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2.1

2.1.1

PLANUNGSGEGENSTAND
Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fir die Planaufstellung war die Notwendigkeit, fiir die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes liegenden Grundstiicke An der Michaelbriicke 1-2 / HolzmarkstraBe 19-24
sowie HolzmarkstraBe 25-30 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Neuord-
nung und Bebauung zu schaffen.

Ziel ist die Realisierung einer kerngebietstypischen Nutzung mit Dienstleistungen, Hotels,
Einzelhandel und Wohnen sowie eine den Stadtraum akzentuierende Bebauung. Zudem
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen hergestellt, um den Uferbereich der
Spree als Teil eines o6ffentlichen Uferwanderweges anzulegen. Die Umsetzung dieses
Konzepts erfordert im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der
gerechten Abwagung der 6ffentlichen und der privaten Belange gegen und untereinander
die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Plangebiet
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von 27.698 m2 und umfasst den Bereich zwischen
der Spree, den StraBenzigen ,An der Michaelbriicke®, ,HolzmarktstraBe” sowie dem &st-
lich angrenzenden Grundstlick HolzmarktstraBe 31-33a. Die 0.g. StraBen sind bis zur je-
weiligen Mitte in den Geltungsbereich einbezogen. Er beinhaltet ohne StraBenverkehrs-
flachen (Flurstiicke 9003, 9007, 411, 260 und 9, alle teilweise) folgende Flursticke:

9009 An der Michaelbrlicke 1,2/ Holzmarktstr. 19-24 mit 6145 mz2,
62 Holzmarktstr. 19-24 mit 3563 m2,

9005 (teilweise Viadukt),

260 (teilweise Viadukt),

235 Holzmarktstr. 25-30 mit 1469 m2,

236 Holzmarktstr. 25-30 mit 1820 m2,

237 Holzmarktstr. 25-30 mit 1093 m2,

238 Holzmarktstr. 25-30 mit 1285 m2,

239 Holzmarktstr. 25-30 mit 1350 m?2; 235 —239 insgesamt 7017 m?

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Baublock 013 des statisti-
schen Gebiets 117.

Lage, Zuschnitt und GréBe

Das unmittelbar an der Spree liegende Plangebiet befindet sich in einer besonderen
stadtrdumliche Situation, die durch den bogenférmigen, das Spreeufer freigebenden Ver-
lauf des Stadtbahnviaduktes, die Briickenkopflage zur Michaelbriicke und den Kreu-
zungsbereich zentraler Stadtachsen gekennzeichnet ist.

Es wird im Nordosten von der HolzmarktstraBe und im Stidosten von dem Grundstiick der
Berliner Wasserbetriebe an der HolzmarktstraBe 31-33a begrenzt. Im Stdwesten verlauft
die Spree und die nordwestliche Grenze bildet die StraBe An der Michaelbriicke mit der
anschlieBenden Michaelbriicke. Diagonal durch den Geltungsbereich verlauft der stadt-
bildpragende denkmalgeschltzte Bahnviadukt, der das Plangebiet in einen nérdlichen




Teilbereich (MK 1 mit 6216 m?) und einen sldlichen Teilbereich (MK 2 mit 10642 m?)
trennt. Im nérdlichen Teilbereich verlauft der Viadukt unmittelbar entlang der Uferlinie, so
dass hier kein direkter Zugang zur Spree besteht.

Die Spree (Spree-Oder-WasserstraBBe) ist in diesem Bereich eine der meistbefahrenen
WasserstraBenabschnitte Berlins, sowohl als wichtiger Transportweg der Binnenschiff-
fahrt, als auch der Fahrgastschifffahrt zwischen Charlottenburg und Miggelsee. Das ge-
genulberliegende Spreeufer bildet die Grenze zum Bezirk Mitte.

2.1.2 Eigentumsverhaltnisse, Bebauung und derzeitige Nutzung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich in Privateigen-
tum bzw. im Eigentum der Deutschen Bahn.

Der stdliche Teilbereich des Geltungsbereiches ist unbebaut. Hier befindet sich auf einer
Teilflache des Flurstiicks 62 eine Annahmestelle der BSR fiir Recyclingmll. Das Grund-
stlick HolzmarktstraBe 25-30 liegt brach. Auf dem nérdlichen Teilbereichreich befindet
sich eine eingeschossige gewerblich genutzte Bebauung. In einigen Bégen des Bahnvia-
dukts befindet sich derzeit ein Autohandel.

Unterhalb des Stadtbahnviadukts besteht Uber einen Viaduktbogen eine Durchfahrt zwi-
schen den beiden Teilbereichen des Bebauungsplanes. Alle Ubrigen vorhandenen Via-
duktbdgen sind derzeit nicht durchgéngig.

Auf den Gleisanlagen des Bahnviaduktes verkehren Fern- Regional- und S-Bahnen.

2.1.3 Baulasten

Eintragungen -Abstandsflachen des 1994 genehmigten Vorhabens Wohn- und Ge-
schéftshaus ,Spreepark®. Die erteilte Baugenehmigung ist erloschen- im Baulastenver-
zeichnis fir eine Teilflache des Grundstlicks HolzmarktstraBe 19-24 (Flurstliick 62) und
fur das Grundstiick HolzmarktstraBe 31-33a (Flurstiick 69) wurden am 17.10.2005 ge-
l6scht.

2.1.4 Ortliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des Spreeraumes von Fried-
richshain-Kreuzberg und befindet sich in zentraler gesamtstadtischer Lage in unmittelba-
rer Nahe zum Ostbahnhof mit Fern- und S-Bahnanschlissen. Er grenzt an den Bezirk
Mitte, mit dem nahegelegenen U- und S-Bahnhof Jannowitzbriicke. Von hier aus sind es
bis zur City-Ost am Alexanderplatz ca. 1.200 m bzw. nur eine S-Bahnstation.

Seit 1990 hat im Spreeraum von Friedrichshain-Kreuzberg der tief greifende politische
und 6konomische Strukturwandel dazu geflihrt, dass vorhandene Bahn-, Hafen- und Ge-
werbeflachen nicht mehr im friiheren Umfang bendtigt werden und einer neuen Nutzung
zugefihrt werden kdnnen. So stellt er mit seinen ca. 100 ha umfassenden Neuordnungs-
bereichen das flachengrdBte zusammenhangende innerstadtische Entwicklungspotenzial
dar. FUr die meisten unbebauten Flachen liegen Entwicklungskonzepte vor, und notwen-
dige Bebauungspléne befinden sich im Verfahren oder sind bereits festgesetzt. Dabei
sind Uberwiegend Blro- und Geschéftshauser, Hotels, Anlagen flr Freizeitnutzungen so-
wie Grinanlagen, z.T. kombiniert mit Wohnnutzungen geplant.




Historische Entwicklung

Die Entstehung des Bereiches am Ostbahnhof, der in der historischen Stralauer Vorstadt
liegt, steht mit der Wirtschaftsentwicklung Berlins und mit dem Ausbau der technischen
Infrastruktur in engem Zusammenhang. Eine besondere Bedeutung fir die Entwicklung
dieses Bereiches spielte die Lage an der Spree, an der sich im frihen 19. Jahrhundert
insbesondere Firmen fir Holz- und Kohlenhandel ansiedelten.

In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts kam es mit dem Beginn der Industrialisierung
zu groBen Veranderungen, die insbesondere aus dem Bau der ,Ersten Berliner Gasan-
stalt“ am Stralauer Platz resultierten. In dieser Zeit wurde von der Deutschen Gasgesell-
schaft auch im Bebauungsplangebiet auf dem Grundstlick HolzmarktstraBe 25 - 30 eine
Gasanstalt errichtet.

