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| Planungsgegenstand
1.0.0 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V- 75 liegt im Block 014 im statistischen Gebiet 116 und
ist somit Bestandteil des Sanierungsgebietes Warschauer StraBe, das mit der 10. Verordnung Uber
die férmliche Festsetzung von Sanierungsgebieten beschlossen worden ist.

Grundlage fir die Abgrenzung und die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Warschauer
StraBe waren die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen, die fir das gesamte Sanie-
rungsgebiet u.a. eine quantitativ und qualitativ unzureichende Ausstattung mit Griin- und Freifla-
chen festgestellt haben. Fir das Grundstlick Grinberger StraBe 43/45, dessen hinterer Grund-
stlcksteil langjahrig als der Allgemeinheit zugéangliche Parkanlage genutzt wurde, wurde mit der
Festlegung der Sanierungsziele zum Erhalt dieser Nutzung eine weitere Bebauung ausgeschlos-
sen, des Weiteren wurde die Sicherung des bestehenden Arztehauses auf dem Grundstiick als
Gebaude mit besonderer Zweckbestimmung (Gesundheit) vorgesehen.

Das Grundstiick Griinberger StraBe 43/45 war zum Zeitpunkt der Festlegung der Sanierungsziele
dem Land Berlin zugeordnet. Da das Grundstick Ende 1997 restituiert wurde, beziehen sich die
Planungen nunmehr auf ein privates Grundstlick, so dass ein Bebauungsplanverfahren zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der Sanierungsziele erforderlich wurde.

Das Bebauungsplanverfahren dient auch der Konkretisierung der unter | 2.2.0 beschriebenen pla-
nerischen Ausgangssituation.

2.0.0 Plangebiet
2.1.0 Bestand
2.1.1 Lage, GroBe, Zuschnitt

Der Bebauungsplan betrifft das Grundstick Grinberger StraBe 43/45 mit einer GréBe von
2567 m?im Bezirk Friedrichshain- Kreuzberg.

2.1.2 Eigentumsverhaltnisse

Laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 01.03.1999 befindet sich das Grundstlck in pri-
vatem Eigentum.

2.1.3 Derzeitige Nutzung

Auf dem straBenseitig gelegenen Grundstticksteil von ca. 827 m2 GroBe befindet sich die Poliklinik
»Frederic Joliot-Curie® des Deutschen Paritatischen Wohlfahrtsverbandes (GSZ des PARITA-
TISCHEN GmbH), welches eine Apotheke sowie niedergelassene Arzte beherbergt. Der hintere
Grundstucksteil mit einer GréBe von ca. 1740 m? ist als private Parkanlage mit mehreren Sitzb&n-
ken gestaltet.

2.1.4 Baulasten

Es befinden sich derzeit keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
Dingliche Rechte und Baulasten sind nicht bekannt.

2.1.5 Ortliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes V- 75 liegt im Block 014 im statistischen Gebiet 116,
welcher Uberwiegend im Zeitraum zwischen 1895 und 1910 bebaut wurde und von seiner Struktur
her nach dem Prinzip Wohnen am Blockrand sowie Gewerbe im Blockinnenraum angelegt wurde.
Durch Kriegseinwirkungen sind mehrere Geb&udeteile, sowohl Vorderhduser als auch Querge-
baude und ein groBer Teil der innenliegenden Gewerbegebaude nicht mehr vorhanden. Insbeson-
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dere in der Griinberger StraBe wurden in den 50er und 60er Jahren die Licken mit Wohnh&usern
geschlossen. Eine Bebauung im Blockinnenbereich wurde nicht wieder vorgenommen, so dass
hier einige Grinflachen entstanden sind, die Ansatzpunkte fiir den Abbau der Defizite in der Frei-
flachenversorgung bieten.

Der Block 014 liegt in einem Bereich, in dem der Versorgungsgrad an wohnungsnahen Grinfla-
chen mit weniger als 0,1 m2 pro Einwohner bei einem Soll von 6 m? pro Einwohner als extrem defi-
zitér bezeichnet werden muss.

2.1.6 Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr gC")PNV):

Das Gebiet ist optimal durch den OPNV erschlossen.

In einer Entfernung von ca. 500 m nérdlich verlauft die U-Bahnlinie U5 (Frankfurter Tor), stdlich
die S-Bahn (Warschauer StraBe) sowie die U-Bahnlinie U1.

StraBenbahnlinien befinden sich in der Warschauer-, Kopernikus- und Boxhagener StraBe, Busli-
nien in der Griinberger StraBe.

Motorisierter Individualverkehr

Die Warschauer StraBe wird als Ubergeordnete StraBenverbindung (HauptverkehrsstraBe Stufe Il)
und die Grinberger StraBe als értliche StraBenverbindung (HauptverkehrsstraBe Stufe IIl) dem
Ubergeordneten StraBennetz Berlins zugeordnet.

2.1.7 Stadttechnische ErschlieBung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Kabelanlagen der Bewag im Gehwegbe-
reich. Das Gebaude Griinberger StraBe 43/45 wird Uber je eine Hausanschlussleitung DN 80 St
mit Gas versorgt. Des Weiteren befinden sich im straBenseitigen Geltungsbereich Wasserversor-
gungs- und Entwéasserungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe. Diese stehen im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit zur Verfigung. Aufgrund der Auslastung der Kanale ist mit Einschrankungen
der abzunehmenden Regenabflussmengen von Dachflachen und gering verschmutzten Hofflachen
zu rechnen.

2.1.8. Okologische Verhiltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes tragt als vorwiegend unversiegelte Freiflache zur Ver-
besserung des Kleinklimas im Planungsgebiet bei. Auf dem Grundstiick wachsen mindestens 25
gemaB Baumschutzverordnung geschitzte Baume, die es zum Lebensraum vieler Vogelarten ma-
chen.

2.2.0 Planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan (FNP 98)

GemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP 98 vom 23. Oktober 1998, Amtsblatt S. 4367, zuletzt
geandert am 16. Januar 2001, ABI. S. 420) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Wohnbauflache W1 dargestellt.

Die Aussagen des Flachennutzungsplanes werden hier insbesondere dahingehend umgesetzt,
dass die im Block 014 vorhandene Wohnnutzung durch den Erhalt von Griin- und Freiflachen auf
dem Grundstlck stabilisiert wird. Des weiteren sind aus der im Flachennutzungsplan ausgewiese-
nen Bauflache auch lokale Einrichtungen und Anlagen des Gemeinbedarfs sowie u.a. Griinflachen
mit lokaler Bedeutung entwickelbar.



Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungsplane

Ubergeleitete und festgesetzte Bebauungspldne sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht vorhanden.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des festgesetzten Landschaftsplans V-L-2
(Amtsblatt vom 23. Marz 1999, S. 92) fur den Bereich Frankfurter Allee Siid, der fir das Grund-
stlick Grlinberger StraBe 43/45 einen BiotopflAchenfaktor von 0,6 festsetzt.

Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm liegt seit dem 29. Juli 1994 vor
(Amtsblatt S. 2331). Die Planungsabsicht des Bezirks Friedrichshain- Kreuzberg unterstitzt die
allgemeinen Zielsetzungen des Landschaftsprogramms Berlin, welches in bezug auf die Erho-
lungsnutzung fir die stadtisch gepragten Innenstadtraume den Erhalt von Freiflachen in StraBen-
raumen, H6fen und Grinanlagen vorsieht. Gefordert wird der Erhalt von Freiflachen zur Verbesse-
rung des Kleinklimas und zur Vermeidung weiterer Bodenversiegelung (Verdunstungsflachen und
Grundwasserneubildung). Weiterhin benennt das Landschaftsprogramm auch die Schaffung von
zusatzlichen Lebensrdumen fir Flora und Fauna als Entwicklungsziel. Das Landschaftsprogramm
ordnet den Standort in die Kategorie der Wohnquartiere mit der héchsten Dringlichkeitsstufe zur
Verbesserung der Freiraumversorgung ein.

Die Festsetzung einer Griinflache mit den Zweckbestimmungen ,6ffentliche Parkanlage* sowie ,,6f-
fentlicher Spielplatz” entspricht den grundséatzlichen Zielen des Landschaftsprogramms.

Stadtentwicklungsplanung (StEP)

Mit der Stadtentwicklungsplanung der ehemaligen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umweltschutz (StEP 2 - éffentliche Einrichtungen; Versorgung mit wohnungsbezogenen Gemein-
bedarfs-, sozialen und kulturellen Einrichtungen; Kinderspielplatze- Dringlichkeitsstufen und Be-
darfsschwerpunkte -) wird auf der raumlichen Bezugsebene von Versorgungsbereichen die Ver-
sorgung mit Spielflachen bewertet und dargestellt. Die Ergebnisse sind als Vorgaben bei allen an-
deren Planungsverfahren zu berutcksichtigen.

Der ehemalige Bezirk Friedrichshain wird auf der Grundlage der StEP in sechs raumliche Versor-
gungsbereiche gegliedert. Der Block 014 liegt im Versorgungsbereich 3, welcher begrenzt wird
durch die Frankfurter Allee im Norden, die GiirtelstraBe im Nordosten, das Bahngelande im Osten
und Suden sowie die WedekindstraBe und die Lasdehner StraBe im Westen. Fir diesen Bereich
wird in der StEP die Dringlichkeitsstufe 1 mit der gréBten Dringlichkeit fir den Abbau des Versor-
gungsdefizits ausgewiesen. Das Defizit liegt hier bei 90 bis 100 %.

Der Versorgungsbereich 3 ist damit einer der acht Versorgungsbereiche von insgesamt 262 unter-
suchten Versorgungsbereichen in Gesamt- Berlin, die diese hdchste Dringlichkeitsstufe aufweisen.

Bezirklicher Spielplatzplan

Die Versorgung mit Spielflachen wird in der bezirklichen Spielplatzplanung konkretisiert. Ziel des
bezirklichen Spielplatzplanes ist die Festlegung von MaBnahmen zur bedarfsgerechten Versor-
gung des Bezirkes mit 6ffentlichen und privaten Spielflachen.

