachen etwas verrin-
gert werden.

Der bereits bestehende Bedarf an 6ffentlichen Spiel- und Abenteuerspielplatzen wird
durch die geplante Wohnnutzung von 25 freifinanzierten Wohneinheiten im Geltungsbe-
reich nicht weiter verscharft. Allerdings tragt die Planung im Kerngebiet auch nicht zu
einer Entlastung der Situation bei, denn der Standort an einer Spreebriicke soll durch
eine markante Bebauung in besonderer Weise stadtebaulich akzentuiert werden. Eine
Grln- und Freiflache oder ein Abenteuerspielplatz ist hier nicht vorgesehen. Sie hatten
aufgrund der Lage unmittelbar zwischen zwei stark befahrenen StraBen keinerlei Auf-
enthaltsqualitat und wiirden somit nicht zur Verbesserung beitragen.

Der im statistischen Gebiet stidlich der Bahntrassen gelegene Bereich ist von den
Verkehrstrassen: StraBBe - Bahn - Spree gepragt, so dass fir die Bedarfsdeckung der 6f-
fentlichen Infrastruktur dieser Bereich zum einen nicht geeignet ist und in der Uberge-
ordneten Entwicklungsplanung auch nicht vorgesehen wird.

Stadtentwicklungsplanung (StEP)

In den vom Berliner Senat am 27.Juli 95 beschlossenen Stadtentwicklungsplanen (Be-
schluB Nr.: 5165/95) STEP1 (Offentliche Einrichtungen/Versorgung mit Schulen, Sport-
flachen) STEP 2 (Offentliche Einrichtungen/ Versorgung mit wohnbezogenen Gemein-
bedarfs-, sozialen und kulturellen Einrichtungen) werden zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes keine Aussagen getroffen.
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Planinhalt

Entwicklung der Planiiberlegungen

Das Gebiet verfligt aufgrund seiner guten Verkehrsanbindungen sowie seiner unmittel-
baren Anbindung tber die Schillingbriicke an die Bezirke Mitte und Kreuzberg Uber gute
Entwicklungschancen. Es bedarf aber zwingend einer plangesteuerten stadtebaulichen
Neuordnung.

Im Ergebnis eines 1992 entschiedenen stédtebaulichen ldeenwettbewerbs wurde auf
der Grundlage des Entwurfs des 1. Preistragers ein mit dem Bezirk und den Senatsver-
waltungen abgestimmter Rahmenplan ,Hauptbahnhof/Spreeuferbereich® (Oktober 1993)
erarbeitet, der die langfristige planungsrechtlichen Entwicklung des Bereiches um den
heutigen Ostbahnhof zu einem hochwertigen innerstadtischen Dienstleistungsstandort
sichern soll.

Entsprechend den Festlegungen des Rahmenplans soll der Standort HolzmarkstraBe 34
unmittelbar an der Schillingbriicke in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des FNP
94 zu einem hochwertigen Dienstleistungszentrum mit einer GFZ von 3,75 und

einer Uferpromenade entwickelt werden.

Im Februar 1994 wurde auf der Grundlage des damals bereits vorliegenden Rahmen-
planes ,Hauptbahnhof / Spreeuferbereich“ von den Senatsverwaltungen Bau- und Woh-
nungswesen, Finanzen, Wirtschaft und Technologie das Grundstick HolzmarkistraBBe
34 o6ffentlich ausgeschrieben und das 1. Bieterverfahren nach § 19 InVorG durchgefthrt.
Dieses 1. Bieterverfahren blieb ohne Ergebnis.

Im Zusammenhang mit einer im Marz 1995 durch die Senatsverwaltungen Bau- und
Wohnungswesen, Finanzen, Wirtschaft und Technologie erfolgten 2. éffentlichen Aus-
schreibung des Grundstiicks HolzmarktstraBe 34 fir einen ,Antrag auf Erteilung einer
Investitionsbescheinigung“ wurden die Festlegungen des Rahmenplans hinsichtlich der
Nutzung und Baukérperausformung préazisiert. Demnach soll nun im Geltungsbereich
neben einem 80%igen gewerblichen Nutzungsmix unter Berlcksichtigung von Dienst-
leistungen, Hotel, Gastronomie und Einzelhandel auch ein 20%iger Wohnanteil realisiert
werden, der sowohl in dem 5geschossigen Baukdrper als auch in der turmartigen Kopf-
bau am Spreeufer untergebracht ist. Dabei sind die 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen
im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, insbesondere im Kreuzungsbereich der Holz-
marktstraBe und der StraBe an der Schillingbriicke vorzusehen, wobei auch im Wohn-
gebaude am Spreeufer eine gastronomische Einrichtung vorgesehen ist , die auf einer
Teilflache des als Uferpromenade auszubildenden Uferbereiches eine Terrasse haben
kann.

Die solitare Bebauung soll die westliche Blockkante im Kreuzungsbereich Holzmarkt-
straBe / An der Schillingbriicke bilden, wobei eine stadtebauliche Akzentuierung der
Gebé&udekante an der Zufahrt zur Schillingbriicke als ,Briickentor” in Korrespondenz

zur geplanten Bebauung auf dem Grundstlick Stralauer Platz 29-31/An der Schillingbri-
cke das stadtebauliche Leitbild ist. Diese Bebauung soll auBerdem eine stadtebauliche
und architektonische Beziehung zum unter Denkmalschutz stehenden direkt benachbar-
ten Pumpwerk herstellen.

Im Ergebnis des 2. Bieterverfahrens wurde der Zuschlag einem Investor erteilt, dessen
stadtebaulich-architektonisches Konzept weitgehend diesen Vorgaben entsprach.
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In einem im Dezember 1995 mit den Senatsverwaltungen und dem Bezirk durchgefiihr-
ten Kooperativen Gutachterverfahren zur stadtebaulichen Entwicklung der Areale an

der Spree fir die Grundstiicke Stralauer Platz 29-34 und 35, wurde auf der Grundlage
des Rahmenplanes u.a. das stadtebauliche Leitbild fur die Grundstiicke am Spreeufer
weiter prazisiert und wurden standortadaquate und korrespondierende stadtebaulichen
Gebéaudeentwirfe konzipiert.

Dabei wurde nochmals die besondere stadtebauliche Bedeutung der Standorte an den
Spreebriicken herausgearbeitet und stadtebauliche Akzente fir diese Standorte formu-
liert. Das gemaB vorgelegtem Entwurf lineare Ansteigen der Traufhéhe von 22 m an der
HolzmarktstraBe entlang der StraBe An der Schillingbriicke auf ca. 36 m bis zur Spree-
briicke, wodurch die Dachflache des Geb&udes als dominantes Pultdach, entsprechend
dem im Bieterverfahren préaferierten Konzept faktisch als 5.Fassade stadtraumlich wirk-
sam wird, wurde im Rahmen des Kooperativen Verfahrenes ausdricklich bestatigt.

Mit dieser Bauhdhe von ca. 36 m, an der unmittelbaren Briickenzufahrt, bindet sich das
geplante Vorhaben auf dem Grundstiick HolzmarktstraBe 34 in die langfristig geplante
stadtebauliche Abfolge des Gesamtentsembles am Spreeufer (6stlich der Schillingbru-
cke und sidlich des Stralauer Platzes 29-35) harmonisch ein. Dadurch kann die sowohl
im Rahmenplan ,Hauptbahnhof / Spreeuferbereich® als auch im Ergebnis des Koopera-
tiven Gutachterverfahrens stadtebaulich vorgesehene Torsituation an einer Spreebri-
cke, realisiert werden. Diese Planung hat sich der Bezirk zu eigen gemacht - sie bildete
die Grundlage fir die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens.

Da das geplante Bauvorhaben sowohl den generellen stadtebaulichen Zielstellungen zur
Entwicklung des Bereiches um den Ostbahnhof, als auch den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes folgt und ein ernsthaftes Baubegehren vorlagt, wurde nach Auswertung
der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und auf der
Grundlage eines Bauvorbescheidsantrages vom 23.12.1997, der am 18.02.1998 erteilt
wurde, mit dem BA BeschluB Nr. 635/98 vom 12.05.98 die Planreife gemaB § 33 Abs. 2
BauGB festgestellt und durch die BVV mit dem BeschluB Nr. 1852/Ill beschlossen. Die
Baugenehmigung wurde am 24.11.1998 beantragt und am 01.03.1999 erteilt. Mit der
Realisierung der BaumaBnahme wurde bereits begonnen.

2. Intentionen der Planung

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans und den Entwicklungszielen fir
das Gebiet um den Hauptbahnhof soll auch das brachliegende Grundstick Holzmarkt-
straBe 34 bebaut werden. Es sind insbesondere Biros, ein Hotel und Wohnungen sowie
offentlichkeitswirksame Einrichtungen wie Gastronomie und Einzelhandel - vor allem im
Erdgeschoss den StraBen und dem Spreeufer zugeordnet - geplant.

Der solitéare Baukdrper soll sich an die historische Blockstruktur anlehnen und die Stra-
Benfronten an der HolzmarktstraBe und entlang der StraBe An der Schillingbriicke
schlieBen. Zum benachbarten Pumpwerk der Berliner Wasserbetriebe, das an der Stra-
Be durch eine mit Grenzabstand errichtete offene Bebauung gekennzeichnet ist und das
im hinteren Grundsttcksteil an der Spree ein Wohnhaus als Grenzbebauung aufweist,
wird an der HolzmarktstraBe eine Abstandsflache von > 2 H und entlang des Spree-
ufers von %2 H eingehalten. (siehe Punkt 3.2 MaB der baulichen Nutzung
/Abstandsflachen).
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Die Traufh6he an der HolzmarktstraBe betragt gemaB dem Rahmenplan 22 m.

Sie steigt als Pultdach geradlinig zum Innenhof auf ca. 26 m und entlang der StraBe An
der Schillingbriicke zur Spree auf ca. 36 m an. Ein zusatzlich der Spree zugewandter
Bauteil, der fir eine Wohnnutzung vorgesehen ist, wird dagegen auf eine H6he von

Ca. 18 m (begriintes Flachdach) begrenzt. Durch die geplante Baukérperstellung und
die Héhenentwicklung wird eine Beziehung zum benachbarten denkmalgeschitzten
Pumpwerk hergestellt.

Unter Bertlicksichtigung des ErschlieBungskonzepts fir das gesamte Spreequartier ist
der Bau einer eingeschossigen Tiefgarage mit Zu- und Ausfahrt von der Holzmarktstra-
Be vorgesehen. Von der StraBe An der Schillingbriicke erfolgt zusatzlich eine Durchfahrt
in das Blockinnere, die flr Hotelgaste zum Erreichen der Tiefgarage dient. Sie kann
auch von kleinen Lieferfahrzeugen zur Anlieferung des Restaurants im Erdgeschoss des
Wohngebaudes am Spreeufer genutzt werden.

Wesentliches Planungsziel ist dartiber hinaus die Ausgestaltung des Spreeufers als Tell
einer Ubergeordneten Uferpromenade mit 6ffentlicher Zuganglichkeit und alleeartiger
Bepflanzung. Die Flache Uber dem in einem kleinen Teilbereich verbleibenden unterirdi-
schen Kellerrest des ehemaligen Volksbades, dessen wasserseitige Wand gleichzeitig
die Uferwand der Spree bildet und dem gemaB nicht abgetragen werden kann, sondern
entsprechend der Forderung eines geotechnischen Gutachtens (GuD Geotechnik und
Dynamik Consult GmbH) durch eine Mauervorlage von 0,55 m Dicke zur Stabilisierung
der Spreeuferwand noch verstarkt und durch eine neue Winkelstitzwand entlastet wer-
den muB, wird gemaB der Forderung der bezirklichen Unteren Naturschutzbehérde
(Landschaftsplanung Anlage zur Baugenehmigung vom 01.03.1999) mit einer Erd-
schicht von 1.00 m Uberdeckt und wie das Ubrige Spreeufer als Uferpromenade be-
pflanzt.