Das Gebiet um den Ostbahnhof wurde im Zweiten Weltkrieg nahezu vollstandig zerstort
(zu 90%). Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde der Bereich zwischen Ostbahnhof und
Spree von wenigen Ausnahmen abgesehen nicht wieder bebaut, da er zum Grenzgebiet
gehorte. Das Grundstiick HolzmarkstraBe 19-24 wurde von der BSR als Betriebshof ge-
nutzt und auf dem Grundstick HolzmarktstraBe 25 - 30 siedelte sich in den 50er Jahren
des 20. Jahrhunderts der VEB Fahrzeugausriistung Berlin an, der die Grundstlicke bis
zum Mauerfall 1989 nutzte. Nach der Aufgabe der Nutzung wurde das Grundstiick Holz-
marktistraBe 25 — 30 durch die Treuhand an einen privaten Investor im Rahmen eines
Auswahlverfahrens verkauft.

Umfeld
Die Spree ist als pragendes Element in diesem Stadtraum von besonderer Bedeutung.

Das nahere Umfeld des Geltungsbereiches wird durch auBerst heterogene Bau- und Nut-
zungsstrukturen gekennzeichnet, wobei die historischen Stadtstrukturen nur noch in An-
satzen erkennbar sind. Im Umfeld des nérdlichen Teils des Plangebietes befinden sich

die in den 90er Jahren errichteten ca. 40 m hohen , Trias“-Blrotlirme an der Stdkan-
te der HolzmarktstraBe 15-18,

eine 10-geschossige Wohnbebauung (ca. 30 m Hdéhe) entlang der Nordseite der
HolzmarktstraBe 52-64 im Bezirk Mitte,

21-geschossige Wohnhochh&user (ca. 60 m Hdhe) an der Lichtenberger StraBe 40
und 41, mit einer vorgelagerten Schwimmhalle und

ein sich nach Norden ausdehnender Griinzug.

Im Teilbereich stdlich des Bahnviadukts liegen

eine Tankstelle sowie Stadtbrachen auf der Nordseite der HolzmarktstraBe,

ein Standort der Berliner Wasserbetriebe an der HolzmarktstraBe 31-33a (Sitdseite),
auf dem sich sowohl ein historisches, denkmalgeschitztes Abwasserpumpwerk als
auch ein neu erbautes Abwasserpumpwerk mit flinfgeschossigem Sozialgeb&ude als
Grenzbebauung zum Grundstick HolzmarktstraBe 25-30 befinden sowie

der ,Schilling Bricken Kopf“, eine Wohn-, Hotel- und Blrobebauung mit Spreeufer-
promenade an der Schillingbriicke.

Neben den genannten Hochh&usern wird der Spreeraum heute durch weitere Uber die
.Berliner Traufhdhe” hinausgehende Bauten bestimmt, die der besonderen stadtebauli-




chen Situation am Spreeufer Rechnung tragen und als stadtebaulich markante Zeichen
besondere Orte besetzen und akzentuieren — wie z.B. die Treptowers an der Elsenbri-
cke, das neu errichte Minervahaus zur Eckbetonung des Ostbahnhofs sowie das Kraft-
werk auf der gegentberliegenden Seite der Spree. Die vorgesehenen Héhendominanten
auf dem Postareal und dem Anschutzareal sowie an der Jannowitzbriicke vervollstéandi-
gen das Bild einer auch durch héhere solitdre Bauwerke geprégten urbanen Landschaft.

2.1.5 Denkmalschutz

Der den Geltungsbereich querende Viadukt, der als Berliner Stadtbahn von der preuBi-
schen Eisenbahnverwaltung in den Jahren 1875 bis 1882 errichtet wurde, ist ein in die
Berliner Denkmalliste eingetragenes Bauwerk. Dieser, als Hochbahn konzipierte Stre-
ckenbereich zwischen Charlottenburg und dem Ostbahnhof ist Gberwiegend auf Gewdlbe
gestellt und ist seit seiner Entstehung ein stadtbildpragendes Bauwerk. Innerhalb des
Geltungsbereiches liegen die Bahnbégen Nr. 33-44.

Auf dem unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiick Holzmarkt-
straBe 31-33A befindet sich eine weiteres Bauwerk, dass in der Berliner Denkmalliste
verzeichnet ist. Es handelt sich hierbei um das Abwasserpumpwerk V mit Maschinenhalle
(1879-80) und Kessel- und Wohnhaus (1905) von Richard Tettenberg, das Teil des von
James Hobrecht im 19. Jahrhundert entwickelten Abwassersystems der Berliner Wasser-
betriebe ist.

2.1.6 Verkehrliche ErschlieBung

Durch seine zentrale Lage, die direkte Anbindung an das Hauptverkehrsnetz Berlins in
Nord-Sud (Lichtenberger StraBe — StraBe An der Michaelbriicke) und Ost-West-Richtung
(HolzmarktstraBe — Stralauer Platz- MihlenstraBBe), seine Nahe zum U- und S-Bahnhof
Jannowitzbriicke und zum Bahnverkehrsknotenpunkt Ostbahnhof ist das Plangebiet her-
vorragend erschlossen.

StraBennetz

Das Bebauungsplangebiet ist in ost-westlicher Richtung Uber die HolzmarktstraBe und in
nord-sidlicher Richtung Uber die StraBe An der Michaelbriicke erschlossen.

Die HolzmarktsraBe ist im StEP Verkehr im Bestand als groBraumige StraBenverbindung
(Verbindungsstufe |) und in der Planung 2015 als 6rtliche StraBenverbindung (Verbin-
dungsfunktionsstufe Ill) dargestellt. Die StraBe An der Michaelbricke ist als 6rtliche Stra-
Benverbindung (Verbindungsstufe 1ll) Bestandteil des Ubergeordneten StraBennetzes
Berlins.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

S-Bahn/Fernverkehr:
Mit einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 350 m zum Ostbahnhof und zur Jannowitzbriicke
besteht eine sehr gute Anbindung an die Fernbahn und an das S-Bahnnetz mit direkter
Verbindung zum Alexanderplatz, zur FriedrichstraBBe, in die City-West, nach Potsdam so-
wie zum Flughafen Berlin-Schénefeld, Erkner, Képenick, Strausberg etc.

U-Bahn:
Am Bahnhof Jannowitzbriicke besteht eine direkte Verbindung an die U-Bahnlinie U 8
(Wittenau — HermannstraBe) und mit einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 900m ist am
Strausberger Platz (Frankfurter Allee) die U-Bahnlinie U 5 (Alexanderplatz - Hénow) er-
reichbar.

Bus:




Es bestehen Verbindungen nach Mitte, Treptow, Schéneberg, Kreuzberg und Tempelhof.
2.1.7 Stadttechnische ErschlieBung

Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser,
Abwasser, Gas, Elektrizitat, Fernwarme) liegen entlang der umliegenden StraBen.

Flr den klnftigen Brandschutz der geplanten Bebauung sind weitere Léschwasserent-
nahmestellen in der HolzmarkstraBe herzustellen.

Aufgrund der Auslastung der Mischwasserkanale ist mit Einschrankungen der anzuneh-
menden Regenabflussmengen von Dachflachen und gering verschmutzten Hofflachen in
die Kanalisation zu rechnen. Seitens der Berliner Wasserbetriebe und der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung wird daher insbesondere fir den Bereich stdlich des Viaduktes
eine Direkteinleitung in die Spree vorgeschlagen.

Die Herstellung einer ausreichenden Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes
ist grundsatzlich méglich und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuwei-
sen.

2.1.8 Natur und Umwelt

Naturrdumliche Gliederung und Relief
Das Planungsgebiet gehért zu der naturrdumlichen Landschaftseinheit des Berliner Ur-
stromtales. Es liegt im Niederungsbereich der Spree ca. 35,0 G.NHN.