Die gesetzliche Grundlage flr die Erstellung des Spielplatzplanes ist § 5 des Gesetzes (ber 6ffent-
liche Kinderspielplatze (Kinderspielplatzgesetz).

Der bezirkliche Spielplatzplan Friedrichshain wurde mit der Bezirksamtsvorlage Nr. 995/99 vom
30.11.99 beschlossen und der Bezirksverordnetenversammlung zur Kenntnis gegeben.

Er legt Versorgungsbereiche fest und stellt die vorhandene und angestrebte Versorgung mit Spiel-
platzen sowie die vorgesehenen MaBnahmen nach ihrer Dringlichkeit dar.
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Das Grundstick Grinberger StraBe 43/45 liegt im Versorgungsbereich 3 in der Versorgungseinheit
3, welche im Norden von der Boxhagener StraBe, im Westen von der Warschauer StraBe und im
Suden von der Kopernikus- und WihlischstraBe begrenzt wird. Diese Versorgungseinheit weist
hinsichtlich der Versorgung mit éffentlichen Spielplatzen ein Defizit von 73,4 % auf. Besonders in
der westlichen Hélfte der Versorgungseinheit gibt es keine 6ffentliche Spielmdéglichkeit.

Die Ubernahme der Freiflache Grinberger StraBBe 43/ 45 und die nachfolgende Einordnung eines
Spielbereiches von ca. 700 m2 GrdBe in diese Griinanlage wird daher im MaBnahmenkonzept der
bezirklichen Spielplatzplanung besondere Bedeutung beigemessen.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

In der vom Bezirksamt Friedrichshain am 30. Juli 1996 als Arbeitsgrundlage bestatigten Bereichs-
entwicklungsplanung (Beschluss- Nr. 148/96) wird das Grundstiick Grinberger StraBe 43/45 als
Standort flr ein medizinischen Zwecken dienendes Gebaude sowie als Grinflache ausgewiesen
(Stand September 1995, Fortschreibung Juni 1996).

Vorbereitende Untersuchung/ Sanierungsgebiet

Der Block 014 lag im Bereich der ,Vorbereitenden Untersuchung Warschauer StraBe” und wurde
mit der ,Zehnten Verordnung Uber die féormliche Festsetzung von Sanierungsgebieten vom
18.11.1994 (GVBL. S. 472) Bestandteil des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes Warschau-
er StraBe.

Im Neuordnungskonzept zum férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet Warschauer StraBe ist die
Schaffung einer Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,6ffentlicher Spielplatz* und ,6ffentliche
Parkanlage® erklartes Sanierungsziel an diesem Standort. Das Arztehaus ist als Gebaude mit be-
sonderer Zweckbestimmung (Gesundheit) dargestellt.

Das Bebauungsplanverfahren V-75 dient zur langfristigen planungsrechtlichen Absicherung der
genannten Sanierungsziele auf dem Grundstlick Griinberger StraBe 43/45.

In Aktualisierung der bisherigen Einstufung (Verfahren nach § 4a AGBauGB) teilte die Senatsver-
waltung flr Stadtentwicklung — Abt. | in ihrem Schreiben vom 08.11.2000 mit, dass das Bebau-
ungsplanverfahren nach § 7 AGBauGB durchgeflhrt wird, da es mit der Einbeziehung der Griin-
berger StraBe, die in der Verkehrsentwicklungsplanung fir die Region als értliche StraBenverbin-
dung ausgewiesen ist, gem. Abs. 1 Nr. 2 dringende Gesamtinteressen Berlins beriihrt und eine
maogliche Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kann.



| Planinhalt
1.0.0 Entwicklung der Planungsiiberlegung

Durch das Bebauungsplanverfahren sollen fiir das Grundstick Grinberger StraBe 43/45 die vor-
gesehenen Sanierungsziele, die Aussagen der bezirklichen Spielplatzplanung sowie der Bereichs-
entwicklungsplanung verbindlich umgesetzt werden.

2.0.0 Intention des Planes

Durch den Bebauungsplan soll auf dem Grundstlck Griinberger StraBe 43/45 im Block 014 zum
Abbau des Defizits an 6ffentlichen Grinflachen und Spielplatzen im hinteren Grundstlcksteil von
50 m Tiefe eine Grinflache von ca. 1550 m? Gr6Be mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkan-
lage” sowie ,6ffentlicher Spielplatz* planungsrechtlich gesichert und festgesetzt werden. Durch die
Festsetzung des Bebauungsplans soll die Voraussetzung fir den Erwerb dieses hinteren Grund-
stlicksteils durch das Land Berlin geschaffen werden.

Dartber hinaus soll aufgrund seiner herausgehobenen Bedeutung fiir die ambulante medizinische
Versorgung in Berlin- Friedrichshain der Standort der im straBenseitigen Grundstlicksteil gelege-
nen Poliklinik ,Frederic Joliot - Curie“ planungsrechtlich gesichert werden.

3.0.0 Wesentliche Planinhalte

Der Bebauungsplan setzt auf dem Grundstiick Griinberger StraBe 43/45 im Block 014 im hinteren
Teilbereich eine Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Offentliche Parkanlage® (894 m2) sowie
,Offentlicher Spielplatz” (656 m?) fest.

Die ErschlieBung der Flache wird durch die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der Allge-
meinheit sowie eines Geh- und Fahrrechts zugunsten des Bezirksamtes Friedrichshain- Kreuzberg
von Berlin mit seinen zustandigen Fachabteilungen liber den straBenseitigen Grundstiicksteil von
1017 m2 GrdBe gesichert, der als Flache mit besonderem Nutzungszweck - Arztehaus mit ergan-
zenden Nutzungen - festgesetzt wird.

Fir eine Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che besteht kein Planerfordernis.

Die historische StraBenfluchtlinie wird als StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen handelt es sich bei dem Bebauungsplan um einen einfa-
chen Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB.

4.0.0 Abwagung, Begriindung einzelner Festsetzungen
4.1.0 Geplante Festsetzungen und Begriindung

Der Bebauungsplan setzt den hinteren Grundsticksteil des Grundstiicks Grinberger StraBBe 43/45
als Granflache mit den Zweckbestimmungen ,6ffentlicher Spielplatz* (ca. 656 m?) sowie ,6ffentli-
che Parkanlage“ (ca. 894 m?) fest. Die unterschiedlichen Zweckbestimmungen werden durch eine
Knotenlinie voneinander abgegrenzt, die ihre endgultige Auspragung auf der Grundlage eines Bo-
dengutachtens und in Ubereinstimmung mit dem bezirklichen Umweltamt gefunden hat (vgl. Il
4.2.1).

Im Flachennutzungsplan 1998 ist der Block 014 als Wohnbauflache W1 dargestellt. Die geplante
Festsetzung ist als die Wohnfunktion ergédnzend aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

Sie erfolgt zum Abbau des gebietsbezogenen Defizits an éffentlichen Griinanlagen und 6ffentli-
chen Spielplatzen (vgl. Il 4.2.3).

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB



4.1.1 Textliche Festsetzungen

Durch textliche Festsetzungen werden folgende Regelungen getroffen:

1. Die Flache ABCDA wird als Fldche mit besonderem Nutzungszweck - Arztehaus mit ergdnzen-
den Nutzungen - festgesetzt..

Auf dem straBenseitigen Grundstlicksteil von 1017m2 Gr6Be befindet sich die Poliklinik ,Frederic
Joliot - Curie®, die niedergelassene Arzte sowie eine Apotheke beherbergt.

Das Arztehaus ist an dieser Stelle ein eingeflhrter Standort: Das Haus wurde schon vor dem ers-
ten Weltkrieg fir medizinische Belange mit einer Krankenstation genutzt. Seine medizinische Nut-
zung wurde seit dieser Zeit grundsatzlich erhalten, in den letzten Jahrzehnten u.a. als AuBenstelle
des Stadtischen Krankenhauses Berlin- Friedrichshain, als selbstandige Einheit Poliklinik ,Frederic
Joliot-Curie” sowie nunmehr als Einrichtung des Deutschen Paritatischen Wohlfahrtsverbandes.
1997 suchten ca. 11000 bis 12000 Patienten je Quartal die Poliklinik auf. Seit Ubernahme der Ein-
richtung durch den Deutschen Paritatischen Wohlfahrtsverband ist die Patientenzahl noch stei-
gend.

Die Poliklinik ,Frederic Joliot-Curie* (PFJC) besitzt eine herausgehobene Bedeutung flir die ambu-
lante medizinische Versorgung. Das breite Spektrum medizinischer Fachbereiche der PFJC (All-
gemeinmedizin, Augenheilkunde, Gynakologie, HNO, Haut, Innere Medizin, Orthopadie, Radiolo-
gie, Physiotherapie, Psychotherapie nichtarztlich) garantiert eine komplexe Versorgung der Bevol-
kerung und sichert einen festen Platz im medizinisch-sozialen Netz des Stadtbezirks.

Der Einzugsbereich der Poliklinik reicht von der unmittelbaren Nachbarschaft bei weniger speziali-
sierten Fachrichtungen bis in den gesamten Bezirk Friedrichshain bei hdher spezialisierten Ange-
boten. Fir die Fachrichtungen Allgemeinmedizin und Gynékologie beschrankt sich der Einzugsbe-
reich hauptsachlich auf die ndhere Umgebung, die durch die StraBen Frankfurter Allee im Norden,
Revaler StraBe im Stden, Warschauer StraB8e im Westen und Gértner- sowie Mainzer StraBe im
Osten begrenzt wird. Andere Fachrichtungen werden durch Patienten aus einem gréBeren Gebiet
konsultiert. Dieses Gebiet wird durch die S-Bahn-Anlagen im Siden und Osten, den Weidenweg
nérdlich der Frankfurter Allee und die StraBe der Pariser Kommune am Ostbahnhof begrenzt.