Die im Ergebnis des Bieterverfahrens vorliegende Planung, die eine wesentliche Grund-
lage fiir die Festsetzungen im Bebauungsplan bildet, beinhaltet eine Funktionstrennung

An der HolzmarktstraBe im Erdgeschoss Laden und in den Obergeschossen Biiros,
an der StraBe An der Schillingbriicke ein Hotel,

am Spreeufer Wohnungen, im Erdgeschoss Gastronomie fir die auf einer Teilfla-
che des als Uferpromenade auszubildenden Spreeufers eine Terrassennutzung
moglichen ist.

3. Wesentlicher Planinhalt

Den stadtebaulichen Zielen folgend, wird das Baugrundstiick HolzmarkistraBe 34 als
Kerngebiet (MK) gemaB §9 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) und §7 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Entsprechend §1 Absatz 4, 5 und 7 BauN-
VO wird eine Gliederung nach Art der zuldssigen Nutzung vorgenommen sowie nach §7
Absatz 2 BauNVO Regelungen zur Sicherung des gewlinschten Wohnanteils getroffen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird als Baukdérperausweisung durch Baugrenzen,
Festsetzung der Oberkanten, Trauf- und Firsthéhen baulicher Anlagen sowie der zulés-
sigen Geschossflache bestimmt.

Weitere Planungsinhalte sind die Festsetzungen von Geh- Fahr- und Leitungsrechten,
Tiefgaragen sowie 15 textliche Festsetzungen (siehe Punkt 3.6).
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3.1.

3.2

Die Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung, der Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte, der Flachen flr Tiefgaragen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen, der Flachen zum Anpflanzen, der der historischen Bau- und StraBenflucht ent-
sprechenden StraBenbegrenzungslinien sowie die Kennzeichnung der StraBenverkehrs-
flachen soll durch die Planzeichnung, die Ubrigen Festsetzungen durch den Text erfol-
gen.

Art der baulichen Nutzung

Die aufgrund der exponierten Lage des Plangebiets vorgesehene Nutzungsmischung
aus Hotel, Buros, offentlichkeitswirksamen Einrichtungen wie Einzelhandel, Gastrono-
mie und kulturelle Einrichtungen sowie Wohnungen fihrt zu einer Festsetzung des Bau-
grundstiicks als Kerngebiet. Dies entspricht der vorliegenden und abgestimmten
Gebaudeplanung und orientiert sich an den Vorgaben des Flachennutzungsplans, der
eine Darstellung als Gemischte Bauflache mit der Kennzeichnung M1 (Kerngebiets-
charakter mit hoher Nutzungsintensitat und -dichte) enthalt.

Um ein vertragliches Nebeneinander der vorgesehenen Nutzungsarten zu ermdglichen
und Konflikte zu minimieren, wird entsprechend §1 Absatz 4, 5 und 7 BauNVO eine
Gliederung des Baugebiets nach der Art der zulassigen Nutzung vorgenommen.

Hierbei wird das Baugebiet zeichnerisch durch eine Knotenlinie in die Bereiche MK1 und
MK2 gegliedert, fir die jeweils differenzierte Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nut-
zungsarten in Form von textlichen Festsetzungen getroffen werden.

Dabei dient das Gebiet MK1 der Unterbringung des Hotels, des Blro- und Verwaltungs-
gebdudes sowie Einzelhandelsbetrieben, wahrend im Gebiet MK2 auch Wohnungen
und gastronomische Einrichtungen im Erdgeschoss vorgesehen sind. Einzelheiten sind
mit den textlichen Festsetzungen im Zusammenhang mit Punkt 3. 6 erlautert.

Die Wohnnutzung ist zur Spree orientiert. Sie ist in dem 5-geschossigen Gebaude mit
begriintem Flachdach und im turmartigen Kopfbau zwischen Uferpromenade/An der
Schillingbriicke untergebracht. Obwohl dieser Bauteil vom Verkehr, der Uber die Schil-
lingbriicke fluhrt, betroffen ist, wird im Bebauungsplan auf eine gesonderte textliche
Festsetzung zu LarmschutzmaBnahmen in Wohnungen verzichtet, da im Baugenehmi-
gungsverfahren unter Anwendung der DIN 4106; als anerkannte Regel, dem Belang des
Larmschutzes hinreichend Rechnung getragen werden muss.

Die Abgrenzung der Bereiche untereinander wurde so gewahlt, dass im Gebiet MK2

auch Wohnfolgeeinrichtungen wie z.B. ein Kinderspielplatz im abgeschirmten und be-
grunten Bereich des Blockinneren untergebracht werden kénnen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan in Form von Baugrenzen, der
Festsetzung der zulassigen Oberkanten, Firsthhe und Traufhéhe fir die Neubauten als
Baukdrperausweisung gesichert. Zusétzlich sind, die zuldssigen Geschossflachen als
absolute Werte festgesetzt. Aus dieser Bestimmung des NutzungsmaBes lassen sich
rechnerisch die Dichtewerte in Form der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ) ermitteln.
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3.2.1

Durch die Festsetzungen ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,32 und eine Uber-
baubare gebaudebezogene Grundstiicksflache (GRZ) von 0,44, unter Einbeziehung der
Tiefgarage von 0,83, bezogen auf die Gesamtflache des Baugrundstiicks, erreichbar.
Die zulassigen Obergrenzen fiir Kerngebiete nach §17 Absatz 1 BauNVO betragen fir
die GRZ 1,0 und fur die GFZ 3,0.

Diese Werte werden hinsichtlich der GRZ eingehalten bzw. deutlich unterschritten, bei
der GFZ erfolgt jedoch eine Uberschreitung des Héchstwertes. Andererseits liegt die
GFZ von 3,32 wiederum deutlich unter dem Orientierungswert des Rahmenplanes der
eine GFZ von 3,75 vorsah. Eine GFZ von 3,32 wird durch die gewollte und abgestimmte
Baukdrperausformung begriindet.

Im Flachennutzungsplan FNP 94 ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache mit der
Kennzeichnung M1 (Kerngebietscharakter mit hoher Nutzungsintensitat und -dichte)
dargestellt. Konkrete Angaben zum NutzungsmaB enthalt der Flachennutzungsplan
nicht.

Abstandsflachen.

Im dem zum Spreeufer orientierten Kerngebiet MK2 werden zum benachbarten Grund-
stlick der Berliner Wasserbetriebe HolzmarktstraBe 31-33a die im § 6 Abs. 5 BauOBIn
geforderten Abstandsflachen von mindestens 2 H eingehalten.

Eine Besonderheit des Bebauungsplanes ist aber, dass es durch die an diesem Stand-
ort am Spreeufer stadtebaulich richtige Baukérper- und Dachform mit einem auBerge-
wdhnlichen Pultdach, mit einem Winkel von ca.13°, durch das geradlinige Ansteigen des
Pultdaches, am parallel zur HolzmarktstraBe verlaufenden Bauteil im Blockinnenbereich,
im MK1, zu einer geringfigigen Unterschreitung der Abstandsflache von 2 H zum
Grundstlck der Berliner Wasserbetriebe kommt, die auf einer Lange von ca. 5,0 m von
0,0 m auf 0,6 m linear ansteigt. Diese Abstandsflachenunterschreitung wird durch eine
erweiterte Baukdrperausweisung unter Anwendung von § 6 Abs. 14 BauOBIn im Be-
bauungsplan festgesetzt. Sie bedeutet keine Beeintrachtigung des in diesem Bereich in
offener Bauweise mit einem Pumpwerk bebauten Grundstiicks. Es erfolgt keine Beein-
trachtigung der Arbeitsbedingungen und der Besonnung. Es erfolgt auch keine Uber-
schneidung von Abstandsflachen. Insgesamt betrachtet kann die teilweise geringfligige
Unterschreitung von Abstandsflachen den Qualitaten, die durch Umsetzung des stadte-
baulichen Konzepts erreicht werden, untergeordnet werden.

Erfordernis durch besondere stadtebauliche Griinde

Der Bebauungsplan V-61 dient der Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen fir die im
Rahmenplan ,Hauptbahnhof/Spreeuferbereich® festgelegten und in der 2. éffentlichen
Ausschreibung sowie im Kooperativen Gutachterverfahren modifizierten stéadtebaulichen
Vorgaben zur Entwicklung des Kerngebiets zu einem attraktiven Dienstleistungsstandort
mit einem 20% Wohnanteil.

Die Einordnung von Wohnen im Kerngebiet sowohl in dem 5.geschossigen Gebaude als
auch in dem turmartigen Gebaude am FuBe der Schillingbriicke rechtfertigt sich aus der
zwingenden stadtebaulichen Zielstellung, die Areale am Spreeufer, im Kerngebiet stid-
lich des Ostbahnhofs, zu einem durchmischten urbanen Stadtraum mit einer 6ffentlichen
Uferpromenade zu entwickeln. Darlber hinaus soll eine Befriedigung einer erhéhten und
strukturell veranderten Wohnungsnachfrage sowie eine Starkung des Standorts ,Fried-
richshain“ als Wohnort erreicht werden. Das bedeutet fir den bereits
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3.2.2

hoch verdichteten Innenstadtbezirk Friedrichshain sparsam mit Grund und Boden um-
zugehen und vermehrt auch in Kerngebieten Wohnnutzungen einzuordnen.

In der Bereichsentwicklungsplanung sind auch im Kerngebiet sudlich und nérdlich des
Ostbahnhofs Wohnungen vorgesehen. Insgesamt sollen in diesem Stadtraum (Statisti-
sches Gebiet 117) bis zur Spree ca. 2000 Wohnungen realisiert werden. Das Kernge-
biet im Geltungsbereich V-61 ist dabei einer der Standorte, auf dem bei Berlicksichti-
gung gesunder Wohn und Lebensbedingungen ca. 25 Wohneinheiten unmittelbar am
besonnten Spreeufer errichtet werden kénnen.

Die stadtebauliche Akzentuierung des stadtraumlich wichtigen Standorts am Spreeufer
neben einer Spreebriicke durch eine markante Architektur, mit einem von der Holz-
marktstraBe bis zum Spreeufer stetig ansteigenden Dach, das praktisch als finfte Fas-
sade mit Hdhendominante, als Tor zum Bezirk Friedrichshain auf der Grundlage des

§ 7 AGBauGB im Bebauungsplan festgesetzt wird, entspricht ebenfalls den Festlegun-
gen des Rahmenplanes und ist gleichzeitig das Ergebnis des Kooperativen Gutachter-
verfahrens zur stadtebaulichen Entwicklung der Areale am Spreeufer.

Dabei resultierte eine GFZ von 3,32 im Kerngebiet sowie eine geringflgige Abstandsfla-
chenunterschreitung im Blockinnenbereich zum benachbarten Grundstick, im wesentli-
chen aus der stadtebaulich erwiinschten Bauhbhe als Akzentuierung des Spreelber-
gangs, einer moglichst geschlossenen Randbebauung entlang der StraBen, da es sich
um ein Eckgrundstiick handelt und ruhigere Blockinnenbereiche geschaffen werden sol-
len, sowie aus der Anordnung eines Gebauderiegels entlang der Spree, da aufgrund der
Grundstlcksverhéltnisse nur auf diesem Wege die gewlinschte Nutzungsmischung mit
Wohnanteil méglich ist.