Bdéden

Der Teilbereich stdlich der Bahn ist zu 91 % mit Asphalt und Betonplatten versiegelt (943
m?2 unversiegelt). Die derzeitigen Schotterflichen mit Ruderalvegetation (ca. 3%) waren
vormals bebaut. Der nérdliche Teilbereich ist z.T. bebaut und bis auf einen geringen FI&-
chenanteil (1,6% = 122 m?) vollstandig versiegelt.

Zur Spreeuferbefestigung wurde die Flache aufgeschiittet, so dass wertvolle, nattrliche
Bodenschichten nicht zu vermuten sind. Ebenso wenig ist augenscheinlich eine humose
Oberbodenschicht vorhanden.

Die Bodenfunktionen sind nutzungsbedingt beeintrachtigt. Die Retentionsféhigkeit far
Niederschlage dirfte auf der gesamten Flache nicht oder nur sehr eingeschrankt vorhan-
den sein, so dass davon ausgegangen werden muss, das der gréBte Teil des Nieder-
schlagswassers oberflachlich abfliet.

Die Bbéden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Ergebnis verschiedener
Gutachten erheblich mit Altlasten verunreinigt.

Das Grundstlick HolzmarktstraBe 19-24 ist im Bodenbelastungskataster des Landes Ber-
lin unter der Nummer 8551 als Altstandort mit betriebsbezogener Lagerung von Umwelt-
gefahrdenden Stoffen und betriebsbezogenen Abwasseranlagen aufgefiihrt. Das Grund-
stlick wurde als Betriebshof fir die StraBenreinigung mit Kfz-Waschplatz, Recycling-Hof,
betriebsbezogenem Zwischenlager und Lager fir Altl und Autoreifen genutzt.

Durchgefiihrte Gefahrdungsabschatzungen ergaben Belastungen des Aufflillungshorizon-
tes, der auf dem Grundstiick bis unter den Grundwasserabschnitt bei ca. 3 m unter Ge-
lande liegt, mit Blei (Pb), Quecksilber (Hg) und polyzyklischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK). Bei Bauarbeiten entlang des Bahnviaduktes traten zudem starke Belas-
tungen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen auf, die vollstdndig entfernt wurden. Diese Be-




lastungen waren auf Undichtigkeiten im Abwassersystem zurlickzufiihren, dass inzwi-
schen saniert wurde.

Im Grundwasser wurden bei der Gefédhrdungsabschatzung Belastungen mit diversen
Schwermetallen und Benzol festgestellt, die aber bei einer Nachuntersuchung nicht wie-
der auftraten.

Bei BaumaBnahmen auf dem Grundstlck ist auf jeden Fall mit dem Anfall von kontami-
nierten Bodenaushub zu rechnen, der sachgerecht gelagert, analysiert und entsorgt wer-
den muss. Bei Eingriffen in das Grundwasser ist ggf. dessen Sanierung vor der Wieder-
einleitung erforderlich.

Auf dem Grundstiick HolzmarktstraBe 25 — 30 liegen infolge der Vornutzung durch eine
Gasanstalt in der Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg Kontaminationen u.a. durch PAKs, Zya-
nide, Schwermetalle und Mineral6lkohlenwasserstoffe vor.

Die Kontaminationsschwerpunkte sind dabei Uber das Grundstiick verteilt und machen
eine Gesamtflache von etwa 2.820 m2 bzw. ca. 42 % der Grundstlcksflache aus. Dartber
hinaus ist jedoch von weiteren kontaminierten unterirdischen Fundamenten, Kanélen,
Gruben etc. auszugehen, so dass mit einer belasteten Grundstticksflache von ca. 60 %
des Grundstlicks zu rechnen ist. Die Sanierung der Altlasten ist im stadtebaulichen Ver-
trag rechtswirksam vereinbart und wird zusatzlich durch eine Baulast gesichert.

Wasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das Untersuchungsge-
biet liegt allerdings an der Spree, die in diesem Bereich wasserundurchlassig und vegeta-
tionsfrei senkrecht befestigt ist.

Der Flurabstand des Grundwassers liegt nach Aussagen des Umweltatlas Berlin bei 2-4
m. Die Grundwasserneubildungsrate dirfte aufgrund der genannten Bedingungen gering
sein.

Klima

Das Untersuchungsgebiet liegt in einem klimatischen Belastungsbereich. Die Spree und
deren Randbereich bilden eine reliefbeeinflusste Luftleitbahn, die fiir den bodennahen
Frischlufttransport von den AuBenbereichen in die Innenstadt sorgt bzw. sorgen soll. Das
Grundstiick selbst hat in der jetzigen Form aufgrund des Fehlens einer geschlossenen
Vegetationsdecke und funktionsfahiger Oberbodenschicht jedoch kaum ausgleichende
Wirkungen auf die stadtklimatischen Belastungen.

Biotope

Die Vegetationsstrukturen auf dem Grundstick gehdren zu den stadtgepragten Biotopty-
pen und sind nur in sehr geringem MaB vorhanden. Auf der ehemaligen bebauten und
z.T. kontaminierten Flache (ca. 3 % der Gesamtflache des Grundstiickes Holzmarkistr.
25-30) hat sich eine mehrjahrige Ruderalflur (u.a. Solidago canadensis) angesiedelt, e-
benso wie auf dem unbefestigten Uferstreifen (ca. 6 % der Gesamtflache des Grundsti-
ckes Holzmarktstr. 25-30).

Im Planungsgebiet sind keine seltenen bzw. gefahrdeten, wertvollen Biotope vorhanden.
Der Uberwiegende Anteil der Ruderalvegetation weist bedingt durch die hohe Nutzungsin-
tensitat nur ein geringes Artenspektrum auf. Allerdings Gbernehmen diese Stadtbrachen
oft wertvolle Nischenfunktionen in den hoch verdichteten stadtisch gepragten Raumen.
Aufgrund der nur lickenhaft vorhandenen Vegetationsdecke im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes hat die Flache aber nur eine sehr geringe Bedeutung fir den Naturhaus-
halt.

Der Baumbestand besteht aus einer Gehdlzgruppe von vier mehrstammigen Ahorn (StU
je gesamt 3,21/ 0.63/ 0,95/ 2,46 m) sowie zwei Pappeln und einer Uime auf dem Ufer-
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streifen. GemaB Sachverstandigengutachten Dr. Neumann v. 22.3.2004 ist die Lebens-
erwartung im Sinne der Erhaltung eines Baumes mit arttypischem Habitus bei den beiden
Pappeln nicht méglich, die Ulme ist abgéngig.

Landschaftsbild und Erholungseignung

Der urspringliche Naturraum ,Niederung® ist stadtisch Gberformt und nicht mehr erkenn-
bar. Brachflachen entlang der ehemaligen Mauer mit Siedlungsresten, Gewerbeflachen
und —gebauden sowie vielspurigen StraBen dominieren. Der Uferbereich an der Spree ist
befestigt. Natlrliche Bdschungen fehlen. Die Nutzung des Uferbereiches zu Erholungs-
zwecken ist nicht mdglich. Die Erholungseignung ist entsprechend gering. Insgesamt be-
steht daher eine sehr geringe Wertigkeit des Landschaftsbildes und der Erholungseig-
nung.

Planerische Ausgangssituation

Far den Geltungsbereiches des Bebauungsplans existieren keine Ubergeleiteten oder
festgesetzten Bebauungsplane.