Es liegt nunmehr ein Bauantrag hinsichtlich des Umbaus und der Sanierung der Poliklinik ein-
schlieBlich Ausbau der Dachraume vor. Der Antrag sieht vor, im Erdgeschoss neben der beste-
henden Apotheke eine weitere Gewerbeflache fiir ein mit dem éarztlichen Profil des Hauses in Ein-
klang stehendes Dienstleistungsunternehmen sowie einen Mehrzweckraum flr Beratungen, Schu-
lungen oder Informationsveranstaltungen unterzubringen. Die weiteren Geschosse sollen wie folgt
belegt werden:

1. OG: Chirurgie, ambulantes OP- Zentrum, Nachsorge- sowie Réntgenbereich;

2. OG: Allgemeinmedizin, Urologie und Gyné&kologie;

3. OG: Innere Medizin, arztliche Leitung, Verwaltung, Labor;

4. OG: HNO, Augenheilkunde und Dermatologie;

5. OG: Physikalische Medizin, Physiotherapie, Psychotherapie, Schmerztherapie;

Die zusétzliche Nutzung des Dachgeschosses erfolgt innerhalb des bestehenden Dachraums.
Das Vorhaben ist auf der Grundlage von § 34 Abs. 1 BauGB zulassig.

Die Poliklinik ist verkehrsmaBig gut erschlossen (vgl. Punkt 1.2.1.6.), was an einem innerstadti-
schen Standort, der erwartungsgeman tber wenig Parkmdglichkeiten verflgt, auch erforderlich ist.

Andere Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB sowie den Paragraphen 1 bis 11
BauNVO kommen flr den straBenseitig gelegenen Grundstiicksteil nicht in Betracht:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V-75 ist im FNP von Berlin als Wohnbauflache W1 dar-
gestellt. Hieraus sind die Baugebiete ,Besonderes Wohngebiet* (§ 4a BauNVO) sowie ,Mischge-
biet” (§ 6 BauNVO) zu entwickeln, in denen gem. § 13 BauNVO Gebaude fir die Berufsausibung
freiberuflich Tatiger zulassig sind. Bei beiden genannten Baugebieten misste jedoch ein Wohnan-
teil enthalten sein, was hier nicht gegeben ist.



Eine Festsetzung als Flache flir den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB kann ebenfalls
nicht erfolgen, da es sich bei dem Arztehaus um eine Anlage handelt, die privatwirtschaftlichen
Zwecken dient. )

Die Festsetzung Flache mit besonderem Nutzungszweck - Arztehaus mit erganzenden Nutzungen
- steht nicht im Gegensatz zur bestehenden FNP- Darstellung W1, da nach der Systematik des
FNP Bau- und Freiflachen, die kleiner als 3 ha sind, nicht dargestellt werden.

DarUber hinaus ist die Poliklinik durchaus als die Wohnfunktion ergédnzend einzustufen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

Flr eine Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che besteht kein Planerfordernis, da fir den Fall des Untergangs des bestehenden Gebaudes eine
Neubebauung hinsichtlich der diesbezlglichen einfligensrelevanten Kriterien nach § 34 BauGB
beurteilt werden kann. Der nach einem Verkauf des hinteren Grundstiicksteils an das Land Berlin
verbleibende straBenseitige Grundstiicksteil hat eine GréBe von 1017 m2. Eine Neubebauung ent-
sprache in Anlehnung an die ndhere Umgebung nur in geschlossener Bauweise (Lickenschlie-
Bung) unter Anpassung an die Trauflinien der Nachbarbebauung den Einflgungskriterien. Die Tie-
fe der Nachbarbebauungen setzt den Rahmen fir die Gberbaubare Grundstlcksflache.

2. Innerhalb der Fldche A ist mit einer maximalen Breite von 3,60 m ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit sowie ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der zustédndigen Rechtstrdger der 6ffentli-
chen Grinfldche einzurdumen. Die Gebdudedurchfahrt ist eingeschossig auszubilden.

Zur Sicherung der ErschlieBung der Grinflache wird auf dem straBenseitigen Grundstlcksteil die
mit dem GroBbuchstaben A gekennzeichnete Flache festgesetzt, innerhalb derer ein Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit sowie ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Bezirksamtes Friedrichs-
hain- Kreuzberg von Berlin mit seinen zustandigen Fachabteilungen zu begrinden ist. Die Festset-
zung im Bebauungsplan gibt noch kein Nutzungsrecht, sondern schafft die 6ffentlich- rechtliche
Grundlage fir die Inanspruchnahme der Flache. Die Belastung wird in diesem Fall durch Eintra-
gung einer Baulast erfolgen: In der Abwendungsvereinbarung vom 28.05.98 zwischen dem Grund-
stickseigentimer und dem Land Berlin, vertreten durch das BA Friedrichshain von Berlin, Abtei-
lung Bau- und Wohnungswesen, Amt fiir Wohnraumversorgung und Stadterneuerung, Sanie-
rungsverwaltungsstelle verpflichtet sich der Deutsche Paritatische Wohlfahrtsverband, Landesver-
band Berlin e.V., Berlin ein kostenloses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur ErschlieBung der Griin-
flache einzurdumen und dieses in das Baulastenverzeichnis eintragen zu lassen.

Der Bebauungsplan muss die zu belastende Flache nicht so genau bestimmen, wie es im Vollzug
bei der EinrAumung des Rechts durch den Eigentimer der Flache erforderlich ist. Seine Festset-
zungen legen den stadtebaulichen Rahmen fest, der Grad der Konkretisierung richtet sich nach
der Abwagungsnotwendigkeit.

Die mit dem GroBbuchstaben A gekennzeichnete Flache findet ihre straBenseitige Begrenzung
etwa im mittleren Drittel der grundstlicksbezogenen StraBenbegrenzungslinie. Die seitlichen Be-
grenzungen verlaufen im Abstand von 10 m parallel zu den nachbarlichen Grundstiicksgrenzen bis
zum Schnittpunkt mit der die Griinflache stdlich begrenzenden Linie. Diese liegt parallel im Ab-
stand von 50 m zur riickwartigen Grundstlcksgrenze des Grundstlicks Griinberger StraB3e 43/45.
Die Gr6Be der Flache A gewahrleistet zum einen bei den Planungen zur ErschlieBung einer even-
tuellen Neubebauung des straBenseitigen Grundstlicksteils einen angemessenen Spielraum, dar-
Uber hinaus zum anderen den schon jetzt bestehenden 6ffentlichen Charakter der Grinflache
durch die mittige Einordnung der Durchfahrt, die den direkten Blick auf die Griinflache bzw. den
geplanten oéffentlichen Spielplatz ermdglicht.

Die festzusetzende maximale Breite der mit dem Geh- und Fahrrecht zu belastenden Flache ent-
spricht der Breite der Durchfahrt durch die bestehende Bebauung auf dem Grundstlck von
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3,60 m. Die Héhe der innerhalb der Flache A befindlichen Gebaudedurchfahrt wird als einge-
schossig festgesetzt. Die Festsetzung der Eingeschossigkeit entspricht dem baulichen Bestand auf
dem Grundstlck und setzt diesbezliglich einer eventuellen Neubebauung auf dem Grundstuck ei-
nen hinreichend bestimmten Rahmen, der durch die Anforderungen der BauOBIn préazisiert wird.

Durch die o0.g. Festsetzungen wird die Gesamtflache, innerhalb derer das Geh- und Fahrrecht be-
grindet werden kann, bestimmt. Die maximale Breite des tatséchlich einzurdumenden Rechts wird
festgesetzt , dessen Flhrung nach Anfang und Ende sowie dessen Richtung in einer eindeutig be-
grenzten Varianz.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mit Datum vom 15.02.01 wurde der Bauantrag zur Neugestaltung von Stellplatzen und zur Hofges-
taltung gestellt, der die Zuganglichkeit der Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,6ffentliche
Parkanlage“ sowie ,0ffentlicher Spielplatz“ innerhalb der mit dem GroBbuchstaben A gekennzeich-
neten Flache vorsieht. Die sichere Zugénglichkeit zur Grinflache wird gewahrleistet. Schritttempo
wird vorgeschrieben und in der Durchfahrt wird eine Uberfahrschwelle vorgesehen.

3. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Der Bebauungsplan setzt die StraBenverkehrsflache und die StraBenbegrenzungslinie fest.

Der Bebauungsplan Gbernimmt die vorhandenen StraBenbegrenzungen, so wie sie sich heute in
der Ortlichkeit darstellen, und setzt sie fest. Die StraBenbegrenzungslinie ist die Grenzlinie zwi-
schen der Verkehrsflache und dem angrenzenden Grundstiick. Die Grinberger StraBe wird bis zu
ihrer Mitte als Verkehrsflache festgesetzt, da dieser Teilbereich der Verkehrsflache durch die Ab-
standflachen der Bebauung gem. § 6 Abs. 2 BauOBIn in einem Rechtszusammenhang zur Bebau-
ung des Grundstlicks steht.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4.2.0 Bericksichtigung der Einzelbelange
4.2.1 Belange des Umweltschutzes

Fir das Grundstiick Grinberger StraBBe 43/45 liegen im Altlasten(verdachts)flachenkataster der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung keine Eintragungen vor.

Das Grundstiick war vor dem zweiten Weltkrieg mit einem Vorderhaus sowie zwei durch Seitenfli-
gel miteinander verbundenen Quergebauden bebaut. Die riickwartige Bebauung wurde wahrend
des Krieges zerstort. Das Geldnde wurde Gber mehrere Jahrzehnte gewerblich genutzt (Mébel-
tischlerei, Glaserei, Klempner und Installateur). Hinzu kommen intensive gewerbliche Nutzungen
auf unmittelbar angrenzenden Flachen der Grundstlicke Griinberger StraBe 49 (Maschinenbau-
und Reparaturwerkstatt) und Boxhagener StraBe 18 (Mébelfabrik mit Lagerung von Holz, Lacken-
und Beizen in Kellerrdumen- 1945 ausgebrannt, Benzin- Fasslager).