Die nach §17 Absatz 2 BauNVO fiir die Uberschreitung der Héchstwerte erforderlichen
besonderen stadtebaulichen Grinde sind damit gegeben. Insbesondere die Lage des
Grundstlcks als Eckgrundstiick an einer verkehrsreichen Kreuzung, die aus stédtebau-
lichen Grinden erforderliche Bauhéhe auch in Korrespondenz zur gegenliberliegenden
Planung am Stralauer Platz 29-31 &stlich der Schillingbriicke und die angestrebte Nut-
zungsvielfalt mit Wohnanteil, wodurch eine Schaffung beruhigter Blockinnenraume er-
forderlich wird, bedingen eine derartige Uberschreitung, die im vorliegenden Fall aber
weniger als 10% betragt.

Ausgleichende Umstédnde und MaBnahmen

In Bezug auf die Uberschreitung der gemaB §17 Absatz 1 BauNVO zuldssigen Ober-
grenzen fir die GFZ in Kerngebieten (3,32 statt 3,0) ist festzustellen, dass durch die
Festsetzungen von Gebaudeabstédnden durch Baukdrperausweisung, von Flachen zum
Anpflanzen im Blockinneren und im Spreeuferbereich, zur Begrinung von Dachflachen
und differenzierte Regelungen zur Art der zuldssigen Nutzungen sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleis-
tet sind.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen durch die Uberschreitung der zu-
lassigen Obergrenzen fir die GFZ nicht, zumal die zulassige Obergrenze fir die GRZ
deutlich unterschritten wird und durch Festsetzungen zur Erddeckung der Tiefgarage
von 0,40 bis 0,80 m, der Erddeckung von 1,00 m Uber dem zu verbleibenden Kellerrest
und zur Gestaltung und Bepflanzung des Spreeuferbereichs gemaR der textlichen Fest-
setzung Nr.8. zusatzliche MaBnahmen zur Umweltverbesserung getroffen werden.
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3.3

3.4

3.5

Sonstige 6ffentliche Belange stehen den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nut-
zung nicht entgegen. Es ist erklértes stadtebauliches Ziel, im Interesse einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und Verbesserung des StraBen- und Ortsbilds eine Ver-
dichtung und héhenmaBige Betonung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes d.h.
des stadtebaulich wichtigen Standortes am Spreeufer und an einer Spreebriicke, durch
die Festsetzungen zu ermdglichen.

Grinflachen

Zur Grinordnung werden Festsetzungen zur Begriinung der Uferpromenade sowie von
Freiflachen und Flachdachern getroffen. Offentliche Grinflachen sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht vorhanden und auch nicht vorgesehen. Die Zugéng-
lichkeit des im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Teilstlicks der Spree-
uferpromenade wird in Form eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit durch die
textliche Festsetzung Nr. 11 geregelt.

Umwelt- und Naturschutz

Die Neuordnung des derzeit brachliegenden Grundstiicks tragt den Belangen des Um-
welt- und Naturschutzes Rechnung. Dazu zahlen die géartnerische Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen, der Uferpromenade und die Begriinung der Dach-
flache des Wohngebaudes an der Uferpromenade zur Verbesserung des Kleinklimas.
Der geplante Einsatz moderner Heizsysteme sowie der Ausschluss von Brennstoffen mit
hohen Emissionswerten sind weitere MaBnahmen fir den Umweltschutz.

Verkehr

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird eine eingeschossige Tiefgarage, die
mechanisch tber Dach entluftet werden muss, festgesetzt. Die Ein- und Ausfahrt befin-
det sich nach dem abgestimmten Konzept in der HolzmarktstraBe an der Grenze zum
Nachbargrundstick HolzmarktstraBe 31-33a und damit aufgrund der 6értlichen Verhalt-
nisse, so weit wie mdglich, von dem Verkehrsknoten mit der StraBe An der Schillingbr(-
cke entfernt. Die eigentliche Rampe ist im Grundstiicksinneren anzuordnen. Die genaue
Lage wird nicht festgesetzt, sie bleibt der Ausflihrungsplanung und Abklarung im Bau-
genehmigungsverfahren vorbehalten. Sie muss aber soweit als technisch méglich, von
dem Wohngebaudeteil und dem begriinten Innenhofbereich, auf dem auch ein Kinder-
spielplatz unterzubringen ist, liegen.

In der StraBe An der Schillingbriicke ist eine weitere 3.00 m breite Grundstickszufahrt
in Form einer Durchfahrt vorgesehen, die nur fir Hotelbenutzer zum Erreichen der Tief-
garage sowie fir kleine Lieferfahrzeuge zur Anlieferung der Erdgeschosszone des
Wohngebaudeteils am Spreeufer vorgesehen ist.

Durch Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit (in Arkadenform zu-
rickgesetzte Erdgeschossfront des geplanten Baukdérpers) wird die Moéglichkeit einer
auBerhalb der Fahrbahn gelegenen Vorfahrt auf dieser StraBe geschaffen (geplante Ho-
telnutzung), von der aus eine Zufahrt in den Blockinnenbereich mdglich ist. Auf diese
Weise wird eine Behinderung des flieBenden Verkehrs vermieden, ohne dass eine Ver-
breiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache erforderlich wird.
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Dartiber hinaus wird durch das Zurlicksetzen der Bauflucht hinter die Grundstlicksgren-
ze entlang der StraBe An der Schillingbricke, die vorschriftsmaBige Ausbildung eines
Gehweges und des erforderlichen Radweges sichergestellt. Durch die Fihrung des
Gehweges unterhalb der Arkaden, auBerhalb der StraBenverkehrsflache, werden Kon-
flikte mit der Vorfahrt vermieden.

Der Bereich entlang der StraBenbegrenzungslinie bzw. Baugrenze zwischen den ge-
planten Zufahrten wird als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt in der Planzeichnung darge-
stellt, um die Belange des flieBenden Verkehrs und der Verkehrssicherheit im Kreu-
zungsbereich zu bericksichtigen.
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3.6

Textliche Festsetzungen

1. Im Kerngebiet MK2 sind oberhalb des 1.Vollgeschosses Wohnungen allgemein
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 9 Absatz 3 BauGB und
§ 7 Absatz 2 Nr.7 BauNVO

Begriindung:

Das Kerngebiet MK2 soll entsprechend der abgestimmten Nutzungs- und Baukonzepti-
on dem Wohnen dienen. Diese Festsetzung bildet aufgrund der Systematik der Rege-
lungen des § 7 BauNVO die Voraussetzung, den stadtebaulich gewtinschten Umfang
der Wohnnutzung zu regeln (s. textliche Festsetzung Nr.3).

Aufgrund der direkten Zuordnung des Erdgeschosses zur Spreeuferpromenade bzw. zur
StraBe An der Schillingbriicke sollen die Flachen des ersten Vollgeschosses im MK2
anderen, insbesondere o6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen (Schank- und Speisewirt-
schaften) vorbehalten bleiben, zumal hier sonst eine Stérung der Wohnnutzung unver-
meidlich ware.

2. Im Kerngebiet MK2 sind oberhalb des 1.Vollgeschosses mindestens 2460m’ der
Geschossflache fiur Wohnungen zu verwenden.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 9 Absatz 3 BauGB und
§ 7 Absatz 4 Nr.2 BauNVO

Begrindung:

Die Schaffung eines Wohnanteils von mind. 20% ist erklarte stédtebauliche Zielstellung
des Bebauungsplans. Die Festsetzungen ermdglichen insgesamt im Geltungsbereich
eine Bruttogeschossflache von 12.300 m®, 20% der zulassigen Geschossflache sind
demnach 2460 m® Im MK2 betragt die oberhalb des ersten Vollgeschosses aufgrund
der Festsetzungen erreichbare Geschossflache 3600 m®. Die textliche Festsetzung legt
den mind. 20%igen Wohnanteil in Form einer absoluten Geschossflache fest.

3. In den Kerngebieten MK1 und MK2 sind Tankstellen nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 1 Absatz 5 BauNVO

Begriindung:

Hiermit sollen sowohl die nach § 7 Absatz 2 Nr.5 BauNVO im Kerngebiet allgemein zu-
lassigen Tankstellen in Parkhdusern und GroBgaragen als auch die nach § 7 Absatz 3
Nr.1 BauNVO im Kerngebiet ausnahmsweise zulassigen sonstigen Tankstellen ausge-
schlossen werden, um ungewollte Entwicklungen und Stérungen, insbesondere bezo-
gen auf die Wohnnutzung aber auch die Verkehrssituation im Bereich der Kreuzung
HolzmarktstraBe / An der Schillingbriicke, zu vermeiden.

4. Im Kerngebiet MK2 sind Vergnligungsstatten nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abséatze 5 und 8
BauNVO
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Begriindung:

Das Kerngebiet MK2 soll oberhalb des 1.Vollgeschosses auch dem Wohnen dienen.
Um Stérungen dieser Wohnnutzung zu vermeiden, werden Vergnigungsstatten im MK2
generell ausgeschlossen.

5. Im Kerngebiet MK1 kénnen Vergnligungsstatten nur ausnahmsweise zugelassen
werden, und zwar nur im ersten Vollgeschoss. Dies gilt nicht fiir Spielhallen und die
Schaustellung von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- oder
ahnliche Vorfiihrungen; Einrichtungen dieser Art sind innerhalb des Geltungsbe-
reichs unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 1 Absatze 5, 7 und 9
BauNVO

Begriindung:

Durch diese Festsetzung soll stadtebaulich unerwiinschten Entwicklungen im Umfeld
des Ostbahnhofs vorgebeugt werden. Die Einschrankung der Zulassigkeit von Vergna-
gungsstatten erfolgt im Interesse eines stérungsfreien Nebeneinander unterschiedlicher
Nutzungen (Hotel, Bironutzung) in diesem Bereich des Bebauungsplans. Die Be-
schrankung ausnahmsweise zuldssiger Vergnigungsstatten ermdglicht daher eine
Funktionstrennung und Beschrankung eines starkeren Publikumsverkehrs auf das Erd-
geschoss.

6. Die festgesetzten Hohen fiir die Traufhohen, Firsthohen und Oberkanten gelten
nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine und Liiftungsrohre.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abséatze 2 und 3
BauNVO

Begriindung:

Die stadtebauliche Bedeutung des Standortes erfordert eine genaue Festlegung der
auBeren Gebaudeform. Das im Bebauungsplan festgesetzte Baukdrperkonzept sieht ei-
ne schrage Dachflache entlang der StraBe An der Schillingbriicke mit dem hdchsten
Punkt am Spreeufer vor. Die im Vorfeld der Planung getroffene Entscheidung zugunsten
des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Architektenentwurfs beruht wesentlich auf
dem, den Spreelibergang an der Schillingbriicke akzentuierenden Gebaudetrakt mit ei-
ner zur Spree hin ansteigenden Dachschrage. Die Héhenentwicklung ist als bauliche
Betonung mit dem gegentiberliegenden Grundstlick als Teil der kiinftigen Spreeuferbe-
bauung abgestimmt. Wesentliches Merkmal hierbei ist die in gerader Linie ausgebildete
Dachflache, faktisch als 5. Gebaudefassade, deren Erscheinungsbild nicht durch not-
wendige technische Aufbauten beeintréachtigt werden darf und diese folglich dement-
sprechend sensibel einzuordnen ist.

7. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung von anderen Brennstoffen ist
dann zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldi-
oxid (SOy), Stickstoffoxid (NO,) und Staub in Kilogramm pro Tera-Joule Energiege-
halt (KG/TJ) des eingesetzten Brennstoffes geringer oder héchstens gleichwertig zu
den Emissionen von Heizél EL sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.23 BauGB
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Begriindung:

Der Bebauungsplanentwurf liegt im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung. Da im Geltungs-
bereich eine Mischnutzung mit Wohnanteil geplant ist, sind umfassende Immissions-
schutzvorkehrungen zu treffen, um die Wohnnutzung nicht unzumutbaren Bel&stigun-
gen auszusetzen.

8. Die Flache QRSCAQ ist in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer
Uferpromenade mit Alleecharakter entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.25 Buchstaben a BauGB

Begrindung:

Eine wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanes ist die Weiterfilhrung und Ausgestaltung
der Spreeuferpromenade auf der Grundlage des Gutachtens “Gestaltungsleitlinien” fir das
Friedrichshainer Spreeufer. Die Festsetzung setzt den planungsrechtlichen Rahmen zur Be-
grinung der Uferpromenade, denn dieser Abschnitt soll als Teil der Spreeuferpromenade in
seiner einheitlichen Gestaltung das Friedrichshainer Spreeufer pragen und zur Identitat des
Spreeufers beitragen. GemaB den Empfehlungen des Gutachtens ist eine doppelte Baumreihe
am Spreeufer vorgesehen, die den &ffentlichen Raum so zonieren soll, dass an den Geb&auden
eine Vorzone fur eine mogliche Terrassennutzung und zwischen den Baumen ein Uferwan-
derweg entsteht. Bei der Bepflanzung sind vorzugsweise Arten zu verwenden, die der heimi-
schen Flora entsprechen und die Standortbedingungen berticksichtigen und im Kronenschluss
eine geborgene Atmosphare entstehen lassen.

Hinweis:
Bei Anwendung dieser textlichen Festsetzung wird die Verwendung von Arten der folgenden
Pflanzliste empfohlen.

Baumarten: Silberweide Salix alba
Spitzahorn Acer platanoides
Winterlinde Tilia cordata
Stieleiche Quercus robur

Straucharten:  Kornelkirsche Cornus mas
HaselnuB Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Frihe Traubenkirsche Prunus padus
Faulbaum Rhamnus frangula

Bei dieser Pflanzliste handelt es sich um Baum- und Straucharten, die sowohl dem ,Land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag” als auch den ,Gestaltungsleitlinien“ entnommen wurden.
Diese Geholze entsprechen der Berliner Liste fiir heimische Gehdlze und passen sowohl auf-
grund ihrer Standortanspriche als auch ihres Habitus in besonderer Weise zu dem Vorhaben.
Die Baume bilden breite Kronen, was die anzupflanzende Allee langfristig in ihrer Wirkung als
uferbegleitenden Grlnstreifen erhéht. Bei den Strduchern handelt es sich um Arten, die frei-
wachsend Héhen von mehr als drei Meter erreichen kdnnen. Sie kbnnen somit ebenfalls eine
landschaftliche Kulisse bilden. Diese Bepflanzungsstruktur soll sich auf den anderen Flachen
des Bebauungsplanes fortsetzen, somit sind diese Pflanzarten auch flr die ,Flachen zum An-
pflanzen® geeignet.

9. Die Flachen zum Anpflanzen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Dies gilt auch, wenn unter diesen unterirdische
Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht Uber der Tiefgarage muss
generell mindestens 40cm und auf 20% dieser Flache mindestens 80cm betragen.
Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht flir Wege und Platze.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz1 Nr.25 Buchstaben a und b BauGB, § 12 Absatz 6 sowie § 14
Absatz 1 Satz 3 in Verbindung mit § 23 Absatz 5 BauNVO
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Begrindung:

Zur Grunordnung werden Anforderungen zur Begriinung und Erhaltung der nicht versie-
gelten Freiflachen festgelegt. Diese Festsetzung ist Ergebnis der Eingriffsbilanzierung
und rechtfertigt sich aus den geplanten Versiegelungen im Geltungsbereich und dem im
Umfeld vorherrschenden Freiflachendefizit.

Aufgrund der fehlenden bzw. unzureichenden Méglichkeiten der Schaffung &ffentlicher
Grin- und Freiflachen hat die Nutzung des Freiflachenpotentials im Blockinnenbereich
groBe Bedeutung. Durch die Beschrankung der Versiegelung auf das notwendige nut-
zungsbedingte MaB kann auf den verbleibenden Flachen durch intensive Begrinungs-
maBnahmen eine Aufwertung erfolgen und das Defizit verringert werden.

Zuséatzlich wird im Sinne einer Verbesserung der Grinbilanz in diesem stark versiegel-
ten Bereich die Erddeckung und Begriinung der auBerhalb der Gebaude und Zufahrten
gelegenen Bereiche der Tiefgarage geregelt. Unter Berlicksichtigung der h6henmasi-
gen Anschlisse (Gebaudeeingéange) und der aufgrund der Enge des Grundstiicks und
der Ufernahe technisch bedingten Héhenlage der Tiefgarage und ihrer Zufahrt muss die
Erdabdeckung der Tiefgaragenflachen in differenzierter Form geregelt werden. Wobei
eine Erdabdeckung von 80 cm durch das Anpflanzen von Baumen auch wiederum zum
Ausgleich der GZF beitragt.

Hinweis:
Bei Anwendung dieser textlichen Festsetzung wird die Verwendung von Arten, der der Be-
grindung zur textlichen Festsetzung Nr.8 beigefligten Pflanzliste empfohlen.

10. Im Kerngebiet MK2 sind Flachdacher baulicher Anlagen mit einer Ausdehnung
von mehr als 200 m® zu begriinen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen und
far Beleuchtungsflachen oder Dachterrassen.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.25 Buchstabe a BauGB

Begrindung:

Als stadtékologische MaBnahme kommt der Dachbegriinung in Verbindung mit ebenerdigen
Bepflanzungen von Grundstiicksflachen Bedeutung zu. Durch die Dachbegriinung kann Re-
genwasser dauerhaft bzw. zeitverzégert zurlickgehalten, die extremen Abflussbeiwerte unbe-
grinter D&cher kdnnen vermindert und bei flachenhafter Anwendung kann auch

die offentliche Kanalisation splrbar entlastet werden. Die Sonneneinstrahlung wird Uber die
Verdunstung des gespeicherten Regenwassers abgekihlt.

11. Die Flache MNOSRJKLM und DEFQD ist mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.21 BauGB

Begriindung:

Die Festsetzung eines o6ffentlichen Gehrechts zwischen den Punkten MNOSRIKLM
dient der Organisation des FuBganger- und ErschlieBungsverkehrs entlang der StraBe
An der Schillingbriicke und der Zugénglichkeit des Spreeufers. Durch die arkadenartig
im Erdgeschoss entlang der StraBe An der Schillingbriicke zuriickgesetzte Bebauung
kann der 6ffentliche Gehweg auf Teilen des Grundstlicks angelegt werden, so dass oh-
ne Einschrankung des flieBenden Verkehrs im Brlckenbereich eine zusétzliche Vor-
fahrtspur fur das Hotel angelegt werden kann. Diese Spur ermdglicht dartber hinaus
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eine Zufahrt in das Blockinnere. Durch das o6ffentliche Gehrecht erfolgt keine Beein-
trachtigung des Leitungsrechts gemaR der textlichen Festsetzung Nr.13.

Wegen dem auf dem Nachbargrundstick HolzmarkistraBe 31-33a unmittelbar am
Spreeufer gelegenen Wohnhauses, des denkmalgeschiitzten Pumwerkentsembles, ist
die zwischen den Punkten DEFQD mit einem Gehrecht versehene Flache so angeord-
net, dass eine spatere Weiterflihrung der Uferpromenade auBerhalb des Geltungsberei-
ches um das zu erhaltene Wohnhaus herum mdglich ist.

12. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.11 BauGB

13. Die Flache TOSRJKLT ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.21 BauGB

Fir den in ca. 4,00 m Tiefe vorhandenen unterirdischen Regenwasseriberlaufkanal der
Berliner Wasserbetriebe wird ein Leitungsrecht zur uneingeschrankten Zuganglichkeit
des Kanals von 6.00 m Breite (beidseitig mind. 1.00m bis zur KanalauBenwand) fiir den
Havariefall gesichert. Die Flache tber dem Kanal darf im Bereich der Spreeuferpromena-
de bepflanzt werden. Es dirfen aber keine wertvollen Baume gepflanzt werden. Das 6f-
fentliche Gehrecht gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 11, innerhalb der Flache
MNOSRJKLM, steht nicht im Widerspruch zum Leitungsrecht.

14. Die Flache QRSCQ ist entlang der Spree mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit vom mindestens 3,50 m Breite zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr.21 BauGB

Begrindung:

Eine wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanes ist die Ausgestaltung des Spreeufers zu
einer 6ffentlich zugéanglichen Spreeuferpromenadepromenade mit Alleecharakter.

Die Festsetzung setzt den planungsrechtlichen Rahmen, dass neben einer Begriinung des
Spreeufers gemal der textlichen Festsetzung Nr. 8, auch dieser Abschnitt als Teil der am
Friedrichshainer Spreeufer geplanten Uferpromenade 6ffentlich zugénglich ist. Die Festlegung
einer Mindestbreite des 6ffentlichen Gehrechts, ohne dieses konkret zu verorten, eréffnet die
Méglichkeit den &ffentlichen Raum gestalterisch so zu zonieren, dass an den Wohngebauden
eine Vorzone fiir eine mégliche Terrassennutzung und zwischen den mit Alleecharakter anzu-
pflanzenden Baumen ein Uferwanderweg entsteht. Das 6ffentliche Gehrecht beeintrachtigt
nicht die Bepflanzungen im Uferpromenadenbereich.

15. Im Kerngebiet MK2 ist innerhalb der Flache CUVWC 1.00 m unter Gelandeoberkante
eine eingeschossige Unterbauung in Verbindung mit der bestehenden Uferwand zulas-

sig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 BauNVO
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Begrindung:

Im Kerngebiet MK 2 befindet sich in einem kleinen Teilbereich unmitteloar am Spreeufer der
Kellerrest eines ehemaligen Volksbades, dessen wasserseitige Wand mit einer Vorsatzschale
die Uferwand der Spree bildet. Diese bestehende Wand kann nicht entfernt werden, sondern
muss gemal einem geotechnischen Gutachten ( G u D Geotechnik und Dynamikkonsalt
GmbH) kellerseitig zur Stabilisierung der Spreeuferwand durch eine Mauerwerksvorlage von
0,55 m noch verstarkt und durch eine Winkelstitzmauer (B25, d= 0,35) entlastet werden. Der
dadurch entstehende Raum zwischen der bestehenden Uferwand und der Winkelstitzmauer
von ca. 5,00 m Breite muss aus Standsicherheitsgriinden unverfiillt bleiben, kann aber als Kel-
ler genutzt werden. Den oberen Raumabschluss bildet eine Stahlbetondecke, die geman der
Forderung der bezirklichen Unteren Naturschutzbehérde (Landschaftsplanung - Anlage zur
Baugenehmigung vom 01.03.1999) mit einer Erdschicht von 1,00 m tberdeckt und wie das Ub-
rige Spreeufer als Uferpromenade bepflanzt wird. Die Unterbauung beeintréchtigt nicht die
Ausbildung der Uferpromenade mit Bepflanzungen.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

Abwéaqung

Beriicksichtiqunqg der Einzelbelange

Beriicksichtigung des Allgemeinwohls

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Grundlagen zur Neunordnung eines
Areals von gesamtstadtischer Bedeutung mit einer differenzierten Nutzungs- und Be-
bauungsstruktur schaffen und eine angemessene Verteilung von Wohnnutzungen mit
vertraglichen Kerngebietseinrichtungen gewerblicher Art sowie die Anlage einer Ufer-
promenade sichern.