Ubergeordnete Planungsvorgaben
LEP eV

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsraum des LEP eV (Verordnung tber den ge-
meinsamen Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Branden-
burg — Berlin vom 02. Marz 1998 GVBI. S. 38). Der Entwurf des Bebauungsplans steht im
Einklang mit folgenden Zielen des LEP eV:

Ziel 1.0.1 Vorrang von Erneuerung und Verdichtung vor der Ausweisung neuer Siedlungs-
flachen;

Ziel 2.0.9 Freihaltung und ggf. Eréffnung des Zugangs zu See- und Flussufern fir die All-
gemeinheit;

Ziel 3.1.1 Erhalt und Weiterentwicklung tbergeordneter Grinverbindungen

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Absatz 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom
08.Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 14.Marz 2006 (ABI. S. 1211) ist der Gel-
tungsbereich als Gemischte Bauflache mit der Kennzeichnung M1 (Kerngebietscharakter
mit hoher Nutzungsintensitat und -dichte) und der unmittelbare Uferstreifen der Spree als
Grunflache 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 Ubergeordneten Spreeuferwanderweges entlang
der Spree durch die Innenstadtbezirke, der im FNP als Griinzug dargestellt ist. Dem ge-
man setzt der Bebauungsplan mit der Festsetzung einer Flache als Uferpromenade den
FNP um.

Der das Gebiet tangierende und bis StraBenmitte in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogene StraBenzug (HolzmarktstraBe) ist im Flachennutzungsplan nicht
erfasst, da er in der Zukunft entsprechend den im Flachennutzungsplan wiedergegebe-
nen Zielen der Stadtentwicklung keine Bedeutung als Ubergeordnete Hauptverkehrsstra-
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Ben mehr haben soll. Der StraBenzug MichaelkirchstraBe — Michaelbriicke — An der Mi-
chaelbriicke — Lichtenberger StraBe ist im Flachennutzungsplan als Innerstadtischer
Grunzug dargestellt.

Landschaftsprogramm (LaPro*)

Das Landschaftsprogramm fur Berlin vom Juli 1994 trifft mit seinen vier Teilprogrammen
folgende Aussagen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Naturhaushalt und Umweltschutz

Der nérdliche Teilbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird als Sied-
lungsgebiet mit Schwerpunkt Entsiegelung und der sldliche Teilbereich als Industrie und
Gewerbe dargestellt, woraus folgende Anforderungen resultieren:

- Erh6éhung der naturwirksamen Flachen,

- Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung,

- Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

- dezentrale Regenwasserversickerung,

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Sanierung von Altlasten,

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen,

- Forderung flachensparender Bauweise,

- Bei Neuansiedlung Férderung emissionsarmer Technologien,

- Boden- und Grundwasserschutz,

- Dach- und Wandbegrinung.

Im Geltungsbereich gelten bei Nutzungsanderungen gemaB Flachennutzungsplan die
MaBnahmen fir die neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktionen ist zu priifen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zudem im Vorranggebiet fir Luftrein-
haltung. Daraus werden folgende Anforderungen abgeleitet:

— Emissionsminderung,

— Erhalt von Freiflachen / Erhéhung der Vegetationsanteils,

— Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet wird als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzung eingestuft. Da-

mit sind u.a. folgende Entwicklungsziele und MaBnahmen verbunden:

— Schaffung zusétzlicher Lebensrdume flr Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung,

— Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes.

Landschaftsbild

Hinsichtlich des Landschaftsbildes werden u.a. folgende Entwicklungsziele und MaBnah-

men formuliert:

— Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Land-
schafts- und Grlnstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

— Wiederherstellung und Aufwertung linearer Landschaftselemente.
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3.1.4

Erholung und Freiraumnutzung

Im Teilprogramm Erholung und Freiraumnutzung wird das Plangebiet als Sonstige Flache
auBerhalb von Wohnquartieren bezeichnet. Es sollen folgende Entwicklungsziele und
MaBnahmen umgesetzt werden:

— ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen,

— Entwicklung von Konzepten fir die Erholungsnutzung,

— Neuanlage und Verbesserung eine Griinzugs,

Bezirksentwicklungsplanung (BEP)

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

Durch den Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung DRS 125/ vom 4.5.2001 ist
das Bezirksamt aufgefordert worden, fir Friedrichshain-Kreuzberg eine gemeinsame Be-
zirksentwicklungsplanung fortzuschreiben. Der Verfahrensschritt der Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange ist nunmehr abgeschlossen. Nach ihrer Fertigstellung und ent-
sprechenden Legitimation durch die BVV wird diese die 0.g. noch immer anzuwendende
Arbeitsgrundlage ersetzen.

Fur den Geltungsbereich ist aufbauend auf den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes eine Kerngebietsnutzung mit hoher Dichte und Nutzungsmischung einschlieBlich ei-
nes Wohnanteils sowie eine begriinte 6ffentliche Uferpromenade entlang der Spree vor-
gesehen. Der Geltungsbereich befindet sich im statistischen Gebiet 117, welches im Nor-
den von der Karl- Marx-Allee und im Osten von einer Linie aus Teilbereichen der Lasdeh-
ner StraBe- Wedekindstr.- Marchlewskistr. und Warschauer StraBe begrenzt wird. Die
stdliche Grenze bildet die Spree bis zur Michaelbrlicke, die westliche Grenze fihrt Gber
die Lichtenberger Str. bis zum Stralauer Platz.

Gemass dem Versorgungsnachweis fir den Wohnungsneubau, fir die Grin- und Freifla-
chensituation der Einwohner und der sozialen Infrastruktur ergeben sich fur das statisti-
sche Gebiet nachfolgende Werte:

Einwohner (Belegungsfaktor: 1,9 EW / WE)
Anzahl der Einwohner (EW): 15959 EW (Stand 31.12.04)
geplanter Bevélkerungszuwachs: ca. 2470 EW
davon im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-76 bis zu 250 EW

Die Aussagen hinsichtlich der Entwicklung des Wohnungsbaus sowie des daraus resultie-
renden Bevdlkerungswachstums entspricht dem heutigen Erkenntnisstand und ist mit Un-
sicherheiten Gber elementare Entwicklungsparameter behaftet. Diese Prognose bedarf
daher anhand der realen Entwicklung in dem Gebiet einer kontinuierlichen Uberprifung.
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Griin- und Freiflachen

Der Bestand an wohnungsnahen Grinflachen betragt: 118.117 m?
der Bedarf (6 m?EW) im statistischen Gebiet betragt: 95754 m2
bezogen auf den gepl. Neuzugang betragt der Bedarf: 14.820 m?
davon im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-76 1.500 m?

Siedlungsnahe Grinflachen sind nicht vorhanden

der Bedarf (7 m?/EW) im statistischen Gebiet betragt: 111713 m?
bezogen auf den gepl. Neuzugang betragt der Bedarf: 17.290 m?
davon im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-76 1.750 m?
Der Bestand an Offentlichen Spielplatzen betragt 12.982 m? (Bruttofl. 00)
der Bedarf (1,5 m2/ EW -brutto- und 1,0 m2/ EW -netto-

im statistischen Gebiet betragt: 23939 m?/ 15959 m?
bezogen auf den gepl. Neuzugang betragt der Bedarf: 3709 m?/ 2470 m?
davon im Geltungsbereich des Bebauungsplans V-76 375 m?/ 250 m?

Jugendfreizeiteinrichtungen

Mit Stand Oktober 2004 sind im Sozialraum VII auf 2 Standorten 283 Platze in Kinder-
und Jugendfreizeiteinrichtungen vorhanden.

Das noch im Jahr 2000 erklarte Entwicklungsziel, die Defizite in den Ortsteilen abzubau-
en, eine regionale Entflechtung und somit zu einer bedarfsgerechten Verteilung der An-
gebote fir Kinder und Jugendliche zu gelangen, wird weiterhin aufrecht erhalten. Unter
den derzeitigen und kinftigen Haushaltsbedingungen und den damit verbundenen Ein-
sparungen ist jedoch mit einer Umstrukturierung der Kinder- und Jugendarbeit im Sinne
einer Mindestausstattung der einzelnen Sozialrdume und der Entwicklung neuer Formen
der padagogischen Angebote wie z.B. mobiler Jugendarbeit zu rechnen.