Zur Feststellung der Altlasten wurden Bodenuntersuchungen veranlasst, deren Ergebnisse Grund-
lage der Stellungnahme des bezirklichen Umweltamtes zum Bebauungsplanentwurf V-75 wurden:
Die erbohrte Auffullung hat bei zwei Bohrungen, bei denen gewachsener Boden erreicht wurde, ei-
ne Starke von > 3 m. Auch Stellen, die nach den alten Karten im Hof hatten liegen miissen, weisen
eine starke Auffillungsschicht aus. Das kénnte auf eine vollstandige Unterkellerung und spatere
Verflillung des Hofes hinweisen. Von vier geplanten Bohrungen mussten drei wegen eines Bohr-
hindernisses abgebrochen werden. Das gehdufte Antreffen von undurchdringlichen Hindernissen
spricht daflir, dass keine Tiefenenttrimmerung durchgefihrt wurde. Der Anteil Grobmaterial in der
Auffallung nimmt mit der Tiefe zu. Die Aufschlttung besteht im Allgemeinen aus Sand mit Anteilen
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von Bauschutt und enthélt als Beimengung Schlacke. Bei natlirlichem Bodenaufbau liegen Uber
dem ersten Grundwasserleiter nur Sande an, d.h. er ist gegeniber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen ungeschiitzt (hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers). Das Grund-
wasser wurde am Tag der Probenahme bei ca. 3 m unter GOK angetroffen. Aufgrund jahreszeitli-
cher Schwankungen ist auch mit héheren Wasserstanden zu rechnen, d.h. die Aufflllung reicht bis
ins Grundwasser.

Am RKB 2, RKB 3 und am RKB 4 wurden Schadstoffkonzentrationen analysiert, die Gber dem Ge-
fahrenwert nach Berliner Liste liegen.

Am stérksten belastet ist der RKB 4 in der Schicht 2-3,1 m. Hier wurden flir Arsen, Blei, Zink und
PAK Uberschreitungen des jeweiligen Gefahrenwertes nachgewiesen. Um die Relevanz der
Grundwassergefahrdung besser bewerten zu kénnen, wurden die I8slichen Anteile der Substanzen
bestimmt. Dabei wurde festgestellt, dass die Arsen-, Blei- und Zinkverbindungen in einer léslichen
Form vorliegen. Die Prifwerte nach BBodSchV wurden deutlich Uberschritten. Am RKB 2 wurde in
der Tiefe 2- 3,4 m eine sehr hohe PAK- Konzentration festgestellt, die das 70- fache des Gefah-
renwertes betragt. Diese Schicht hat einen Grobkornanteil von ca. 80%. Im gewachsenen Boden,
der unter dieser Schicht anliegt, sind noch PAK- Konzentrationen festgestellt worden, die deutlich
Uber dem Hintergrundwert fir Sande liegen. Das ist wahrscheinlich auf die Verlagerung von Fein-
kornanteilen aus der belasteten Schicht zurlickzuflihren. Die Auffillung reicht bis in die gesattigte
Wasserzone. Aufgrund der beschriebenen Tatsachen muss von einer Gefahrdung des Grundwas-
sers ausgegangen werden.

Die Bodenbelastung ist an die Aufflllung gebunden. Der erbohrte anstehende Sand ist bis auf die
oben benannte Einschrankung unbelastet.

Das Gutachten selbst betrachtet zur Beurteilung der Schadstoffgehalte in den Bodenproben die
Wirkungspfade Boden- Mensch (Kinderspielflachen) und Boden- Grundwasser.

Es kommt zu dem Schluss, dass bezlglich des Schutzgutes menschliche Gesundheit (Wirkungs-
pfad Boden- Mensch) aus den Analyseergebnissen eine Gefahrdung nicht ableitbar ist.

Eine Gefahrdung fir das Schutzgut Grundwasser wird als wenig wahrscheinlich gehalten, da sich
das zu bewertende Grundstiick in keinem Wasserschutz- und vorhaltegebiet befindet.

Aus Vorsorgegrinden wird vorgeschlagen, das im Bereich des Grundstlicks anstehende Auffll-
lungsmaterial bis zu einer Teufe von ca. 0,30 m unter Gelandeoberkante auszuheben und durch
nichtbelastetes Material (z. B. Sand, Mutterboden) zu ersetzen.

Bei Durchfiihrung einer Tiefenenttrimmerung im Bereich des geplanten Spielplatzes werden die
Belastungen der Punkte RKB 2/2A sowie RKB 4 entfernt. Das Umweltamt bestatigt, dass dieser
Vorgehensweise aus der Sicht des Boden- und Grundwasserschutzes nichts entgegensteht, wenn
folgendermaBen vorgegangen wird:

Um den RKB 2/2A wird im Ausmaf von 10 x 10 m die Auffillung bis zum gewachsenen Boden
ausgehoben. Dabei ist soweit an die Nachbarbebauung heran zu gehen, wie aus statischen Griin-
den méglich ist. Mit Sohl- und Wandbeprobungen ist zu kontrollieren, ob die Kontamination voll-
standig beseitigt worden ist. Wenn ja, ist kein weiterer Bodenaushub erforderlich. Wenn nein, muss
weiter abgetragen werden.

Durch die Beschrankung der Tiefenenttrimmerung auf den Bereich des geplanten Kinderspielplat-
zes kdnnen voraussichtlich ca. 23 der der BaumSchVO unterliegenden Baume auf dem Grund-
stlick als Lebensraum filr viele Vogelarten sowie als Sichtschutz zu der angrenzenden Wohnbe-
bauung erhalten werden. Lediglich zwei Baume in unmittelbarer Nahe zum RKB 2/2A miissen ge-
fallt werden.

Die Tiefenenttrummerung verursacht voraussichtlich einen Kostenaufwand in Hohe von ca. 140
DM/ m3. Enthalten sind darin die Kosten flir Munitionssuche, Enttrimmerung und Abraumung mit
gleichzeitiger Einschatzung des Aushubs und Entscheidung zu einem sinnvollen Entsorgungsver-
fahren, lagenweises Einbringen und Verdichten des neuen Bodens bis 0,2 m unter Gelandeober-
kante.

Bei Zugrundelegung dieses Vergleichswertes ergébe sich flr die Tiefenenttrimmerung einer FI&-
che von 656 m? mit der Tiefe von 3,40 m im Bereich der ehemaligen Uberbauung des hinteren
Grundsticksteils ein Kostenaufwand in H6he von 312256 DM.

12



Die danach neu eingebauten Materialien missen nicht nur einen wasser- und luftdurchléassigen
Aufbau der Wege garantieren, sondern sowohl den Anforderungen der Senatsverwaltung fur Ge-
sundheit und Soziales als auch den Bodeneinbauwerten der ,Berliner Liste* der Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung gentgen.

Die Anlage des o6ffentlichen Spielplatzes von 656 m2 GrdBe wird pauschal mit ca. 250 DM/m2 , hier
also ca. 164000 DM veranschlagt, die Anlage der 6ffentlichen Parkanlage von 894 m2 GréBe mit
134100 DM (150 DM/m?).

4.2.2 Belange des Naturschutzes

Durch den Bebauungsplan wird in diesem Fall kein Eingriff in Natur und Landschaft hervorgerufen,
da durch ihn die bestehenden Grunflachen gesichert werden. Durch die Sicherung der Freiflache
wird langfristig ein wichtiger Beitrag zur Stabilisierung des Kleinklimas im Planungsgebiet geleistet.
Dennoch wird durch die Tiefenenttrimmerung, die fir die Herstellung der 6ffentlichen Nutzbarkeit
der Grunflache mit den genannten Zweckbestimmungen erforderlich ist, der Baumbestand auf dem
Grundsttick, der z.T. der Baumschutzverordnung unterliegt, teilweise betroffen und muss ersetzt
werden. Es wird jedoch bei der Planung versucht, den temporaren Gehdlzverlust méglichst gering
zu halten.

4.2.3 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Spielplatze sind spezielle Einrichtungen fir Kinder, die altersabhangig in fuBlaufiger Entfernung im
Wohngebiet méglichst gefahrlos erreichbar sein sollen. Die Abgrenzung der Versorgungseinheit 3
im Versorgungsbereich 3, in der der geplante Spielplatz auf dem Grundstiick Griinberger StraB3e
43/45 gelegen ist, durch den StraBenzug KopernikusstraBe/ WihlischstraBe im Stden, die War-
schauer StraBe im Westen sowie die Boxhagener StraBe im Norden ergibt sich so sinnféllig.

Die zumutbare Entfernung zwischen Wohnraum und Spielplatz ist altersabhangig wie folgt gestaf-
felt:

unter 6 Jahre 100 m
zwischen 6 und 12 Jahren 400 m
ab 12 Jahre 1000 m

Spielplatze sollen den entzogenen bzw. stark eingeschrénkten natlrlichen Lebensraum ersetzen
und als Spiel-, Bewegungs- und Aufenthaltsbereiche eine selbstbestimmte und phantasievolle
Auseinandersetzung mit der Realitat ermdglichen. Die GréBe und das Angebot der Spielplatze soll
altersgerecht sein, den vielfaltigen Spielbedlrfnissen entsprechen, den Bedarf behinderter Kinder
berlcksichtigen sowie funktionell und gestalterisch attraktiv sein.

Das Gesetz Uber 6ffentliche Kinderspielplatze (Kinderspielplatzgesetz) vom 20. Juni 1995 besagt,
dass nach MaBgabe dieses Gesetzes 6ffentliche Spielplatze anzulegen, zu unterhalten und wei-
terzuentwickeln sind, um Kindern die Moglichkeit zu geben, ihre geistigen und kérperlichen Fahig-
keiten zu entwickeln und um soziales Verhalten zu férdern.

Fir die Bemessung des Bedarfs an 6ffentlicher Spielplatzflache gilt je Versorgungsbereich ein
Richtwert von 1,0 m2 nutzbarer Flache je Einwohner. Das Verlangen nach Herstellung von Kinder-
spielplatzen dient nicht nur der Gefahrenabwehr im engen polizei- und ordnungsrechtlichen Sinn.
Vielmehr wird ein Mindeststandard auch zur Abwehr sozialer Missstande aufgestellt, der auf der
gesicherten sozialpéddagogischen und sozialmedizinischen Erkenntnis beruht, dass fir eine ge-
sunde Entwicklung der kindlichen Personlichkeit das Vorhandensein ausreichender und angemes-
sen ausgestatteter Spielplatze in unmitteloarer Nahe der Wohnhauser unerlasslich ist.