Damit gewahrleistet der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen sind Beurteilungskriterien und -
normen fir die Bebauung im Kerngebiet. Sie sollen allgemein verbindlich, fir jedermann
nachvollziehbar sein und eine Prazisierung des Verwaltungshandelns erméglichen.

Ein wesentlicher Beitrag zum Wohle der Allgemeinheit ist die vorgesehene 6ffentlich
nutzbare Spreeuferpromenade als Teilbereich eines geplanten gesamtstadtischen
Uferwanderweges an der Spree.

Die Festsetzungen entsprechen den (bergeordneten Vorgaben der Stadtentwicklung
aus dem Flachennutzungsplan und dem Landschaftsprogramm. Das dem Bebauungs-
plan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept greift die der Bedeutung des Gebiets
entsprechenden Rahmenbedingungen auf und ermdglicht eine Neuordnung des Areals
mit bedarfsgerechten Nutzungsangeboten.

Berucksichtigung der Belange des Denkmalschutzes

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets befindet sich auf dem Grundstiick
HolzmarktstraBe 31-33a das denkmalgeschitzte Pumpwerk, das ab 1880 als Abwas-
serpumpwerk V Teil des von James Hobrecht entwickelten Abwassersystems war.
Durch die Héhenentwicklung, die Baukdrperstellung und die Abstéande der geplanten
Baukdrper im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird das denkmalgeschitzte
Pumpwerk im Sinne des Umgebungsschutzes bertcksichtigt.

Berucksichtigung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Insgesamt erfolgt durch die geplanten Nutzungen eine Aufwertung des &rtlichen Berei-
ches. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich der Bebauungsplan bei seiner
Verwirklichung insgesamt positiv auf die Umwelt auswirkt, denn durch die erforderliche
Tiefenentrimmerung und den Bodenaushub sowie die Spundwandsanierungen werden
moglicherweise doch noch vorhandene Altlasten beseitigt.

Durch die Anordnung der Uferpromenade mit Regelungen zu deren Bepflanzung, durch
Festsetzungen einer Flache zum Anpflanzen mit Anforderungen zur Erdabdeckung der
Tiefgarage und zur Dachbegriinung sowie zur Energieartenverwendung werden die Be-
lange von Umwelt und Naturschutz im Bebauungsplan bertcksichtigt.
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4.1.4 Berucksichtigung der Belange der Wirtschaft

4.2

4.3

Die differenzierte Nutzungsstruktur ist auch unter Berlcksichtigung der Belange der
Wirtschaft ein wesentliches Qualitatsmerkmal der geplanten baulichen Neuordnung.

Die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen im Dienstleistungs- und Versorgungssektor
gewabhrleisten eine ausgewogene und leistungsfahige Versorgungsstruktur sowohl unter
Beriicksichtigung der zentralértlichen, gesamtstadtischen Bedeutung des Standortes als
auch im Hinblick auf die Nahversorgung fir die Wohnbevdlkerung im Geltungsbereich
und der ndheren Umgebung.

Durch die Schaffung von Arbeitsplatzen insbesondere im Dienstleistungsbereich wer-
den die Belange der Wirtschaft zusatzlich berticksichtigt.

Ergebnis der ..friihzeitigen* Burgerbeteiligung

Von ihrem Recht einer friihzeitigen Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung mach-
ten 10 Barger in der Form Gebrauch, dass sie sich wahrend des Ausstellungszeitraums
durch eine Mitarbeiterin des Stadtplanungsamtes vertiefend Uber die Planungsziele des
Bebauungsplanes V-61 informieren lieBen.

Die AuBerungen der Birger (anhand von Protokollnotizen der mindlichen AuBerungen
sowie sechs schriftliche AuBerungen) wurden aufbereitet und unter- und gegeneinander
abgewogen. Die wahrend der frihzeitigen Blrgerbeteiligung nach § 3 Absatz 1 BauGB
abgegebenen AuBerungen fihrten im Ergebnis der Abwagung zu keiner Anderung des
Bebauungsplaninhalts. Der wesentliche Planinhalt blieb unberihrt.

Mit dem BA-BeschluB Nr. 355/97 wurde das Ergebnis der ,frihzeitigen“ Burgerbeteili-
gung bestatigt und die Durchfihrung der Tragerbeteiligung beschlossen.

Die BVV wurde Uber das Ergebnis der friihzeitigen ,, Blrgerbeteiligung durch eine Vor-
lage zur Kenntnisnahme unterrichtet.

Ergebnis der Beteiliqung der Trager offentlicher Belange an der Bauleitplanung
geméiB § 4 Abs. 1 BauGB

Die TOB -Beteiligung wurde in der Zeit vom 02.06.1997 bis 01.08.1997 durchgefiihrt.
Angeschrieben wurden 34 Stellen: Fachabteilungen, Senatsverwaltungen sowie Trager
offentlicher Belange. Insgesamt 24 Stellungnahmen gingen innerhalb der Frist ein.

1 Stellungnahme ging nach Fristablauf ein, wurde aber bei der Auswertung berlck-
sichtigt. Fir 2 Stellungnahmen gab es Nachtrage.

Alle Hinweise und Bedenken wurden tabellarisch zusammengefasst und mit einer ab-
wagenden Stellungnahme versehen und gemeinsam mit der Begrindung zum Bebau-
ungsplan 6ffentlich ausgelegt.

Folgende Bedenken wurden geduBert:

Bezirksamt Kreuzberg:

1. Zur beabsichtigten Wohnnutzung bestehen Bedenken, denn auf Kreuzberge Spree-
seite befindet sich ein Industriegebiet (BeHalLa).

Abwagung:
Es soll auch weiterhin eine Wohnnutzung am Spreeufer festgesetzt werden. Das BeHa-

La-Gelande liegt auf der anderen Spreeseite stidéstlich hinter der Schillingbriicke.
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4.4

Der Abstand zwischen dem geplanten Wohnstandort und dem BeHalLa-Gelénde betragt
ca. 150 - 200 m.

Eine Beeintrachtigung der beabsichtigten Wohnnutzung, abgeschirmt durch die Spree-
briicke, ist deshalb nicht zu erwarten. In wesentlich geringerem Abstand zum BeHala-
Gelande, nur getrennt durch die ca. 25 m breite Képenicker StraBe, sind Wohnungen
vorhanden und unmittelbar westlich des an dieser Stelle ca. 60 m breiten Engeldamm
im Bezirk Mitte, sind im Bezirk Mitte gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes

| - 32 weitere Wohnungen vorgesehen. Es ist nicht beabsichtigt den B-Plan zu andern.

2. Die stadtebauliche Akzentuierung des vorgesehenen Bauvorhabens mit 36,5 m Hbhe
unmittelbar an der Spreebriicke wird fur problematisch gehalten.

Abwagung:
Die Kreuzberger Bedenken werden nicht geteilt. Die vorgesehene Bauhbhe basiert auf

den Ergebnissen des 1992 von den Senatsverwaltungen entschiedenen stadtebaulichen
Wettbewerbs zur Entwicklung der Areale am Hauptbahnhof (heute Ostbahnhof), die im
Rahmen eines Diskursiven Gutachterverfahrens 1995 noch einmal fur den Standort an
einer Spreebriicke eindeutig bestatigt wurden und die unter Punkt 3.2.1 ,Besondere
stadtebauliche Grinde® ausfihrlich beschrieben und dargelegt wurden.

- keine Auswirkungen auf den B-Plan
Berliner Wasserbetriebe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Regenwassertberlaufkanal
der nicht Uberbaubar ist und der leitungsrechtlich zu sichern ist.

Auswirkungen auf den B- Plan

Die Belange der Berliner Wasserbetriebe wurden durch die Festsetzung einer neuen
Baugrenze in dem entsprechendem Bereich und durch die Festsetzung eines Leitungs-
rechts (textliche Festsetzung Nr. 13) berlcksichtigt und sind unter Punkt 2.1.7 ,Stadt-
technische ErschlieBung” genauer beschrieben.

Die Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
fihrte neben der Berlcksichtigung der Belange der Berliner Wasserbetriebe durch die
Festsetzung einer neuen Baugrenze in einem Teilbereich zu keiner weiteren Planan-
derung. Der Planinhalt blieb davon unberthrt.

Ergebnis der Birgerbeteiligung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB - offentliche Auslequng

Das Bezirksamt hatte auf seiner 112. ordentlichen Sitzung am 12.05.1998 mit dem Be-
schluB Nr.: 635/ 98 die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes V - 61 auf der
Grundlage der Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bau-
leitplanung geman § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der BeschluB zur éffentlichen Aus-
legung des Bebauungsplans V-61 wurde gemaB § 2 Absatz 1 BauGB im Amtsblatt flr
Berlin Nr.32 vom 19.06.1998 auf Seite 2392 und aus formalen Griinden im Amtsblatt Nr.
34 vom 03.07.1998 auf Seite 2560 bekanntgegeben.

Dartiber hinaus wurde Uber die Pressestelle des Bezirksamts Friedrichshain die Lan-
despressestelle Uber die 6ffentliche Auslegung mit Anschreiben vom 29.05.98 infor-
miert. Mit Anschreiben vom 29.05.2998 wurden alle Fachabteilungen des Bezirksamtes,
das Bezirksamt Mitte und Kreuzberg, die Gemeinsame Landesplanung Berlin- Branden-
burg, die Senatsverwaltungen sowie sonstige Trager 6ffentlicher Belange Uber die 6f-
fentliche Auslegung unterrichtet ( insgesamt 32 Behdrden und Stellen).
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Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes V - 61 vom 17.Juni 1998
mit der dazugehérenden Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB, sowie dem Ergebnis
der Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
und dem ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag” erfolgte in der Zeit vom 29.06.1998 bis
einschlieBlich 14.08.1998 im Bezirksamt Friedrichshain, Abt. Bau- und Wohnungswesen
im Stadtplanungsamt.

Durch Anzeigen in der Tagespresse am 22.06.1998 in der ,Berliner Zeitung”“ und im
»1agesspiegel” wurde auf die 6ffentliche Auslegung hingewiesen.

Von ihren Recht der Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB - 6ffentlichen Auslegung - haben neben 6 Birger auch 4 Behérden nochmals
Gebrauch gemacht.

Es gab dabei 4 schriftliche AuBerungen.

AuBerung der Telekom - fristgerecht.

AuBerung der Berliner Wasserbetriebe - 4 Tag spéter.

AuBerung der Bewag - 6 Tage spater

AuBerung Fachabteilung Abt. Bau-Wohn Stapl L1 - Landschaftsplanung - fristgerecht.

Eintragungen in die ausgelegten Listen und miindliche AuBerungen gab es keine.

Alle eingegangenen AuBerungen wurden beriicksichtigt, abgewogen und in der Planbe-
griindung bertcksichtigt.