Bei der Bereitstellung von Angeboten setzt das Bezirksamt kinftig auf eine engere Ko-
operation 6ffentlicher und freier Trager. Dies dient dem Ziel, die Effizienz der Kinder- und
Jugendarbeit so gut wie mdglich zu verbessern. Dazu soll auf mehr Verknipfung und
Vernetzung hingearbeitet werden. Standorte sollen méglichst in bezirkseigenen Gebau-
den zusammengelegt werden.

Schulen/Kindertagesstatten

Durch das Schulamt und das Jugendamt wurde ein Konzept zum qualitativen und quanti-
tativen Ausbau der ganztatigen Betreuungsangebote fir Grundschulkinder einschlieBlich
ihrer Friih- und Spétbetreuung erarbeitet. Im Ergebnis der Umsetzung dieses Konzeptes
wurden durch die Verlagerung von Hortplatzen aus dem Bereich Tagesbetreuung von
Kindern (aus den Kindertagesstatten der freien als auch der 6ffentlichen Trager) in den
Bereich Schule nicht mehr benétigte Platzkapazitaten aufgegeben Die bedarfsgerechte
Grundversorgung flr die Bereiche der Tagesbetreuung und der Ganztagsbetreuung von
Grundschulkindern gemaB der gesetzlichen Regelungen ist somit sicher gestellt.

Im Sozialraum VII wurde die Grundschule in der Fredersdorfer StraBe zum Schuljahr
2003/04 aufgegeben und im Rahmen von Stadtumbau Ost abgebrochen. Des weiteren
soll das Schulgebaude der Sonderschule fir Geistigbehinderte in der Lasdehner StraB3e
abgebrochen werden. Dafiir wird der Standort in der Kohlfurter Str. 10 ausgebaut.

Des weiteren hat das Jugendamt den Masterplan zur Neugestaltung der Kitalandschaft in
groBen Teilen umgesetzt, d.h., dass vier Kindertagesstatten aus bezirklicher Tragerschaft
2005 Tragern der freien Jugendhilfe Gbergeben wurden. Eine Einrichtung des 6ffentlichen
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Tragers wird ab dem 01.01.2006 in die Rechtsform eines ,Eigenbetriebes” Gberfihrt. Drei
unwirtschaftliche, unter Offentlicher Tragerschaft stehende Kindertagesstatten werden
2006/2007 aufgegeben.

Stadtentwicklungsplanung (StEP)

In den vom Berliner Senat am 27. Juli 1995 beschlossenen Stadtentwicklungsplanen (Be-
schluss Nr.: 5165/95) STEP1 (Offentliche Einrichtungen/Versorgung mit Schulen, Sport-
flachen) STEP 2 (Offentliche Einrichtungen/ Versorgung mit wohnbezogenen Gemeinbe-
darfs-, sozialen und kulturellen Einrichtungen) werden zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine Aussagen getroffen.
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PLANINHALT
Entwicklung der Planiiberlegungen

Im Ergebnis eines 1992 von der damaligen Senatsverwaltung durchgefihrten internatio-
nalen stadtebaulichen Ideenwettbewerbes wurde auf der Grundlage des 1. Preistragers
1993 ein, mit dem Bezirk und den Senatsverwaltungen abgestimmter Rahmenplan
“Hauptbahnhof / Spreeuferbereich® erarbeitet, der die langfristige planungsrechtliche
Entwicklung des Bereiches um den heutigen Ostbahnhof, in dem sich auch der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes befindet, zu einem hochwertigen Dienstleistungsstandort
sichern soll. Ziel des Rahmenplanes ist es, ein dichtes urbanes Stadtviertel zu schaffen,
das sich durch sogenannte Spreefenster zum neu herzustellenden Spreeuferpark bzw.
zur Uferpromenade hin 6ffnet und an den Ubergangen durch Uberhéhungen sog. Bri-
ckenkdpfe ausbildet. Der Rahmenplan formulierte fir das Plangebiet im wesentlichen fol-
gende Entwicklungsziele:

Far den nérdlichen Teilbereich:

Schaffung eines hochwertigen Biro- und Dienstleistungsstandortes mit einem
Wohnanteil von ca. 10 %.

Fir den sudlichen Teilbereich:

— Schaffung eines hochwertigen Blro- und Dienstleistungsstandortes mit einem Wohn-
anteil von mehr als 20%, dabei konzentriertes Wohnen im Bereich des Spreeufers,

— Herstellung einer Uferpromenade,

— Errichtung U-férmiger, solitarer Baukdrper mit einer an der Berliner Traufhdéhe orien-
tierten Gebaudehdéhe von max. 20 m, die einerseits die Bildung von Wohnhéfen und
andererseits 6ffentliche Durchwegungen zwischen HolzmarktstraBe und Uferprome-
nade ermdglichen,

— Ansiedlung publikumswirksamer Nutzungen in den Erdgeschosszonen

Bereits 1994 wurde fir das Grundstlick HolzmarkistraBe 25 — 30 ein Wohn- und Ge-
schéftshaus (Spreepark) geplant. Das im selben Jahr durch den Bezirk auf der Grundlage
des § 34 BauGB genehmigte Vorhaben entsprach im wesentlichen den Vorgaben des
Rahmenplanes “Hauptbahnhof / Spreeufer”. Es wurde entlang der HolzmarktstraBe eine
geschlossene Randbebauung fur eine Dienstleistungsnutzung konzipiert, in die dreige-
schossige verglaste Durchlasse zur Spree hin eingeordnet wurden. Die Wohnnutzung war
kammartig zum Ufer hin orientiert. Das unmittelbare Spreeufer sollte als baumbestandene
Uferpromenade ausgebildet werden. Nach Erteilen der Baugenehmigung wurde vom In-
vestor das urspringliche Flurstiick 205 in die derzeit bestehenden finf neuen Flurstiicke
235 bis 239 aufgeteilt. Diese Aufteilung ist nach Auslaufen der Baugenehmigung im De-
zember 1996 und deren Erléschen nicht mehr begrindbar. Die im Zusammenhang mit
dieser ehemals geplanten Bebauung verursachten Abstandsflachen sind auf den beiden
benachbarten Grundstiicken HolzmarkstraBe 19-24 und 31-33a noch immer als Baulas-
ten im Baulastenkataster verzeichnet.

Nach Aufgabe der Planungen zum ,Spreepark® beabsichtigte der Investor ein anderes
Konzept zu verwirklichen. Im Auftrag des Investors erarbeitete der Architekt Axel Schultes
einen Entwurf, in den eine Teilflaiche des nérdlich anschlieBenden Grundstiicks Holz-
marktistraBe 19-24 (Flurstlick 62) einbezogen wurde. Dieser sah die Errichtung zweier so-
litarer Geb&ude mit Hochpunkten bei ca. 78 m bzw. 63 m und auBergewdhnlicher Bau-
kérperkonfiguration vor (Spreesinus).

Dieses neue Vorhaben wich insbesondere mit seiner Baukdérperausformung und Gebau-
dehéhe erheblich vom Rahmenplan und der erteilten Baugenehmigung ab. Um die Ziele
des Rahmenplanes planungsrechtlich zu sichern, hatte das Bezirksamt Friedrichshain mit
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dem Beschluss Nr. 648/98 am 02.06.1998 die Einleitung des Bebauungsplan V — 76 be-
schlossen.

Mit dem Beschluss Nr. 2057/99 vom 16.03.1999 erklarte der Senat das Gelande zwi-
schen der HolzmarktstraBe, der westlichen Grenze des Grundstlicks HolzmarktstraBe 19-
30 und dem Stadtbahnviadukt im Bezirk Friedrichshain zu einem Gebiet von auBerge-
wodhnlicher stadtpolitischer Bedeutung im Sinne des § 4 ¢ Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AGBauGB
und entzog damit dem Bezirk den eingeleiteten Bebauungsplan. Nach dem der Rat der
Burgermeister am 22. April 1999 gegen diese Entscheidung ablehnend votierte, hat der
Senat auf eine Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes verzichtet und dieses am
14.08.1999 schriftlich mitgeteilt.