Gemessen am Richtwert des Berliner Kinderspielplatzgesetzes ist Berlin nur knapp zur Halfte mit
nutzbaren Flachen auf éffentlichen Spielplatzen ausgestattet. Noch erheblich geringer ist der Ver-
sorgungsgrad in der Versorgungseinheit 3 mit nur 26,6 %.
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In dieser Versorgungseinheit befinden sich insgesamt nur zwei 6ffentliche Spielplatze, die beide
von ihrer Ausstattung her fir mehrere Altersgruppen nutzbar sind. Der erste befindet sich auf dem
Boxhagener Platz und verfugt Uber eine Nettospielflache von 1457 m2. Der zweite 6ffentliche
Spielplatz mit 438 m? Nettospielflache liegt auf dem Grundstiick WihlischstraBe 4. 1997 wohnten
in der Versorgungseinheit 3 7148 Einwohner. Der somit erforderlichen notwendigen Nettospielfla-
che von 7148 m2 steht eine Nettospielflache von 1895 m? gegenlber, was einem Versorgungsgrad
von 26,6% bzw. einem Defizit von 73,4% entspricht.

Dieser bereits erhebliche Mangel wird weiter verstarkt, da auf den bebauten Wohngrundstiicken
nur in unzureichender Anzahl private Spielplatze zur Verfigung stehen. Die einzelnen GrundstU-
cke sind hochgradig, teilweise bis zu 100% versiegelt, die Freiflachen in den Héfen werden meist
nur als Millplatze genutzt.

Die Rechtsgrundlage fir die Bemessung des Bedarfs an privaten Spielflachen ist in dem § 8 der
Bauordnung fr Berlin zu finden, in dem pro Wohneinheit mindestens 4 m2 privater Spielflache ge-
fordert werden.

Die Bestandsanalyse privater Spielplatze in der Versorgungseinheit 3 ist dramatisch. Einem Bedarf
von 21420 m? privater Spielflache bei 5355 Wohneinheiten steht eine vorhandene Spielflache von
576 m2 auf insgesamt 14 privaten Spielplatzen gegeniber, was einem Defizit von 97,3 % ent-
spricht.

Dies unterstreicht die Dringlichkeit der zusatzlichen Bereitstellung eines éffentlichen Spielplatzes
auf dem Grundstiick Griinberger StraB3e 43/45.

Diese MaBnahme ist auBerdem erforderlich, um einer weiteren Bevélkerungsabwanderung vorzu-
beugen: Im Versorgungsbereich 3 ist die Gesamteinwohnerzahl zwischen 1989 und 1997 um 4142
Personen gesunken, was einer Bevdlkerungsabnahme von rund 11 % entspricht. Ebenfalls gesun-
ken ist der prozentuale Anteil der Kinder an der Gesamteinwohnerzahl. In der Versorgungseinheit
3 liegt der entsprechende Wert von 12,1 % bereits unterhalb des statistisch ausgewiesenen Berli-
ner Durchschnitts von 18,7 %. Diese Abnahme zeigt, dass bei bestehenden Wohnalternativen die
Lebenssituation im Kiez insbesondere fir Familien mit Kindern als nicht akzeptabel empfunden
wird und in der Konsequenz eine Abwanderung erfolgt.

Durch die Verbesserung der Versorgung der Anwohner mit Griin- und Spielflachen kann einer
nachhaltigen Stadtentwicklung Vorschub geleistet werden, die den Innenstadtbereich als Wohnort
aufwertet, was auch zu einer Abnahme der Verkehrsbelastung im Stadtgebiet beitragen kann.

Offentliche Griinanlagen erfiillen Funktionen fiir Freizeit und Erholung, dkologischen Schutz und
Ausgleich sowie sozial- kulturelle Funktionen und sind Mittel stadtebaulich- gestalterischer und
raumlich- funktioneller Gliederung.

Zur Beurteilung der Versorgung der Bevélkerung mit 6ffentlichen Grinanlagen wird differenziert
zwischen wohnungsnahen und siedlungsnahen Griinanlagen.

Offentliche siedlungsnahe Griinanlagen dienen vor allem der Erholung von Familien mit Kindern
und Jugendlichen am Wochenende und haben als sog. Ortsteilparks eine MindestgréBe von 10 ha
und einen Einzugsbereich von ca. 1000 m FuBweg. Die einzige 6ffentliche siedlungsnahe Grinan-
lage im ehemaligen Bezirk Friedrichshain ist der Volkspark Friedrichshain mit einer GréBe von 41
ha, der jedoch fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes V-75 auBerhalb des o0.g. Einzugsbe-
reiches liegt.

Offentliche wohnungsnahe Grinanlagen dienen der Kurzzeiterholung vor allem fiir weniger mobile
Bevolkerungsgruppen. Sie haben eine MindestgréBe von 0,5 ha und einen Einzugsbereich von
500 m FuBweg.

Fir die Ausstattung mit 6ffentlichen Griinanlagen gelten Richtwerte von 7 m2 éffentlichem sied-
lungsnahen Griin, sowie von 6 m? wohnungsnahem Griin je Einwohner.

Laut Arbeitsbericht der Bereichsentwicklungsplanung herrscht im Bezirk ein Defizit an siedlungs-
nahen Grinflachen von 44%. Das Defizit fir wohnungsnahe Grinflachen betragt 76%. Der Bereich
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Warschauer StraBe zahlt zu den Gebieten mit der héchsten Dringlichkeitsstufe zur Verbesserung
der Freiraumstruktur.

4.2.4 Private Belange

Der gesetzlichen Verpflichtung, bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach dem Baugesetzbuch
die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB) kann in die-
sem speziellen Fall nicht nachgekommen werden, da die Realisierung von Bauvorhaben auf dem
privaten Grundstiick Griinberger StraBe 43/45 die ohnehin hdchst angespannte Versorgungssitua-
tion in zweifacher Hinsicht verschlechtern wirde: Bei einer Reduzierung der wenigen vorhandenen
Granflachen wirden neue Wohnungen und somit neue Bewohner hinzukommen, die den Bedarf
und damit das Defizit an Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage” sowie
Loffentlicher Spielplatz* weiter erhéhen. Fir diesen Einzelfall gilt, dass die Wohnbedirfnisse viel-
mehr durch die Bereitstellung und Sicherung der das Wohnen stabilisierenden Erholungsflachen
berlcksichtigt werden: Die genannten Griinde stellen fiir die geplante Festsetzung Allgemeinbe-
lange dar, die gewichtiger sind, als das unter Art. 14 GG stehende Eigentum.

Auch durch ein Zurlckgreifen auf andere Grundstiicke im Umfeld kann der Bestand an Freiflachen
nicht erhéht werden:

Die Grundsticke im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe weisen fast alle ein sehr hohes MaB der
baulichen Nutzung auf und stehen so fir die Anlage von 6ffentlich nutzbaren Freiflachen nicht zur
Verfligung. Lediglich in den besonders stark von Kriegszerstérungen betroffenen Bereichen sind
gréBere, zusammenhangende Freiflachen entstanden, die Ansatzpunkte fir einen Abbau der o.g.
Defizite in der Freiraumversorgung bieten kénnen.

Dies gilt im Versorgungsbereich 3/ Versorgungseinheit 3 insbesondere flr die Grundsticke Grin-
berger StraBe 39/41, 43/45 und 51/53. Alle eben genannten Grundstiicke mit Ausnahme des
Grundsticks Griinberger StraBe 43/45 wurden nicht zu einem Bestandteil des Sanierungsgebietes
Warschauer StraBe erklart, da sie nur eine straBenseitige Bebauung und in diesem Zusammen-
hang auch nur ein geringes bauliches NutzungsmaB aufweisen: Das Grundstiick Grinberger Stra-
Be 39/41 mit einer GréBe von 2167 m? hat eine GRZ von 0,23 und eine GFZ von 1,41, das Grund-
stlick Grlinberger StraBe 43/45 mit einer GréBe von 2567 m? eine GRZ von 0,23 und eine GFZ von
1,16, das Grundstiick Griinberger StraBe 51/53 mit einer GréBe von 1699 m2 eine GRZ von 0,21
und eine GFZ von 1,25.

Fir diese Grundstiicke gilt, dass sie bis zu einem gewissen Grad auf der Grundlage von § 34
BauGB bebaubar sind, was bei vorliegenden Bauvoranfragen bzw. Antradgen auf Baugenehmigung
jeweils im konkreten Einzelfall zu beurteilen ware. Flr das Grundstick Grinberger StraBe 43/45
wurde mit der Festlegung der Sanierungsziele eine weitere Bebauung ausgeschlossen, da das
Grundstlck zum Zeitpunkt der Festlegung des Sanierungsgebietes dem Land Berlin zugeordnet
war und schon damals die Planung bestand, die auf dem Grundstiick befindliche Freiflache als der
Allgemeinheit zugéngliche Grunflache zu sichern. Da das Grundstiick Ende 1997 restituiert wurde,
beziehen sich die Planungen nunmehr auf ein privates Grundstick.

In Bezug auf die vorzusehende GréBenordnung und den erforderlichen éffentlichen Charakter des
Grundstickes aus betrachtet, kommen flr die Umsetzung der Planungen o.g. Grundstucke, die
nicht Bestandteil des Sanierungsgebiets Warschauer StraBe geworden sind, ohnehin nicht in Be-
tracht. Lediglich das Grundstlick Griinberger StraBe 43/45 ist in dieser Beziehung gut geeignet.
Bebaute Grundstiicke kommen wegen der hohen Kosten und der erforderlichen Abbriiche fir die
Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage und eines 6ffentlichen Spielplatzes nicht in Betracht, zumal
der Eingriff in die privaten Belange hierbei ungleich schwerer wéare als im Fall der Inanspruchnah-
me unbebauter privater Flachen, deren aktuelle Nutzung den geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes und den Sanierungszielen entspricht.