Die Deutsche Telekom, die Berliner Wasserbetriebe und die Bewag wiederholten die
bereits zur TOB abgegebenen Hinweise. Diese Hinweise haben keine Auswirkungen auf
den B-Plan

Von der Abt. Bau-Wohn Stapl.L1 ergingen 3 AuBerungen

1. AuBerung:
Bedenken zu den Hinweisen der textlichen Festsetzung Nr. 9:

Die in der empfohlenen Pflanzliste aufgefiihrten 2 Baumarten sind nicht vollstandig

Abwagung:
Die in dem Hinweis zur Festsetzung Nr. 8 aufgeflhrten Pflanzarten d.h. die 4 Baum -

und 4 Straucharten sind einerseits dem vom ,Biro Freier Landschaftsarchitekten BDLA*
erarbeiteten ,Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan V-61¢, als auch aus dem
Gutachten ,Gestaltungsleitlinien® entnommen worden

Die im Landschafdtsplanerischen Fachbeitrag aufgefiihrten Baume entsprachen in be-
sonderer Weise dem Standort - Spreeuferpromenade. Der Anwendungsbereich der
Pflanzliste geht aber darlber hinaus. GemaRB Ziffer 9 der textlichen Festsetzungen wird
auch far die Ubrigen Flachen mit Bindung zum Pflanzen auf diese Pflanzliste bezug- ge-
nommen.

In den Hinweisen zur textlichen Festsetzung Nr. 8 wurden deshalb diejenigen Baume
aufgeflhrt, die fir den gesamten Geltungsbereich am geeignetsten sind. Die ausge-
wahlten Baume entsprechen alle der ,Berliner Liste der heimischen Gehdlze“. Auf eine
vollstandige Ubernahme samtlicher in beiden Gutachten bzw. in der Berliner Liste auf-
gefuhrten Baumarten wurde verzichtet.

Eine vollstandige Ubernahme wére zu unibersichtlich gewesen, sie hatte Uber 40
Baumarten enthalten, deshalb wurden nur die geeignetsten Baumarten aufgefihrt.

Die Bauherren werden durch die Auswahl der Baumarten nicht eingeschrankt, denn die
Baumarten werden nicht festgesetzt. Die Pflanzliste hat lediglich empfehlenden Charak-
ter.
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4.5

2. AuBerung:
Die in der empfohlenen Pflanzliste aufgeflihrten Straucharten sind nicht fir die Uferpro-

menade gedacht.

Abwagung:
Es ist richtig, die Spreeuferpromenade soll gemaB der Festsetzung Nr.9 nur mit Bau-

men bepflanzt werden. In der Begrindung der textlichen Festsetzung Nr.11, die Fest-
setzungen fir Flachen zum Anpflanzen enthélt, wird auf diese Pflanzliste bezug ge-
nommen. Um unndétige Wiederholungen zu vermeiden wurde die Pflanzliste nur einmal,
dafdr aber vollstandig mit Baum- und Straucharten aufgefuhrt.

3. AuBerung:
Das in der empfohlenen Pflanzliste aufgefihrte Pfaffenhitchen wird als geféhrlich ein-

geschatzt und sollte nicht empfohlen werden.

Abwagung:
Fir die Nennung des Pfaffenhltchens unter den Straucharten spricht seine Bedeutung

als wichtiger Lebensraum fir mehrere Vogelarten.

Da im Rahmen der Bauantrage im Genehmigungsverfahren detaillierte Pflanzplane vor-
gelegt werden mussen, ist die Frage der Verwendung von Straucharten in der Nahe von
Spielflachen gemaB DIN 18 034 zu prifen und im Baugenehmigungsverfahren abzu-
handeln.

Der B-Plan trifft bewuBt eine Auswahl von Gehdlzarten, da fur unterschiedliche Flachen-
typen und Nutzungsanspriichen auch unterschiedliche Gehélzarten Verwendung finden
mussen. Es kann nicht die Forderung entwickelt werden, dass auf allen Freiflachen auf
das Pfaffenhutchen verzichtet werden muss, dies wéare aus 6kologischen Griinden nicht
wiinschenswert.

Auswirkungen auf den B-Plan

In der Planbegriindung zum Bebauungsplan wird unter Punkt 3.6 , Textliche Festsetzun-
gen® in den zur textlichen Festsetzung Nr. 8 gegeben Hinweisen zu den empfohlenen
Bau- und Straucharten die ,Gestaltungsleitlinien“ als Quellenangabe erganzt

Die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung fiihrte zu keiner Planéanderung.

MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Es wurden keine baulichen MaBnahmen beantragt, welche die Ziele des Bebauungs-
plans undurchfiihrbar machen wirden, so dass MaBnahmen zur Sicherung der Planung
gemanB §§ 14 und 15 BauGB bisher nicht erforderlich wurden.
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Ml
1.

1.1

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Auswirkungen auf die Umwelt

Eingriff in Natur und Landschaft gemaB § 8 a Bundesnaturschutzgesetz

Da es sich bei dem Bebauungsplanverfahren um ein Verfahren handelt, welches vor
dem 1.1.1998 aufgestellt wurde und bereits weit fortgeschritten ist, ist die Eingriffsre-
gelung entsprechend der Zulassigkeit geman § 243 Abs. 2 BauGB nach dem Bundes-
naturschutzgesetz in der bis zum 31.12. 19978 geltenden Fassung angewendet wor-
den. Dem gemaB erfolgt die notwendige planerische Bewaltigung der Eingriffsproble-
matik nach § 8a BNatSchG.

GemaRB der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §8a Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) ist ein vorliegender Eingriff in Natur und Landschaft im Bebauungsplan
abzuhandeln. Der Eingriff muss jedoch aufgrund des Bauleitplanes zu erwarten sein.
Was schon bislang nach geltendem Recht zuldssig war, wird nicht aufgrund des Bebau-
ungsplanes ermdglicht. Bereits geltendes Baurecht ist flir Kompensationstiberlegungen
unbeachtlich.

Beim vorliegenden Planungsgebiet handelt es sich bisher um einen unbeplanten Innen-
bereich eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Bezirk Friedrichshain, in dem
Vorhaben als StraBenrandbebauung mit 22.00 m Traufh6he sowie max. 2 Staffelge-
schossen nach § 34 BauGB generell zulassig waren.

Das sich nach § 34 Abs. 1 BauGB in die vorhandene Umgebung einfligende Maf3 der
Nutzung misste sich bei einem zur Beurteilung anstehenden Bauantrag nicht an der
Vorkriegsbebauung mit einer fast 100%igen Versiegelung, die nur noch auf dem Grund-
stlick Stralauer Platz 32 anzutreffen ist, sondern an der Eigenart der ndheren Umge-
bung, die hier gekennzeichnet ist durch Stadtbrachen, untergenutzte Bauflachen, Neu-
bauten sowie Resten einer ehemals geschlossenen Bebauung, mit sehr unterschiedli-
cher Dichte und Versiegelung der Grundstiicke wie z.B. am Stralauer Platz 29-34 mit 6
Vollgeschossen und engem Hinterhof am Stralauer Platz 32 oder an den der techni-
schen Infrastruktur zuzurechnenden Bauten in offener Bauweise auf dem Grundstiick
HolzmarktstraBe 31-33a, orientieren.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird im Geltungsbereich eine GRZ von
0,83 erreicht. Es liegt ein - wenn auch geringfugiger - Eingriff im Sinne von § 8 a
BNatSchG vor.

Wegen der dem Plangebiet entsprechend dem Landschaftsprogramm zukommenden
Bedeutung, wurden die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Land-
schaft einer Bewertung und einer gegenlberstellenden Bilanzierung der Situation vor
und nach der Planung unterzogen.

Diese 6kologische Eingriffsbewertung soll den Status Quo vor dem Eingriff anhand der
Beurteilungskriterien Zustand, Qualitaten, Empfindlichkeiten und Vorbelastung schutz-
gutbezogen darstellen und bewerten. Die durch den Eingriff zu erwartende Beein-
trachtigungsintensitat der Schutzglter wurde ermittelt und analysiert. Als Ergebnis wer-
den die notwendigen und geeigneten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen ermit-
telt.
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1.2

Bestandsanalyse

a) Naturrdumliche Gliederung und Relief
Das Planungsgebiet gehért zu der naturrdumlichen Landschaftseinheit des Urstromta-
les. Es liegt im Niederungsbereich der Spree ca. 36,0m G.N.N.

b) Bdéden

Das Grundstlick war vor dem Krieg bereits bebaut. Aus einem Luftbild aus dem Jahre
1929/1930 (Quelle Landesbildstelle Berlin) geht hervor, dass der Versiegelungsgrad hier
bei nahezu 100% lag. (Gebaude, Hofflache, Unterkellerung) Reste dieser Bebauung
sind gegenwartig kaum noch zu erkennen, es kann aber davon ausgegangen werden,
dass die Grundmauern, Kelleranlagen, Fundamentplatten etc. noch vorhanden sind.

Bei dem Grundstiick handelt es sich zudem ohnehin um eine zur Spreeuferbefestigung
aufgeschuitteten Flache. Wertvolle, natirliche Bodenschichten sind daher nicht zu ver-
muten. Augenscheinlich ist ebensowenig eine humose Oberbodenschicht vorhanden.
Aufgrund der friiheren Nutzung ist der anthropogene Einfluss auf den Boden sehr hoch.
Die Bodenfunktionen sind nutzungsbedingt beeintrachtigt. Die Retentionsfahigkeit flr
Niederschlage dirfte auf der gesamten Flache nicht oder nur sehr eingeschréankt vor-
handen sein, so dass davon ausgegangen werden muss, das bei starkeren Regenfallen
der gréBte Teil des Niederschlagswassers oberflachlich abflieBt. Wesentliche Funktio-
nen im Naturhaushalt kann der vorhandene Boden nur als Pflanzenstandort Gberneh-
men, wobei eingeschrankt werden muss, dass aufgrund der fehlenden Humusschicht
hier lediglich Pioniervegetation einen Standort finden kann.

c) Wasser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Allerdings liegt das
Grundstick an der Spree. Die Spree ist in diesem Bereich wasserundurchlassig und ve-
getationsfrei senkrecht befestigt. Nach Aussagen des Umweltatlas liegt der Grundwas-
ser-Flurabstand bei 0,5-2 78 m. Die Grundwasserneubildungsrate dirfte aufgrund der
genannten Bedingungen gering sein.

d) Klima

Das Untersuchungsgebiet liegt in einem klimatischen Belastungsbereich. Die Spree und
deren Randbereich bilden eine reliefbeeinfluBte Luftleitbahn, die fir den bodennahen
Frischlufttransport von den AuBenbereichen in die Innenstadt sorgt bzw. sorgen soll.
Das Grundstick selbst hat in der jetzigen Form aufgrund des Fehlens einer geschlos-
senen Vegetationsdecke und funktionsféhiger Oberbodenschicht (s. 3.2) jedoch kaum
ausgleichende Wirkungen auf die stadtklimatischen Belastungen.

e) Biotope

Das Planungsgebiet gehért zu den stadtgepragten Biotoptypen. Auf ca. max. 40% der
Flache ist eine mehrjahrige Ruderalflur und vereinzelt Gehdlzaufwuchs ausgebildet. Am
befestigten Spreeufer befindet sich eine Holunderhecke.

Im Planungsgebiet sind keine seltenen bzw. geféhrdeten, wertvollen Biotope vorhanden.
Das ruderale Artenspektrum ist nur im Uferbereich relativ hoch. Der Uberwiegende An-
teil der Ruderalvegetation im Planungsgebiet verfligt jedoch bedingt durch die hohe
Nutzungsintensitat nur Gber ein geringes Artenspektrum.