Im Weiteren kamen die Planungsbeteiligten, sowohl des Bezirks als auch des Senats U-
berein, dass der Spreeraum in diesem Abschnitt durch eine heterogene Stadtlandschaft
gepragt ist, welche die ausschlieBliche stadtebauliche Anknipfung an frihere Baustruktu-
ren und deren Traufhéhen nicht zwingend erforderlich macht. Daher soll der Differenzie-
rung der Gebaudeausformung und -héhen ein gréBerer Spielraum eingeraumt werden.

Dieser Ansatz schlagt sich auch in dem Entwurf des gemeinsam vom Bezirk und Sen
Stadt erarbeiteten ,Leitbildes Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg“ nieder, in dem sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet. Dieses schreibt u. a. den Rahmen-
plan ,Hauptbahnhof/Spreeufer® fort und wurde notwendig, um inzwischen vollzogene
Entwicklungen sowie veranderte Planungsansatze zu einem in sich schlissigen und
nachvollziehbaren Gesamtkonzept zusammenzufiigen.

Die intensive Auseinandersetzung mit dem Umfeld des Plangebietes machte deutlich,
dass das Vorhaben des ,Spreesinus® im Zusammenhang mit dem wesentlich zur Identitat
des Stadtraumes beitragenden Bahnviadukt und dem nérdlich anschlieBenden Teil des
Grundstlcks HolzmarktstraBe 19-24 zu betrachten ist. Aus der Zielstellung, eine aufein-
ander abgestimmte Gesamtentwicklung der an den Bahnviadukt angrenzenden
Grundstlcke zu erreichen und die Fortfihrung eines 6ffentlichen Uferweges bis zur Mi-
chaelkirchstraBe zu sichern, ergab sich das Erfordernis, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes auf den nérdlichen Teil des Grundstiickes HolzmarkistraBe 19-24 ein-
schlieBlich des Bahnviaduktes zu erweitern. Dem gemaR beschloss das Bezirksamt am
25.07.2000 mit dem Beschluss Nr.: 1091/00 die Erweiterung des Geltungsbereiches.
Durch diesen Aufstellungsbeschluss sollte auch die verbindliche Umsetzung der geplan-
ten auBergewdhnlichen Gebaudekonfigurationen einschlieBlich der Hdhenentwicklung
des ,Spreesinus” auf dem Gelénde sidlich des Bahnviaduktes ermdglicht werden.

Um die Planung fir den nérdlichen Teilbereich zu konkretisieren, fand im Jahr 2001 ein
stadtebaulicher Realisierungswettbewerb statt. Auslober waren als Eigentimer die Berli-
ner Stadtreinigungsbetriebe (BSR) in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg. Als erster Preis wurde der
Planungsvorschlag von Volker Staab Architekten durch die Jury ausgezeichnet. Hauptan-
liegen des Entwurfs fir den nérdlichen Teilbereich war es, in der Spreesilhouette eine be-
ruhigende Zasur zwischen den nérdlich liegenden Trias-Tirmen und dem geplanten
~Spreesinus” zu schaffen. Der Entwurf stellt ein komplexes Geflige von stadtischen Rau-
men und plastischen Baukérpern mit Platzen und Passagen im Zusammenspiel mit der
Spree und dem Bahnviadukt dar. Diesen Entwurf machte sich der Bezirk zunachst zu ei-
gen.

Fir den um den Bereich nérdlich des Bahnviadukts erweiterten Bebauungsplan wurde
vom 10. Dezember 2001 bis 21. Januar 2002, erganzt durch eine Erérterungsveranstal-
tung am 4. Januar 2002 entsprechend § 3(1) BauGB die friihzeitige Bulrgerbeteiligung
durchgefihrt.
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Das Bebauungsplanverfahren wurde danach nicht weitergefiihrt, da die Berliner Stadtrei-
nigungsbetriebe (BSR) und der Bauherr des ,Spreesinus” in Grundsticksverhandlungen
eintraten. Als Ergebnis war festzustellen, dass die BSR die Grundstlicke HolzmarktstraB3e
25-30 erwarb und seitdem alleiniger Bauherr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist. Die BSR hat im Folgenden die Planungen zum Spreesinus aufgegeben, vor allem,
weil sie das Bauvorhaben wirtschaftlich nicht fir tragféhig hielt. Im Einvernehmen mit dem
Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg hat die Grundstlickseigentimerin das Architektur-
biro Staab Architekten — Gewinner des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs fir
den Bereich nérdlich des Bahnviadukts — beauftragt, in Ergédnzung der Wettbewerbser-
gebnisse 2001 Bebauungsvorschlage flr den Sudteil zu erarbeiten. Im Rahmen eines
Workshopverfahrens wurde auf mehreren Abstimmungsterminen mit dem Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg gemeinsam eine bauliche Konzeption (,Spreeurban®) entwickelt, die
auf die stadtebaulichen Vorgaben des Rahmenplanes ,Hauptbahnhof / Spreeufer” ein-
geht und an die bauliche Konzeption im nérdlichen Bereich anknlpft. Diese Planung hat
sich der Bezirk zu eigen gemacht. Um auf dieser Grundlage eine Umplanung des ehema-
ligen ,Spreesinus zu ermdglichen, wurde am 17.8.2004 ein Anderungsbeschluss fir den
Bebauungsplan V-76 durch das Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg gefasst (Beschluss-
Nr.: 11/523/04).

Intention der Planung

Die Grundsticke HolzmarktstraBe 19 — 24 / An der Michaelbriicke 1 — 2 und Holzmarkt-
straBe 25 — 30 sollen entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und den
Entwicklungszielen des Leitbildes fir den Spreeraum mit einer Uberwiegenden Dienstleis-
tungsnutzung mit Wohnanteilen bebaut werden.

Zudem ist es Ziel, die Trennung der nérdlich und sidlich des Bahnviaduktes liegenden
Bereiche durch eine neu herzustellenden Wegefiihrung — die gleichzeitig Bestandteil ei-
ner Ubergreifenden Uferpromenade ist — zu Uberwinden. Die Qualitat dieses Raumes soll
Uber die einer rein fuBlaufigen Verbindung hinausgehen und durch die Ausformung und
die Funktion der Erdgeschosszonen unterstitzt werden.

Nordlich und stdlich des Viadukts sind jeweils drei unterschiedlich geformte hofbildende
Baukérper vorgesehen. Die Héhen der baulichen Anlagen werden differenziert gestaltet,
um die stadtebaulichen Bezlige des Umfelds aufzunehmen. So wird der Bahnviadukt
beidseitig durch eine Torsituation aus Baukdrpern von ca. 38 m und eine stéadtebaulichen
Dominante von 82 m HOhe gefasst. Ziel ist es, die einmalige Situation im Spreeraum, an
der sich die Bahntrasse Richtung Ostbahnhof vom Fluss abwendet und das Ufer freigibt,
baulich zu akzentuieren. Entlang der HolzmarktstraBe orientiert sich die vorgesehene
sechsgeschossige Bebauung an der Berliner Traufthéhe von ca. 22 m. Zur Spree hin stei-
gen die Baukérper auf 10 bis 12 Geschosse an und nehmen die Hoéhen der Triastlirme
bzw. des Ibis-Hotels an der Schilling-Briicke auf.