Dies gilt auch fr zur Zeit noch unbebaute private Grundstiicke, flr die bereits Bindungen mit
Rechtsqualitat bestehen:

Fir die Grundstiicke Libauer Str.14 und Libauer Str. 22 liegen positiv entschiedene Bauvoranfra-
gen bzw. Baugenehmigungen vor. Sie wurden in Ubereinstimmung mit den Bezirksamtsbeschlis-
sen Nr. 224/91 vom 17.04.91, aktualisiert durch Nr. 78/92 vom 15.12.92 zu den Wohnungsbaupo-
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tentialen in Berlin - Friedrichshain erteilt, welche auch die Nachbargrundstiicke Libauer Str. 13 und
21 sowie die Grundstiicke Warschauer Str. 59 und 63 als Wohnungsbaupotential benennen.

Unbebaute bzw. in Bezug auf die zugrunde liegenden erforderlichen Kriterien geeignete kommuna-
le Grundstiicke stehen in der 0.g. Versorgungseinheit fiir die Anlage einer 6ffentlichen Parkanlage
sowie eines 6ffentlichen Spielplatzes nicht zur Verflgung.

Aus den genannten Griinden wird in der Abwéagung hinsichtlich der Festsetzung einer 6ffentlichen
Parkanlage sowie eines 6ffentliches Spielplatzes auf dem Grundstlick Griinberger StraBe 43/45
dem Wohl der Allgemeinheit der Vorrang vor den privaten Belangen des betroffenen Grundstucks-
eigentimers gegeben.

Durch die Abwendungsvereinbarung vom 28.05.98 zwischen dem Grundstlickseigentiimer und
dem Land Berlin, vertreten durch das BA Friedrichshain von Berlin, Abteilung Bau- und Woh-
nungswesen, Amt fir Wohnraumversorgung und Stadterneuerung, Sanierungsverwaltungsstelle
verpflichtet sich das Land Berlin zum Ankauf des ca. 1550 m? groBen hinteren Grundsticksteils
zum Verkehrswert (Baulandpreis), so dass sich der Eingriff in die privaten Belange in diesem Ein-
zelfall auf den Ausschluss baulicher Verdichtung in diesem Grundstlicksteil bezieht, auf den der
Grundstiickseigentimer jedoch durch VertragsabschluB (Verkauf) verzichtet.

Das Land Berlin stellt des Weiteren die sanierungsrechtliche Genehmigung zum Zwecke einer be-
trieblich erforderlichen Erweiterung der Poliklinik durch Ausbau des Dachgeschosses in Aussicht,
so dass eine bauliche Verdichtung in eingeschranktem Umfang gewahrleistet ist, die den Bedirf-
nissen des Grundstlickseigentiimers entspricht. Die in dieser Vereinbarung ebenfalls in Aussicht
gestellte sanierungsrechtliche Genehmigung fur die Verlegung der zur Zeit mittig gelegenen
Durchfahrt an die westliche Grundstiicksgrenze hat der Grundstiickseigentimer in seinem Bauan-
trag zum Umbau und zur Sanierung der Poliklinik einschlieBlich des Ausbaus der Dachraume nicht
mehr beantragt. Diese Verlegung stiinde auch nicht im Einklang mit den Zielen und Festsetzungen
des Bebauungsplans (Gewahrleistung des 6ffentlichen Charakters der Griinflache durch Geh- und
Fahrrecht Gber die Grundstlicksmitte). Die sanierungsrechtliche Genehmigung zum vorliegenden
Bauantrag wurde mit Datum vom 16.11.2000, die Baugenehmigung Nr. 456/2000 mit Datum vom
08.12.2000 erteilt.

4.2.5. Offentliche Belange

Aufgrund der bereits beschriebenen katastrophalen Zustéande bzgl. der Versorgung mit 6ffentlichen
Spielplatzen und 6éffentlichen Parkanlagen sollten alle hierfir in Frage kommenden Flachen pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Bestehende Lebensraume fir Pflanzen und Tiere sollten még-
lichst erhalten bleiben.

Die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte wirkt sich langfristig positiv auf die persénlichen Le-
bensumstande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen aus.

4.3.0 Beriucksichtigung des Aligemeinwohls

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen Beurteilungskriterien- und normen
fir den Umgang mit den Flachen in diesem Bereich, die allgemein verbindlich und fir jedermann
nachvollziehbar sind und eine allgemeine Prazisierung des laufenden Verwaltungshandelns be-
deuten.

Die Umsetzung des Bebauungsplaninhaltes wirkt sich langfristig positiv auf die persénlichen Le-
bensumstande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen aus.

Der Bebauungsplan tragt zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich bei.
Er gewahrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt.
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]| Auswirkungen des Bebauungsplanes
1.0.0 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

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

Durch den Bebauungsplan wird in diesem Fall kein Eingriff in Natur und Landschaft hervorgerufen,
da durch ihn die bestehenden Grinflachen gesichert werden. Dennoch wird durch die Tiefenent-
trimmerung, die fir die Herstellung der 6ffentlichen Nutzbarkeit der Grinflache mit den genannten
Zweckbestimmungen erforderliche ist, der Baumbestand auf dem Grundstick, der z.T. der Baum-
schutzverordnung unterliegt, teilweise betroffen und muss ersetzt werden.

Es wird jedoch bei der Planung versucht, den temporaren Gehdlzverlust méglichst gering zu hal-
ten.

2.0.0 Bodenrechtliche Auswirkungen

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein Grundstlick im unbeplanten Innenbereich. Der
Bebauungsplan soll die zulassige Art der Nutzung sowie die Freihaltung des Grundstlicks von Be-
bauung regeln. Er bestimmt somit die rechtliche Qualitat der Nutzung und die Bebaubarkeit.

3.0.0 Auswirkungen auf personliche Lebensumstande

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes wird ein Beitrag zur Sicherung der medizinischen Ver-

sorgung der Bevdlkerung sowie zur Sicherung der Versorgung mit 6ffentlichen Parkanlagen sowie
6ffentlichen Spielplatzen geleistet.
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A" Verfahren |
1.0.0 Information liber die Aufstellungsabsicht

Mit Schreiben vom 28.11.1997 wurden die Senatsverwaltungen fir Bau- und Wohnungswesen-
Abt. Il, fir Stadtentwicklung und Umweltschutz- Abt. Il und fir Verkehr und Betriebe- Abt. Il Gber
die Absicht des Bezirksamtes unterrichtet, den Bebauungsplan V- 75 aufzustellen.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie erklarte mit dem Ant-
wortschreiben vom 22.12.97, dass dagegen keine Bedenken bestehen. Die Senatsverwaltung fr
Bau- und Wohnungswesen machte in inrem Schreiben vom 09.12.97 Bedenken geltend, die durch
Vorbereitung eines Anderungsbeschlusses ausgeraumt werden konnten, was mit dem Schreiben
vom 09.04.98 bestatigt wurde. Gleichzeitig wurde nochmals erklart, dass das Bebauungsplanver-
fahren nach § 4 a AGBauGB durchgefuhrt wird, da es mit der Einbeziehung der Griinberger Stra-
Be, die in der Verkehrsentwicklungsplanung fir die Region Berlin als értliche StraBenverbindung -
Stufe Il - ausgewiesen ist, gem. Absatz 1 Nr. 2 Belange von gesamtstadtischer Bedeutung be-
rahrt.

In Aktualisierung der bisherigen Einstufung teilte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung — Abt.
I D inihrem Schreiben vom 08.11.2000 mit, dass das Bebauungsplanverfahren nach § 7 AG-
BauGB durchgefuhrt wird, da es mit der Einbeziehung der Grlinberger StraBe, die in der Verkehrs-
entwicklungsplanung fir die Region als értliche StraBenverbindung ausgewiesen ist, gem. Abs. 1
Nr. 2 dringende Gesamtinteressen Berlins berlhrt und eine mdgliche Beeintrachtigung nicht aus-
geschlossen werden kann.

1.1.0 Aufstellungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt hat in seiner 93. ordentlichen Sitzung am 09.12.1997 mit der Beschlussnummer
513/97 die Aufstellung des Bebauungsplanes V- 75 fiir das Grundstiick Grinberger StraBe 43/45
im Bezirk Friedrichshain beschlossen.

1.2.0 Vorlage zur Kenntnisnahme fur die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain wurde mit der Drucksache Nr. 1529/1II (Vorla-
ge zur Kenntnisnahme) Uber die Einleitung des Verfahrens informiert.

1.3.0 Bekanntmachung im Amtsblatt fir Berlin

Der Beschluss des Bezirksamtes Friedrichshain zur Aufstellung des Bebauungsplanes V- 75 wur-
de gemaB § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 6 vom 30.01.98 auf S. 345 bekannt gege-
ben.

2.0.0 Anderungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt hat in seiner 114. ordentlichen Sitzung am 26.05.1998 mit der Beschlussvorlage
642/98 die Anderung des Bebauungsplanes V-75 beschlossen.

2.1.0 Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain wurde mit der Drucksache Nr. 1860/l (Vorla-
ge zur Kenntnisnahme) tUber den Anderungsbeschluss informiert.
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3.0.0 Veroéffentlichung in der Tagespresse

Der Hinweis auf die friihzeitige Blrgerbeteiligung als amtliche Anzeige am Montag, dem 21. Juni
1999 in der ,Berliner Zeitung* verdffentlicht.

3.1.0 Friihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1

Die friihzeitige Burgerbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 24. Juni bis einschlieBlich 23. Juli 1999,
jeweils Montag bis Mittwoch von 8 bis 16 Uhr, Donnerstag von 8 bis 18 Uhr sowie Freitag von 8 bis
14 Uhr.