Wertvolle Strukturen wie z.B. Ufer-Gewdasserverbindungsbiotope sind nicht vorhanden.
Andererseits Ubernehmen gerade diese Stadtbrachen wertvolle Nischenfunktionen in
den hoch verdichteten stadtisch gepragten Raumen (s. Landschaftsprogramm und Ar-
tenschutzprogramm Berlin). Aufgrund der nur lickenhaft vorhandenen Vegetationsde
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1.3

cke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist jedoch die Bedeutung dieser Flache
fir den Naturhaushalt sehr gering.

f) Landschaftsbild und Erholungseignung

Der urspriingliche Naturraum ,Niederung“ ist stadtisch Uberformt und nicht mehr er-
kennbar. Brachflachen entlang der ehemaligen Mauer mit Siedlungsresten, Gewerbefla-
chen und -gebauden sowie vielspurigen StraBen dominieren. Der Uferbereich ist befes-
tigt. Natirliche Béschungen fehlen. Die Nutzung des Uferbereiches zu Erho-
lungszwecken ist nicht méglich. Die Erholungseignung ist entsprechend gering. Insge-
samt besteht daher eine sehr geringe Wertigkeit des Landschaftsbildes und der Erho-
lungseignung.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt und deren Kompensation im einzelnhen

a)Eingriffsfolgen auf das Schutzgut Boden

Wie in 1.2 beschrieben, sind im Untersuchungsgebiet nur geringe Bodenfunktionen vor-
handen. Lediglich als geringwertiger Pflanzenstandort kann der Boden hier bezeichnet
werden. Insofern sind auch die Eingriffsfolgen gering. Ein Kompensationsbedarf ergibt
sich allerdings aus der Tatsache, dass ca. max 40% der Grundstlcksflache mit Spon-
tanvegetation bewachsen ist.

Kompensation:

Die Planung sieht die Anlage eines 10 m breiten Grinstreifens entlang der Spree vor.
Hier werden Flachen fir neue Bodenfunktionen geschaffen. Die geplante Durchwegung
(ca. 3 m breit) wird im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau ausgefihrt. Zuséatzlich be-
festigte Flachen zum Schutz der Vegetation werden in wasser- und luftdurchlassiger
Bauweise hergestellt.

Diese Aussagen gelten auch fur die entlang der Geb&udefront am Spreeufer zur Auf-
stellung von Tischen und Stlhlen vorgesehene Flache des dort im Erdgeschoss mdégli-
chen Restaurants bzw. Cafés. Zusatzlich wird die Flache auf der Tiefgarage sowie das
Flachdach (ca. 330 m?) im Gebaude am Spreeufer begrint.

Um auf den Tiefgaragen funktionsfahige Grinflachen mit entsprechenden Bodenfunkti-
onen zu erhalten, sind mindestens 40 cm Boden aufzutragen. Um einen Teil dieser Fla-
chen in der Funktionen als Pflanzenstandort aufzuwerten, werden hier zum Teil 80 cm
Boden aufgetragen, damit auch hochwachsende Gehdlze und kleinere Baume gepflanzt
werden kénnen.

b) Eingriffsfolgen auf das Schutzgut Wasser

Die Planungen im Untersuchungsgebiet haben keine Auswirkungen auf Oberflachen-
gewasser (Spree). Auch die Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht vorhanden,
da die Flachen unterirdisch weitestgehend versiegelt sind.

Demgegenuber fuhrt die Dachbegriinung und die Begrinung der Tiefgarage zu einer
Pufferung des anfallenden Niederschlagswassers.

Bei Starkregenereignissen wird das Wasser zeitverzbgert in die Kanalisation geleitet, so
dass ein Beitrag zur Vermeidung des Uberlaufens der Vorfluter in die Oberflachenge-
wasser geleistet wird.
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Die Begrinung der Tiefgarage mit einer Erdabdeckung von 40 cm (z.T. 80 cm) hat ein
sehr hohes Wasserspeichervermégen, so dass das gesamte Niederschlagswasser nur
in Ausnahmeféllen nicht im Boden gespeichert werden kann.

Geringe Niederschlagsmengen kénnen vollstdndig gespeichert werden, so dass insge-
samt ein groBer Teil des Regenwassers dem Naturhaushalt zur Verfligung gestellt wird.

¢) Eingriffsfolgen auf das Schutzgut Arten und Biotope

Im Planungsgebiet geht die Ruderalvegetation zunéchst vollstéandig verloren. Diese Ein-
griffsfolge, ist jedoch als gering zu bezeichnen, da - wie in Il 1.2 bereits beschrieben -
die hier vorhandene Vegetation ihrem Zustand nach und aufgrund des geringen De-
ckungsgrades nur geringe Bedeutung hat.

Wenn davon ausgegangen wird, dass auf ca. 40% der Grundstucksflache eine Rude-
ralvegetation vorhanden ist, ergibt sich bei Realisierung des Vorhabens ein rechneri-
scher Verlust von ca. 1.580m? Vegetationsflache.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen, bzw. verbleiben aber fol-
gende Vegetationsflachen:

Flachdachbegriinung Wohnhaus 330m?
Begriinung Tiefgarage 700m?2
Begriinung Spreeuferbereich 450m?
Gesamt 1.480m?2

Damit verbleibt insgesamt eine Differenz von 100m? Vegetationsflachen. Hierzu ist mit
Hinweis auf die generellen Aussagen im Abschnitt Il 1.1 festzustellen, dass dieser ge-
ringe Verlust durch deutliche Verbesserungen bei den anderen Schutzgitern aufgewo-
gen wird, zumal der Verlust im wesentlichen aus der rechnerisch mit 40% des Grund-
stlicks pauschal sehr hoch angesetzten vorhandenen Vegetationsflache herrihrt.

d) Eingriffsfolgen auf das Schutzgqut Klima

Wie bereits unter Ill 1.2 erwahnt, liegt das Untersuchungsgebiet in einem Gebiet, das
wertvolle Funktionen flr das Stadtklima besitzt. Griinziige sollen den Frischlufttransport
von den AuBenbezirken in die Innenstadt gewahrleisten. Eine Nutzungsintensivierung
durch den Bau von Gebauden kénnte somit theoretisch eine Barrierewirkung flr den
Luftaustausch darstellen. Der Luftaustausch ist jedoch durch die Anlage des Griinstrei-
fens entlang der Spree gewahrleistet.

Um die klimatischen Folgen ndherungsweise quantifizieren zu kénnen, wird eine Biovo-
lumenbilanz durchgefiihrt. Dabei handelt es sich um das ,Vegetationsvolumen®, das frei
von Luft durchstrémt werden kann und somit klimawirksam ist.

Derzeitiges Biovolumen im Geltungsbereich:

GrundsticksgréBe = 3952m?2

davon ca. 10% ruderale Hochstaudenflur mit einer Ho6he von durchschnittlich 0,5 m:
395m2 x 0,5m= 198m3

ca. 30% (1185m?) sonstige Ruderalflur mit einer Héhe von durchschnittlich. 0,1 m:
1.185m2x 0,1m = 119m3

Gesamtsumme Biovolumen vorhanden = 317m?3

Biovolumen nach Abschluf3 der BaumaBnahmen:
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Anzupflanzende Baume 12 x 4/3 = r® (Radius 2m) = 402m3
(N&herungsweise Ermittlung)

Biovolumen Dachbegriinung 330m2 x 0,1 = 33m3
Begrinung am Spreeufer  450m2x 0,1 = 45m3
Begrinung der Tiefgarage 700m2x 0,1 = 70m3
Gesamtsumme Biovolumen nach BaumaBnahmen = 550m3

was einer Zunahme von 233 m?3 Biovolumen bedeutet.

e) Eingriffsfolgen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholungseignung

Die Erholungseignung und das Landschaftsbild werden sich besonders durch die Anla-
ge eines o6ffentlich begehbaren Uferbereiches mit einer geschlossenen Alleebaumpflan-
zung gegeniber dem jetzigen Zustand erheblich verbessern.

Die Prifung hat ergeben, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nur ein
geringer Eingriff im Sinne des § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch den
Verlust von 100 m2 Spontanvegetationsflache vorliegt, der aber durch die positiven stad-
tebaulichen und umweltverbessernden MaBnahmen sowie der Zunahme an Biovolumen
insgesamt ausgeglichen wird.

2. Sonstige Auswirkungen

Insgesamt gehen vom Bebauungsplan Signalwirkungen zur weiteren Entwicklung des
Stadtraumes aus. Durch die Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes wird die Neu-
bebauung im Geltungsbereich ermdglicht. Altbausubstanz ist nicht vorhanden. Neben
der Errichtung von Wohnungen sind Biros, ein Hotel sowie Einzelhandelseinrichtungen
auch Restaurants vorgesehen, so dass zahlreiche Arbeitsplatze im Gebiet geschaffen
werden.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, die Bebaubarkeit des Grundstiicks einschlieBlich der
zuldssigen Nutzungen zu regeln. Er bestimmt somit die rechtliche Qualitat des Bodens.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich mit einer unbe-
bauten Brachflache.

Das Bebauungsplanverfahren ruft keine Planungsschaden gemaB §§ 39-44 BauGB
(Planungsschadensrecht) hervor.

3. HaushaltsméBige Auswirkungen

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben: Keine

Personalwirtschaftliche Auswirkungen: Keine
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v

Verfahren

Information liber die Aufstellungsabsicht

Mit Schreiben vom 30.4.1996 wurden die Senatsverwaltungen fir Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie und fiir Bauen, Wohnen und Verkehr (ber die Aufstel-
lungsabsicht informiert.

Zustimmung zur Aufstellung

In schriftlichen Stellungnahmen vom 17.5.96, vom 28.5.96, vom 30.5.96 und vom
21.6.1996 (Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin)
wurde der Einleitung des Bebauungsplans V-61 prinzipiell zugestimmt und mitgeteilt,
dass das Bebauungsplanverfahren nach § 4a AGBauGB durchgeflhrt wird.

Frihzeitige Information AusschuB

Mit Schreiben vom 06.05.96 wurde die BVV, AusschuB fir Bauen, Stadtgestaltung

und Bebauungsplane Uber die Absicht, fir das Grundstick HolzmarktstraBe 34 einen
Bebauungsplan mit der Bezeichnung V-61 einzuleiten, informiert.

AufstellungsbeschluB3

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner 25. ordentlichen Sitzung am 18.6.1996 mit
der Vorlage Nr. 128/96 beschlossen, das Stadtplanungsamt zu beauftragen, den Be-
bauungsplanentwurf V-61 fir das Grundstiick HolzmarktstraBe 34 im Bezirk Friedrichs-
hain aufzustellen und die ,friihzeitige* Blrgerbeteiligung gemaB §3 Absatz 1 BauGB
durchzufihren.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain von Berlin wurde mit der Drucksa-
che Nr.444/1ll vom 14.8.1996 (Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber die Verfahrenseinlei-
tung und Uber den BeschluB zur Durchfiihrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung ge-
man §3 Absatz 1 BauGB informiert.

Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin
Der BeschluBB zur Aufstellung des Bebauungsplans V-61 wurde gemaB §2 Absatz 1
BauGB im Amtsblatt fiir Berlin Nr.34 vom 5.7.1996 auf Seite 2327 bekanntgegeben.

»Fruhzeitige" Bilirgerbeteiligung geméaB § 3 Abs.1 BauGB

Die ,frihzeitige* Blrgerbeteiligung gemaB §3 Absatz 1 BauGB fand in der Zeit vom
25.9.1996 bis zum 25.10.1996 in Form einer Ausstellung in den Raumen des Stadtpla-
nungsamtes statt. Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte durch Zeitungsanzeigen am
20.9.1996 in der ,Berliner Zeitung“ und im ,, Tagesspiegel*.