Durch die unterschiedliche Héhenentwicklung und Baukérperkonfiguration soll eine gute
Belichtung der Héfe gesichert und fir méglichst viele Nutzer ein direkter Bezug zur Spree
erreicht werden. Daher unterliegt die Bebauung folgendem Grundprinzip: Die spreeseiti-
gen Gebaudeteile enthalten Offnungen vom ersten bis zum vierten Vollgeschoss, durch
die die Hofe einen Bezug zur Spree erhalten. Dariiber schlieBen sich ab dem flinften
Vollgeschoss die Baukérper und kragen Uber die Uferpromenade aus. Entlang der Holz-
marktstraBe erhalten die Hofe durch die hier vorgesehene Begrenzung der Gebdudehdhe
auf die Berliner Traufhdhe eine obere Offnung, die zu einer verstarkten Belichtung der In-
nenbereiche beitragt. StraBenseitig ist die Bebauung bis auf wenige Durchgange ge-
schlossen, wodurch das Blockinnere von den Larmimmissionen der HolzmarktstraBe ab-
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geschirmt wird. Die Durchgange weiten sich rlckwartig zur Spree hin zum Bahnviadukt
und erdffnen durch die diagonale Ausrichtung weitere Blickbeziehungen aus den Gebau-
den zur Spree.

Uberdies weist die Bebauung spezifische Besonderheiten auf. Im nérdlichen Teilbereich
bilden die zur Spree gewandten Gebaude mit zehn Geschossen einen Kopf zur Michael-
briicke aus. Dahinter steigt die Bebauung pultdachartig auf 12 Geschosse an und ent-
spricht damit der Héhe der benachbarten Trias-TUrme.

Im shdlichen Teilbereich ist spreeseitig ebenfalls eine zehngeschossige Bebauung vorge-
sehen. Deren Pultdacher fallen aber - im Gegensatz zum nérdlichen Teil — zur Holzmark-
straBe auf neun bzw. acht Geschosse ab und korrespondieren dadurch mit der Dachaus-
bildung des Ibis-Hotels an der Schilling-Briicke.

Stadtebauliches Signet der Anlage ist ein 82 m hohes Turmgebaude im stdlichen Teilbe-
reich, das sich in die Reihe der vorhandenen und geplanten Turmhauser entlang der
Spree einordnet und in seiner Héhenentwicklung die Verbindung zu den nérdlichen
Wohntlirmen an der Lichtenberger StraBe sucht. Es markiert stadtebaulich den Ort, an
dem der Bahnviadukt seine Wasserlage aufgibt. In seiner Ausrichtung folgt das Hoch-
haus dem Verlauf der Bahntrasse, leitet in die anschlieBenden Baukdrper tber und bildet
so einen integralen und verbindenden Bestandteil des gesamten Ensembles. Durch die
Position des Hochhauses direkt an der HolzmarkstraBe entsteht zur Spreeseite hin ein
dem Wasser zugewandter und vor dem Larm der StraBe geschultzter Platz. Die innere
Organisation des Hochhauses ermdglicht es, alle Aufenthaltsraume der Spreeseite zuzu-
ordnen. Durch den direkten Blick zur Spree wird der hohen Qualitat dieses Ortes Rech-
nung getragen.

Die geplanten Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen eine Nut-
zungsmischung aus Biros, Hotels, Laden, Gastronomie und Wohnungen aufnehmen.
Dabei werden Geschéfte vor allem in den Erdgeschosszonen, z.T. aber auch im 1. Ober-
geschoss angesiedelt. Es wird ein Anteil fir Wohnen von ca. 10 % der zulassigen Ge-
schossflache im nérdlichen Teilbereich sowie von ca. 20% der zuldssigen Geschossfla-
che im stdlichen Teilbereich angestrebt. Um der Gebaudestruktur in Bezug auf eine sich
verandernde und durchmischte Nutzung (Blros, Wohnen, Hotel, Einzelhandel) eine mdg-
lichst groBe Variabilitat zu geben, wurde bei allen Baukdrpern besonders auf architektoni-
sche Aspekte wie z.B. vorteilhafte Gebdudetiefen und stadtebaulich glnstig platzierte Er-
schlieBungen geachtet.

Stellplatze sollen in einer dreigeschossigen Tiefgarage unter dem nérdlichen Grund-
stlicksteil sowie einer zweigeschossigen Tiefgarage unter den Gebauden des sudlichen
Teilbereichs errichtet werden kdénnen. Die Zufahrten erfolgen jeweils von der Holzmarkt-
straBBe.

GemaB den Vorgaben des Rahmenplanes Hauptbahnhof/Spreeuferbereich, soll entlang
der Spree ein promenadenartiger Uferweg realisiert werden. Dieser existiert im Bereich
zwischen Schillingbriicke und Michaelbriicke lediglich in dem kurzen Abschnitt vor dem
Ibis-Hotel. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll als weiterer Teilabschnitt die
kinftige Uferpromenade entlang eines 10 m breiten Uferstreifens als verbindendes Ele-
ment auf dem sldlichen Grundstlcksteil hergestellt werden. Eine Verbindung zum nérdli-
chen Teilbereich wird durch einen Bogen des Bahnviaduktes geschaffen. Dort tritt der
Spreeuferweg hinter den Viadukt zurlick und bindet an die Triasgeb&ude in Mitte an.
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4.1

Wesentlicher Planinhalt

Den stadtebaulichen Zielen folgend, sollen die Baugrundstiicke HolzmarktstraBe 19-24 /
An der Michaelbrticke 1-2 und HolzmarktstraBe 25-30 als Kerngebiet (MK) geman § 7 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Es wird eine Gliederung nach Art
und MaB der zulassigen Nutzung vorgenommen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird als Baukérperausweisung durch Baugrenzen, Fest-
setzung der Oberkanten und Traufh6hen baulicher Anlagen sowie der zulassigen Ge-
schossflache bestimmit.

Weitere Planinhalte sind die Festsetzungen von Gehrechten u.a. flr den bezirksibergrei-
fenden Spreeuferwanderweg, die Festsetzung von Tiefgaragen, Festsetzungen zum
Umwelt- und Naturschutz, die nachrichtliche Ubernahme eines Baudenkmals sowie einer
Bahnanlage.

Darlber hinaus werden in einem stadtebaulichen Vertag zwischen der BSR bzw. einer ih-
rer Tochtergesellschaften und dem Land Berlin vertreten durch das Bezirksamt Fried-
richshain-Kreuzberg u.a. Regelungen zum Wohnanteil, zum Umfang von Einzelhandels-
flachen, zur Sanierung von Altlasten, zu Ausgleichszahlungen sowie zu GriinmaBnahmen
getroffen.

Abwagung, Begriindung einzelner Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Flr das Bebauungsplangebiet wird gemaB § 7 BauNVO ein Kerngebiet (MK) festgesetzt
Dieses wird in die Gebietsteile MK1 — nérdlich des Bahnviaduktes - und MK2 — stdlich
des Bahnviaduktes — gegliedert.

Die Festsetzung des Kerngebietes konkretisiert die Darstellung des Flachennutzungspla-
nes, in dem der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Gemischte Bauflache M1
(Kerngebietscharakter mit hoher Nutzungsintensitat und —dichte) dargestellt ist. Fir die
hier zulassigen kerngebietstypischen Nutzungen, wie Dienstleistungen, Blros, Einzelhan-
del, Hotel und Gastronomie weist der Standort aufgrund seiner stadtraumlichen Zentrali-
tat, der sehr guten Verkehrsanbindung — insbesondere die Nahe zum Ostbahnhof - sowie
der Lageattraktivitat an der Spree, glnstige Entwicklungsmdglichkeiten auf.

Einzelhandel

Die allgemeine Zweckbestimmung von Kerngebieten dient gemaB § 7 BauNVO vorwie-
gend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Einzelhandelsnutzungen jeder GréBenordnung
sind grundsatzlich regelmaBig zuléssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Zulassigkeit von Einzelhandel gemas §
1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 8 BauNVO auf die ersten beiden Vollgeschosse be-
grenzt (textliche Festsetzung Nr. 1).