In dieser Zeit konnten sich betroffene und interessierte Blirger Uber die Ziele und Zwecke der Pla-
nung informieren. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes standen fir Auskinfte zur Verfligung. Dar-
Uber hinaus bestand die Mdglichkeit, nach telefonischer Vereinbarung auch auBerhalb dieser Zei-
ten Auskinfte zu erhalten. )

Die Méglichkeit, sich am Bebauungsplanverfahren durch mindliche AuBerungen zu beteiligen,
wurde von keinem Besucher genutzt. Auch von den Mdglichkeiten, Anregungen auf den vor Ort
ausliegenden Formblattern niederzuschreiben, bzw. brieflich Stellung zu nehmen, wurde kein
Gebrauch gemacht.

In der Versammlung fiir den Block 014, die die Arbeitsgruppe fir Sozialplanung und Mieterbera-
tung gGmbH (ASUM) am 08. Juni 1999 durchgefiihrt hat, wurde auf die parallel laufende friihzeiti-
ge Burgerbeteiligung hingewiesen und die Planung der in diesem Rahmen vorgestellten Granfla-
che Griinberger StraBe 43/45 mit den sieben zu dieser Veranstaltung erschienen Anwohnern dis-
kutiert.

Ubereinstimmend wurden die bereits vorhandenen Qualitaten der Griinflache hervorgehoben
(Griine Oase, Ruhe, Abgeschiedenheit, schéner Baumbestand). Die Flache wird von vielen An-
wohnern genutzt, da vergleichbare Flachen mit diesen Qualitaten in der Nahe nicht vorhanden
sind. Die Anwohner wollen sich fir den Erhalt der jetzigen Qualitaten der Flache einsetzen.

Aus Sicht der Bewohner sollte es Ziel der Neugestaltung der Grinflache sein, den vorhandenen
Charakter der Flache als Ort der ruhigen Erholung zu erhalten, so wenig Anderungen wie mdéglich
vorzunehmen, die Aufenthaltsqualitaten zu verbessern (Reparatur, Anordnung der Banke), keine
Spielméglichkeiten fir gréBere Kinder zu schaffen, die nicht mit dem Charakter der Flache verein-
bar sind, evtl. eine kleinere Sandspielflache fur jingere Kinder zu schaffen.

Zu der vorliegenden Planung des Grunflachenamtes wurde von den Bewohnern wie folgt Stellung
genommen:

Die GréBenordnung des geplanten Sandspielbereichs als auch des Spielbereichs insgesamt wird
abgelehnt. Durch Spielgerate wie Streetballkorb und Kletterspinne wirden Attraktionen geschaf-
fen, die in dem engen Blockinnenbereich zu einer zu starken Verlarmung fihren kdnnten, die Kon-
flikte mit den Anwohnern verursachen und einer ruhigen Erholung abtraglich sind. In diesem Zu-
sammenhang werden die vorgesehene Kletterspinne sowie der Streetballkorb abgelehnt.

Die Frage der Zugéanglichkeit der Flache wurde kontrovers diskutiert. Der beschrankte Zugang
durch das Tor des Arztehauses wird zum einen positiv im Sinne der sozialen Kontrolle und ein da-
durch bewirktes erhéhtes subjektives Sicherheitsempfinden bewertet. Eine weitere Offnung der
Flache wird von einigen Bewohnern abgelehnt. Zum anderen werden weitere Zugangsmaoglichkei-
ten von anderen Grundstlicken des Blockinnenbereichs gewlnscht.

Die Sicherung eines 6ffentlichen Spielplatzes auf dem Grundstiick Griinberger StraBe 43/45 wird
somit nicht abgelehnt, allerdings bestehen Bedenken, den Spielplatz als Spielanlage fur altere
Kinder auszustatten, da die Beeintrachtigung der Wohnruhe befiirchtet wird. Generell ist hierzu zu
sagen, dass bei dem vorrangigen Ziel, Wohnraumerhaltung und Schaffung von notwendigen Grin-
und Freiflachen miteinander abzustimmen, die Nahe von Spielflachen mit der nattrlichen Larmer-
zeugung durch Kinder zur Wohnnutzung unvermeidlich ist. Den Belangen der Kinder ist dabei auf-
grund der hohen Griinflachen- und Spielplatzdefizite besonderes Gewicht beizumessen. Ihre Be-
lange genieBen besondere Bedeutung gegenlber den Interessen anderer, z.B. alterer Blirger oder
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kinderloser Mieter. So missen gewisse Beeintrachtigungen der Ruhe durch spielende Kinder auf
Spielplatzen hingenommen werden.

Nach bundesdeutscher Rechtsauffassung ist der Larm spielender Kinder in Wohngebieten Be-
standteil der Wohnnutzung. Der Spielplatz stellt keine La&rmquelle dar, die als unzumutbar dekla-
riert werden kann. Die Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen verursachten Gerdusche
(Freizeitlarm- Richtlinie vom 22. Juli 1996) schlieBt Spielplatze zur Ergéanzung der Wohnnutzung
aus ihrem Anwendungsbereich aus, da die mit ihrer bestimmungsgemaBen Nutzung verbundenen
Gerausche sozialad&quat sind und von den Nachbarn hingenommen werden missen.

Die Festsetzung einer Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz* trifft auch
keine Festlegungen hinsichtlich der Ausgestaltung des Spielplatzes, Uber die erst im Rahmen der
Durchfihrung der konkreten BaumaBnahme entschieden wird.

Dennoch ist es im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens méglich, im Vorfeld durch die Wahl
des fUr den 6ffentlichen Spielplatz vorgesehenen Standortes eventuelle Beeintrachtigungen der
Wohnruhe zu minimieren. In diesem Zusammenhang ist die Abriickung der Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz“ von der nachsten gegentiberliegenden Wohnbebauung
Boxhagener Str. 19-20 von 7 auf 15 m vorzusehen.

Die Planénderung wird Bestandteil des Beschlusses zur Durchfiihrung der Beteiligung der Tréager
6ffentlicher Belange

4.0.0 Durchfuhrungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner 181. ordentlichen Sitzung am 02. November 1999 mit
der Beschlussnr. 980/99 beschlossen, die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchzufih-
ren.

4.1.0 Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit Drucksache 2/1V tber den Beschluss zur Durch-
fihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange informiert.

4.1.1 Durchfihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, fand in der Zeit vom 10.11.99 bis
13.12.99 statt. Von den angeschriebenen 30 Tragern &ffentlicher Belange haben 24 TOB geant-
wortet.

Die Riick&uBerungen filhrten zu einer Anderung der Planung (vgl. Auswertung der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange, Anlage 1 zum Offenlegungsbeschluss).

Auf der Grundlage des vorliegenden Bodengutachtens und in Ubereinstimmung mit dem bezirkli-
chen Umweltamt wird die fUr die Tiefenenttrimmerung vorgesehene Flache auf die mit der Zweck-
bestimmung ,Offentlicher Spielplatz” festzusetzende Flache begrenzt. Diese Flache entspricht im
wesentlichen der jetzigen Rasenflache. Die auf dem Grundstlick vorhandenen ca. 25 der
BaumSchVo unterliegenden Baume kdnnen so voraussichtlich bis auf zwei als Lebensraum fir
viele Vogelarten sowie als Sichtschutz zu der angrenzenden Wohnbebauung erhalten werden, was
auch den im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung geduBerten Wiinschen der Blrger ent-
spricht. Die minimale Entfernung des Spielplatzes zur angrenzenden Wohnbebauung Boxhagener
Str. 19 - 20 betréagt weiterhin mindestens 15 m (vgl. Auswertung der frihzeitigen Blrgerbeteiligung,
IV 3.1.0).

Der flr die Nutzung als 6ffentliche Grinflache vorgesehene hintere Grundstiicksteil beschrankt
sich nunmehr auf ca. 1550 m2 und entspricht damit dem am 28.05.98 geschlossenen Vertrag zwi-
schen dem Grundstiickseigentiimer und dem Land Berlin, vertreten durch das BA Friedrichshain
von Berlin, Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Amt fir Wohnraumversorgung und Stadterneue-
rung, Sanierungsverwaltungsstelle.
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Die Plananderung wird Bestandteil des Beschlusses zur Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB, des Weiteren folgende Anderungen gemaB Planungsstand:

- Anderung des Zuschnitts der Flache A, innerhalb derer ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
sowie ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Bezirksamtes Friedrichshain von Berlin mit seinen
zustandigen Fachabteilungen zu begrinden ist;

- Festsetzung des straBenseitigen Grundstlcksteils als Flache mit besonderem Nutzungszweck -
Arztehaus mit ergdnzenden Nutzungen.

Die Grundziige der Planung werden durch o.g. Anderungen nicht beriihrt: Die GréBenordnung des
geplanten 6ffentlichen Spielplatzes bleibt im wesentlichen erhalten (Verlust von 44 m2 Nettospiel-
flache). Der Verlust von 146 m? 6ffentlicher Parkanlage wird dadurch ausgeglichen, dass der
Baumbestand nunmehr im wesentlichen erhalten werden kann.

Die Sicherung des Standortes des Arztehauses war bereits Bestandteil der Begriindung zum Be-
bauungsplan (Stand der Tragerbeteiligung), lediglich die Gebietsausweisung wurde von WA (All-
gemeines Wohngebiet) in Flache mit besonderem Nutzungszweck - Arztehaus mit erganzenden
Nutzungen - geandert.

5.0.0 Offenlegungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner 217. ordentlichen Sitzung am 12. September 2000 den
Entwurf des Bebauungsplanes V- 75 mit Begriindung und der Auswertung der Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange gebilligt und seine 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB be-
schlossen (Beschlussvorlage Nr. 1115/00).

5.1.0 Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Drucksache 1086/1V ber den Offenlegungs-
beschluss informiert.

5.2.0 Bekanntmachung im Amtsblatt flr Berlin

Der Offenlegungsbeschluss des Bebauungsplanes V- 75 wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im
Amtsblatt fir Berlin Nr. 52 vom 03.11.00 auf Seite 4238 bekannt gegeben.

5.2.1 Veroffentlichung in der Tagespresse

Der Hinweis auf die 6ffentliche Auslegung wurde als amtliche Anzeige am Freitag, dem 03. No-
vember 2000 gleichlautend in den Berliner Tageszeitungen

- ,Berliner Zeitung*

- ,Der Tagesspiegel*
veroffentlicht.