DurchfiihrungsbeschluB zur Beteiliqung der TOB

Nach Auswertung der friihzeitigen Birgerbeteiligung hat das Bezirksamt Friedrichshain
auf seiner 69. ordentlichen Sitzung am 27.05.97 mit dem BeschluB Nr.:355/97 die
Durchfihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) an der Bauleitpla-
nung geman § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Mit der Drucksache Nr.:1124/IIl wurde die BVV Friedrichshain durch Vorlage zur Kennt-
nisnahme Uber den DurchfiihrungsbeschluB3 der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Be-
lange an der Bauleitplanung informiert.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Unterrichtungspflicht

Mit Schreiben vom 02.06.97 wurde die Senatsverwaltung Bauen Wohnen und Verkehr
gemaB § 4a AGBauGB uber den BeschluB3 zur Durchflihrung der Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange an der Bauleitplanung informiert

Durchfiihrung der TOB
In der Zeit vom 02.06.1997 - 01.08.1997 wurden gemaBi § 4 Abs. 1 BauGB die Trager
6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung beteiligt.

Offenlegungsbeschiuf3

Nach Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange an der Bauleitplanung
gemalB § 4 Abs. 1 BauGB hat das Bezirksamt auf seiner 112. ordentlichen Sitzung am
12.05.1998 mit dem BeschluB3 Nr.: 635/98 die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplanes beschlossen. Mit dem gleichen BeschluB wurde die vorzeitige Plan-
reife geman § 33 Abs. 2 BauGB beschlossen

Vorlage zur Kenntnisnahme und zur BeschluBfassung fiir die BVV

Mit der Vorlage zur Kenntnisnahme Nr.:1851/11l wurde die BVV Friedrichshain Uber das
Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Gber den
BeschluB der offentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes- gemafi § 3
Abs. 2 BauGB informiert.

Am 23.12.1997 wurde ein Antrag auf Vorbescheid gestellt, der am 12.02.1998 erteilt
wurde. Auf der Grundlage des Vorbescheides wurde mit der Vorlage zur BeschluBfas-
sung Nr.:1852/11l durch die BVV die Planreife gemaB § 33 Abs. 2 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben wéahrend der Planaufstellung) beschlossen. Die Baugenehmigung wurde
am 24.11.1998 beantragt und am 01.03.1999 erteilt. Mit der Realisierung der BaumaB-
nahme wurde bereits begonnen.

Unterrichtungspflicht

Mit Schreiben vom 14.05.1998 wurde die Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und
Verkehr Abt. Il E 35-6142 / V-61 gemaB § 4a AGBauGB Uber den BeschluB zur 6ffentli-
chen Auslegung des Bebauungsplanes gemaB § 3 Abs.2 BauGB sowie Uber den Plan-
reifebeschluB geman § 33 Abs. 2 BauGB unterrichtet.

AnderungsbeschluB

Auf seiner 117. ordentlichen Sitzung am 16.06.1998 hat das Bezirksamt Friedrichshain
mit dem BeschluB Nr.: 662/98 eine Umformulierung fir 3 textliche Festsetzung be-
schlossen.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV
Mit der Drucksache Nr.: 1918/lll wurde die BVV Friedrichshain durch Vorlage zur
Kenntnisnahme Uber die Umformulierung von 3 textlichen Festsetzungen informiert.

Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin

Der BeschluB zur &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes V - 61 wurde geman §
2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr.32 vom 19.06.1998 auf Seite 2392 und aus
formalen Griinden im Amtsblatt Nr. 34 vom 03.07.1998 auf Seite 2560 bekanntgegeben.
Dartiber hinaus wurde Uber die Pressestelle des Bezirksamtes Friedrichshain die Lan-
despressestelle Uber die 6ffentliche Auslegung mit Anschreiben vom 29.05.1998 infor-
miert.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Unterrichtung der TOB

Mit Anschreiben vom 29.05.1998 wurden alle Fachabteilungen des Bezirksamtes, das
Bezirksamt Mitte und Kreuzberg, die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg,
die Senatsverwaltungen sowie sonstige Trager 6ffentlicher Belange Uber die 6ffentliche
Auslegung unterrichtet (insgesamt 32 Behérden und Stellen).

Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB - 6ffentliche Auslegung

Die Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs.2 BauGB fand in der Zeit vom 29.Juni 1998 bis
einschlieBlich 14.August 1998 in Form einer Ausstellung in den Rdumen des Stadtpla-
nungsamtes statt. Durch Anzeigen in der Tagespresse am 22.06.1998 in der ,Berliner
Zeitung®“ und im ,Tagesspiegel“ wurde auf die 6ffentliche Auslegung aufmerksam ge-
macht.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslequng

Die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes fihrte
zu keiner Plananderung. In die Planbegrindung wurde das Ergebnis der 6ffentlichen
Auslegung eingearbeitet.

BeschluB tiber die Auswertung der 6ffentlichen Auswertung, Ergebnis der Abwa-
gung, Verfahrensfortfilhrung, Bebauungsplanentwurf V-61, Planbegriindung und
den Entwurf der Rechtsverordnung

Auf seiner 156. ordentlichen Sitzung am 27.04.1999 hat das Bezirksamt Friedrichshain
mit dem BeschluB Nr.: 887 / 99 die Auswertung der 6ffentlichen Auswertung gemaB § 3
Abs.2 BauGB und Uber das Ergebnis der Abwagung, Uber die Klarstellung zur Verfah-
rensfortflihrung, den Bebauungsplanentwurf V-61 einschlieBlich der Planbegrindung
und den Entwurf zur Rechtsverordnung beschlossen.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Mit der Drucksache Nr.: 2451/lll wurde die BVV Friedrichshain durch Vorlage zur
Kenntnisnahme (ber die Auswertung der o6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB und das Ergebnis der Abwagung, sowie die Klarstellung zur Verfahrensfortfiih-
rung informiert.

Vorlage zur BeschluBfassung fiir die BVV

Mit der Vorlage zur BeschluBfassung Nr.: 2452/IIl hat das BA-Friedrichshain den Be-
schluB Uber den Bebauungsplanentwurf V-61 einschlieBlich der Planbegriindung und
den Entwurf zur Rechtsverordnung der BVV Friedrichshain zur BeschluBfassung vorge-
legt.

BeschluBempfehlung des Auschusses

Mit der Drucksache 2511/11l vom 07.06.99 hat der AusschuB fiir Bauen, Stadtgestaltung,
B-Plane der BVV empfohlen, die Drucksache Nr. 2452/1l, und somit den Entwurf Uber
den B-Plan V-61 und den Entwurf der Rechtsverordnung, zu beschlieBen.

BeschluB3 der BVV

Aus ihrer 41. ordentlichen Sitzung am 09.06.99 hat die BVV Friedrichshain, mit Bezug
auf die Drucksachen 2511/11l und 2452/11l, den Entwurf des Bebauungsplanes V-61 und
den Entwurf der Rechtsverordnung beschlossen

Rechtskontrolle durch den Senat

Mit Schreiben vom 10.06.1999 wurde dem Senat der Entwurf des Bebauungsplanes mit
der dazugehérenden Begrindung und zwei Verfahrensakten zur Rechtskontrolle Gber-
geben.
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27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

RickduBerung des Senats

Mit Schreiben vom 31.08.1999 vom wurde dem Bezirk Friedrichshain das Ergebnis der
Rechtskontrolle mit dem Hinweis mitgeteilt, dass die Anfertigung eines Deckblatts und
Korrekturen in der Begriindung erforderlich sind und dass eine Betroffenenbeteiligung
(Investor, Berliner Wasserbetriebe) durchzuflihren ist. Eine erneute Auslegung des Be-
bauungsplanes ist nicht erforderlich.

Betroffenenbeteiligung

Mit Schreiben vom 09.03.200 wurden der Investor und die Berliner Wasserbetriebe Uber
die Plankorrekturen unterrichtet und um eine Stellungnahme bis zum 10.04.2000 gebe-
ten.

BeschluB lber das Ergebnis der Rechtskontrolle und den Entwurf der Rechtsver-
ordnung mit Deckblatt

Auf seiner 204. ordentlichen Sitzung am 23.05.2000 hat das Bezirksamt Friedrichshain
mit dem Beschluss Nr.: 1054/2000 das Ergebnis der Rechtskontrolle den Bebauungs-
planentwurf V-61 mit Deckblatt vom 02.Mai 2000 einschlieBlich der Planbegriindung und
den Entwurf zur Rechtsverordnung beschlossen.

Vorlage zur BeschluBfassung fiir die BVV

Mit der Vorlage zur Beschlussfassung Nr.:722 / IV hat das BA-Friedrichshain den Be-
schluss Uber den Bebauungsplanentwurf V-61 mit Deckblatt, einschlieBlich der Planbe-
grindung und den Entwurf zur Rechtsverordnung der BVV Friedrichshain zur BeschluB-
fassung vorgelegt.

BeschluB3 der BVV

Aus ihrer ordentlichen Sitzung am 12.07.2000 hat die BVV Friedrichshain, mit Bezug
auf die Drucksache Nr.: 962 / IV den Entwurf des Bebauungsplanes V-61 mit Deckblatt
und den Entwurf der Rechtsverordnung beschlossen.

Erneute Rechtskontrolle durch den Senat

Mit Schreiben vom 19. Juli 2000 (eingegangen am 16.08.2000) wurde dem Senat der
Bebauungsplan V — 61 mit Deckblatt und ergénzter Begriindung geman § 6 Abs. 4 AG-
BauGB erneut vorgelegt.

RickauBerung des Senats

Mit Schreiben vom 18.September 2000 informierte der Senat, dass keine Beanstandun-
gen erhoben werden und der Bebauungsplan gemaB § 6 Abs. 5 AGBauGB als Rechts-
verordnung nunmehr festgesetzt werden kann.

BeschluB zum ErlaB der Rechtsverordnung

Auf seiner 219. ordentlichen Sitzung am 10.10.2000 hat das Bezirksamt Friedrichshain
mit dem BeschluB Nr. 1126 / 2000 beschlossen, den Bebauungsplan V - 61 als Rechts-
verordnung festzusetzen.

Vorlage zur Kenntnisnahme BVV
Mit der Vorlage zur Kenntnisnahme Nr.:1188 / IV hat das Bezirksamt Friedrichshain die
BVV Uber den ErlaB der Rechtsverordnung informiert.

Unterrichtung Senat liber ErlaB der Rechtsverordnung
Mit Schreiben vom 8.11.2000 wurde die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Uber
den ErlaB der Rechtsverordnung informiert.
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V.

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141,1998 |
S. 137), in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom (.Dezember 1986
(BGBI: | S. 2253), zuletzt geéndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember
1996 (BGBL. | S. 2049/2076)

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

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.Januar 1990 (BGBI. |
S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.April 1993 (BGBI. |
S.466)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung vom 12.Marz 1987 (BGBI. | S.889), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGBI. | S.2081)

e Gesetz Uber Natur- und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchGBIn) vom 30.Januar 1979 (GVBI.S.193), zuletzt geandert durch Artikel Il des
Gesetzes vom 4. Juli 1997 (GVBI. S.376)

¢ Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 17.Juli 1989 GVBI. S.1494),
zuletzt geéndert durch Artikel IX des Gesetzes vom 23.Juli 1999 (GVBI. S.422)

Aufgestellt:

Berlin, den 2000
Bezirksamt Friedrichshain von Berlin
Abt. Bau- und Wohnungswesen

- Stadtplanungsamt -
Albinus Dr. Meyer
Bezirksstadtratin Amtsleiter
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