5.3.0 offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die im Rahmen der Durchfiihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange beteiligten Tra-
ger wurden mit Schreiben vom 25. Oktober 2000 Uber die 6ffentliche Auslegung informiert, um sich
ggf. nochmals in die Planungen einschalten zu kénnen.

Die o6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 13. November bis einschlieBlich 13. Dezember
2000, jeweils Montag bis Mittwoch von 8 bis 16 Uhr, Donnerstag von 8 bis 18 Uhr sowie Freitag
von 8 bis 14 Uhr.

In dieser Zeit konnten sich betroffene und interessierte Birger sowie die Trager 6ffentlicher Belan-
ge Uber die Ziele und Zwecke der Planung informieren. Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes stan-
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den far Auskiinfte zur Verfligung. Dartber hinaus bestand die Mdglichkeit, nach telefonischer Ver-
einbarung auch auBerhalb dieser Zeiten Auskinfte zu erhalten.

Der Bebauungsplan wurde zusammen mit der Begriindung, der Auswertung der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange, dem Grundstiicksverzeichnis sowie Erlauterungen der Verfahrens-
schritte zur Bauleitplanung ausgelegt.

Die Méglichkeit, sich am Bebauungsplanverfahren im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung durch
AuBerungen von Anregungen zu beteiligen, wurde von zwei Vertretern des Berliner Gesundheits-
zentrum GmbH genutzt. Die AuBerungen liegen in schriftlicher Form vor.

Anregung vom 08.12.2000: In den Erlauterungen zum Planentwurf wird ausgefiihrt, dass der Ein-
gang fur die Patienten der Poliklinik ,Frederic-Joliot Curie® nicht verlegt wird. Das ist nicht richtig.
Die Durchfahrt bleibt erhalten, der Patienteneingang wird, wie zur Baugenehmigung eingereicht,
aus der Durchfahrt in die StraBenfront Griinberger StraBe verlegt.

Abwagung: Die Textpassage wurde Uberarbeitet.

Urspriingliche Fassung (S.16) : Das Land Berlin stellt des Weiteren die sanierungsrechtliche Ge-
nehmigung zum Zwecke einer betrieblich erforderlichen Erweiterung der Poliklinik durch Ausbau
des Dachgeschosses in Aussicht, so dass eine bauliche Verdichtung in eingeschranktem Umfang
gewahrleistet ist, der den Bedirfnissen des Grundstlickseigentimers entspricht. Die in dieser Ver-
einbarung ebenfalls in Aussicht gestellte sanierungsrechtliche Genehmigung fir die Verlegung des
Hauseingangs will der Grundstlickseigentiimer ausweislich der Aktenlage nicht mehr beantragen.
Sie stinde auch nicht im Einklang mit den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplans (Ge-
wahrleistung des 6ffentlichen Charakters der Grinflache durch Geh- und Fahrrecht tGber die
Grundsticksmitte).

Aktuelle Fassung (S.16): Das Land Berlin stellt des Weiteren die sanierungsrechtliche Genehmi-
gung zum Zwecke einer betrieblich erforderlichen Erweiterung der Poliklinik durch Ausbau des
Dachgeschosses in Aussicht, so dass eine bauliche Verdichtung in eingeschranktem Umfang ge-
wahrleistet ist, der den BedUlrfnissen des Grundstlckseigentiimers entspricht. Die in dieser Ver-
einbarung ebenfalls in Aussicht gestellte sanierungsrechtliche Genehmigung fur die Verlegung der
zur Zeit mittig gelegenen Durchfahrt an die westliche Grundstliicksgrenze hat der Grundstiicksei-
gentiimer in seinem Bauantrag zum Umbau und zur Sanierung der Poliklinik einschlieBlich des
Ausbaus der Dachraume nicht mehr beantragt. Sie stiinde auch nicht im Einklang mit den Zielen
und Festsetzungen des Bebauungsplans (Gewahrleistung des éffentlichen Charakters der Grin-
flache durch Geh- und Fahrrecht Uber die Grundsticksmitte). Die sanierungsrechtliche Genehmi-
gung zum vorliegenden Bauantrag wurde mit Datum vom 16.11.2000, die Baugenehmigung Nr.
456/2000 mit Datum vom 08.12.2000 erteilt.

Die AuBerung fiihrte nicht zu einer Anderung der geplanten Festsetzungen (vgl. Auswertung der
offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

6.0.0 Festsetzungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg hat in seiner Sitzung am 20. November 2001 mit der
Beschlussvorlage 204/2001 das Ergebnis der Interessenabwagung nach erfolgter 6ffentlicher Aus-
legung geman § 3 Abs. 2 BauGB sowie den Bebauungsplan V-75 vom 12. September 2000 ein-
schlieBlich seiner Begriindung und der Interessenabwéagung und den Entwurf der Rechtsverord-
nung zur Festsetzung des Bebauungsplans V-75beschlossen.

6.1.0 Festsetzungsbeschluss der Bezirksverordnetenversammliung

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain- Kreuzberg hat mit der Drucksache 11/Il am
12. Dezember 2001 das Ergebnis der Interessenabwagung nach erfolgter éffentlicher Auslegung

22



gemanB § 3 Abs. 2 BauGB sowie den Entwurf der Rechtsverordnung und die Festsetzung des Be-
bauungsplanes V-75 einschlieBlich seiner Planbegriindung beschlossen.

6.2.0 Anzeige bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung geman § 6 Abs. 4 AGBauGB

Mit Schreiben vom 11.02.2002 wurde der Bebauungsplan zur Rechtspriifung angezeigt.

Mit Schreiben vom 23. 04.2002 erklarte die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung, dass der Be-
bauungsplan nicht zu beanstanden ist und nach redaktioneller Uberarbeitung gemaB § 6 Abs. 5
AGBauGB durch das Bezirksamt als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Folgende redaktionelle Anderungen erforderten die Anfertigung des Deckblatts vom 29. April 2002:
1. Der zweite Satz der textlichen Festsetzung 1 ist zu streichen, da es nicht Aufgabe eines Bebau-
ungsplanes ist, Aussagen dariber zu treffen, welche Festsetzungen nicht aufgenommen werden.
Es entféllt somit der Satz ,Eine Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt nicht”.

2. Der Text der textlichen Festsetzung 2 ist wie folgt zu andern:“.....ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit sowie ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der zustandigen Rechtstrager der 6ffentli-
chen Grinflache...“ Diese Formulierung ersetzt: ,zugunsten des Bezirksamtes Friedrichshain-
Kreuzberg von Berlin mit seinen zustédndigen Fachabteilungen®.

3. Im Titel ist die Bezeichnung des Bezirks zu aktualisieren. Sie wird zu Friedrichshain- Kreuzberg,
Ortsteil Friedrichshain ergéanzt.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend Uberarbeitet.

7.0.0 Beschluss zum Erlass der Rechtsverordnung

Das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg hat in seiner Sitzung am 14. Mai 2002 mit der Be-
schlussvorlage 56/02 beschlossen, den Bebauungsplan V-75 vom 12. September 2001 mit Deck-
blatt vom 29.04.2002 als Rechtsverordnung zu erlassen.

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain- Kreuzberg hat den Beschluss mit der Druck-
sache Nr. 155/l am 29.05.2002 in den Planungsausschuss Uberwiesen und am 26.06.2002 zur
Kenntnis genommen.

8.0.0 Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans V-75 im Bezirk Friedrichshain- Kreuz-
berg, Ortsteil Friedrichshain erfolgte im GVBI Nr. 19 vom 13. Juni 2002 auf der Seite 154.

\' HaushaltsméaBige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans V-75 liegt im Sanierungsgebiet Warschauer StraBe und
entspricht den Zielen der Sanierung.

Far den Erwerb von Grundstlicken in den Sanierungsgebieten sind ausreichende Haushaltsmittel
von der Landesbank Berlin- Grundstlicksentwicklungsgesellschaft- (LBB- GEG) vorhanden. Diese
Mittel werden im Haushaltsplan unter dem Kapitel 1290, Titel 89331 gefthrt. Mit Datum vom
11.04.01 wurde der Grunderwerb durch notariell beglaubigten Kaufvertrag vorgenommen.

Fur die EinrAumung des Geh- und Fahrrechts entstehen keine Kosten, da die kostenlose Einrau-
mung der Rechte und deren Eintragung im Baulastenverzeichnis durch 6ffentlich- rechtlichen Ver-
trag festgelegt ist.

Die durch die LBB- GEG erworbenen Grundstlicke werden in das Fachvermdgen der Bezirke un-
entgeltlich mit Ausnahme der Grunderwerbsnebenkosten Ubertragen. Die Grunderwerbsnebenkos-
ten sind von der Sanierungsverwaltungsstelle aus dem Kapitel 4610, Titel 89331 zu begleichen.
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Far die Tiefenenttrimmerung sind voraussichtlich 312256 DM, fir den Neuanlage der Parkanlage
134100 DM und fir die Herstellung des 6ffentlichen Spielplatzes 164000 DM, insgesamt also ca.
610000 DM erforderlich.

Die Durchflihrung der MaBnahme liegt fir das Programmjahr 2001 als Projektvorschlag zum
EFRE- Foérderprogramm 2001 bis 20086, ,Stadtische und lokale Infrastruktur® mit 488000 DM For-
derung (Foérderanteil 80%) vor. Es verbleiben 122000 DM Eigenfinanzierung aus den Mitteln der
Stadtebauférderung, die in Kapitel 4610, Titel 89331, Unterkonto 114 eingestellt sind.

Der Beginn der 0.g. MaBnahmen ist unter der Voraussetzung der vorzeitigen Besitzeinweisung
durch die LBB-GEG fur den Herbst 2001/ Frihjahr 2002 vorgesehen.

Vi Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141/ 1998 | S. 137),
zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950/ 2013)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. 578)

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

Zehnte Verordnung Uber die férmliche Festsetzung von Sanierungsgebieten vom 18. November
1994 (GVBL. S. 472)

Aufgestellt
Berlin, den 03.07.2002

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