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt durch diese Einschrankung ge-
wahrt, da der Schwerpunkt des Kerngebiets an dieser Stelle des Stadtgebiets — in Stdla-
ge zur Spree- zum einen eindeutig auf Biro- und Verwaltungsgebauden sowie wohnahn-
lichen Nutzungen (Hotels) und damit u.a. auch auf kerngebietstypischen Nutzungen liegt.
Zum anderen wirde sich eine uneingeschrankte Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe
jeglicher GréBenordung mit dem daraus resultierenden hohen Verkehrsaufkommen als
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eine Belastung fir den Standort erweisen. In der StEP Zentren und Einzelhandel sind
Standorte fir Einzelhandelskonzentrationen berticksichtigt, die in unmittelbarer Bezie-
hung zum OPNV stehen, wie z. B. das Ortsteilzentrum Ostbahnhof mit einem Angebot
von 26.000 m? Verkaufsflache.

Die Beschrankung von Einzelhandel auf die ersten beiden Vollgeschosse erfolgt aus
stadtebaulichen Griinden: Im MK1 zwischen Michaelbriicke, HolzmarkistraBe und S-
Bahnviadukt besteht bis zur Héhe des S-Bahnviaduktes keine Beziehung zum Wasser.
Der Einzelhandel wird von dieser qualitativen Einschrankung im Vergleich zu anderen
Nutzung kaum berUhrt und ist deshalb fur das erste und zweite Geschoss an dieser Stelle
besonders geeignet.

Im MK 2 werden auf der Grundlage des stadtebaulichen Vertrages mindestens 20% der
zulassigen Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden sein. Durch seine Wasserlage
in direkter Beziehung zum Uferwanderweg und die Ausrichtung nach Sitden bietet es
qualitatsvolle Freiflachen und sollte in seiner Erholungsfunktion nicht eingeschrankt wer-
den, so dass Einzelhandel hier eher punktuell — als maBvolle Belebung des Gebiets — ei-
ne Bereicherung darstellt und auch als Betriebsform mit zwei Ubereinander liegenden Ge-
schossen ermdglicht werden soll.

Insgesamt wird die maximal zulassige Verkaufsflache innerhalb der ersten beiden Vollge-
schosse noch weiter eingeschrankt werden: Die Einzelhandelsbetriebe werden sich vor-
nehmlich im Erdgeschoss ansiedeln. Hier kénnen im Kerngebiet nach Abzug von Trep-
penhausern, Foyers, Lager- und Sozialrdumen etc. rund 4.500 m? Verkaufsflache ge-
schaffen werden, was flur das Umfeld als vertraglich eingeschétzt wird, da der damit ver-
bundene Kundenverkehr noch von der HolzmarktstraBe aufgenommen werden kann und
in den Tiefgaragen ausreichend Stellplatze zur Verfligung stehen (insgesamt 950 STP).
Eine Begrenzung der Verkaufsflache ist zusatzlich geboten, da der Raum firr den Liefer-
verkehr eingeschrankt ist — dieser soll nicht in das Gebietsinnere gefiuihrt werden und
muss somit insgesamt Uber die HolzmarkistraBe abgewickelt werden.

Die Einschrankung der Verkaufsflache auf insgesamt 4.500 m? Verkaufsflache wird ge-
man Anhang Il Punkt 3.1.5.1 i.V.m. 3.1.6 zu den Ausflhrungsvorschriften Uber groBfla-
chige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land Berlin vom 6. August 2001 im stadtebauli-
chen Vertrag zwischen dem Land Berlin und der Spreeurban bzw. deren Rechtsnachfol-
gern in Verbindung mit Grunddienstbarkeiten rechtsverbindlich gesichert.

Die Eintragung der beschrankten persénlichen Dienstbarkeiten erfolgte fur das Grund-
stlick Holzmarktstr. 19-24 am 17.05.2006 sowie fir das Grundstick Holzmarktstr. 25-30
am 25.04.2006.

Weiterhin wird dort festgelegt, dass im Rahmen dieser Héchstgrenze nur Einzelhandels-
betriebe zulassig sind, deren Verkaufsflache 700 m2 nicht Gberschreitet, und zwar auch
dann, wenn sie Teil eines Einkaufszentrums i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sein sollten.

Wohnungen

Es sollen in den Kerngebieten MK1 und MK2 auch Wohnungen geschaffen werden. Dies
begriindet sich daraus, dass die Areale am Spreeufer sowie stdlich und westlich des Ost-
bahnhofs, zu einem durchmischten urbanen Stadtraum entwickelt werden sollen. Vor al-
lem soll einem ,Verdden® des Stadtteils entgegengewirkt werden. Darlber hinaus wird
angestrebt, der strukturell veranderten Nachfrage nach attraktiven Wohnungen in Was-
serlage Rechnung zu tragen sowie eine Starkung des Standorts ,Friedrichshain® als
Wohnort zu erreichen. Das bedeutet fir den bereits hoch verdichteten Innenstadtteil
Friedrichshain sparsam mit Grund und Boden umzugehen und vermehrt auch in Kernge-
bieten Wohnnutzungen einzuordnen. In der Bereichsentwicklungsplanung sind auch im
Kerngebiet stdlich und nérdlich des Ostbahnhofs Wohnungen vorgesehen. Insgesamt
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4.2

kénnen in diesem Stadtraum (Statistisches Gebiet 117) bis zur Spree ca. 1300 Wohnun-
gen realisiert werden. Das Planungsgebiet im Geltungsbereich V-76 ist dabei einer der
Standorte, auf dem bei Berlcksichtigung gesunder Wohn- und Lebensbedingungen zu-
satzliche Wohnungen unmittelbar am besonnten Spreeufer errichtet werden kénnen.

Die Zulassigkeit von Wohnungen wird in den Gebietsteilen MK1 und MK2 durch textliche
Festsetzungen (Nr. 2 und 3) unterschiedlich geregelt.

Im Kerngebiet MK1, das den Bereich nérdlich des Bahnviaduktes umfasst, sind Wohnun-
gen gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 7 erst oberhalb des 9. Geschosses allgemein zulassig (textli-
che Festsetzung Nr. 2), um einen (h6henmaBigen) Abstand zu den umliegenden emittie-
renden Verkehrstrassen zu schaffen. Zudem verfligen die Obergeschosse im Hinblick auf
Belichtung und Besonnung Uber eine héhere Wohnqualitat im Vergleich zu den darunter
liegenden Geschossen. Der realisierbare Wohnanteil an der Geschossflache des Neu-
baus betragt im MK1 bis zu 10% (ca. 3.500 m?).

Im Baugebiet sldlich des Bahnviadukts (MK2) sind gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 3). In un-
mittelbarer Stdlage zur Spree ist hier ein attraktiver Wohnungsbaustandort vorhanden, so
dass Wohnen ab dem 2. Vollgeschoss allgemein zulassig sein soll. Nur das Erdgeschoss
soll ausschlieBlich far Blro-, Dienstleistungs- und Einzelhandelseinrichtungen zur Verfi-
gung stehen. Dadurch sollen Beeintrachtigungen des Wohnens durch Liefervorgange, die
vor allem in den Erdgeschosszonen einwirken kénnen, vermieden werden.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus wird im stidtebaulichen Vertrag
festgelegt, dass im MK2 ein Wohnanteil von 20 % zu schaffen ist. Dieser Anteil kann
auch durch wohnungsahnliche Nutzungen (,Boarding-Hauser®, betreutes Wohnen) oder
Hotelnutzungen nachgewiesen werden.

Durch die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Wohnungen und die Festlegung eines
Wohnanteils von 20 % im stadtebaulichen Vertrag wird weder die Verwirklichung anderer
zuldssiger Nutzungen ausgeschlossen noch eine untypische Dominanz des Wohnens
hervorgerufen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes bleibt somit gewahrt.

Tankstellen

Tankstellen werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die text-
liche Festsetzung Nr. 4 ausgeschlossen, um ein stérungsfreies Nebeneinander der un-
terschiedlichen Nutzungen (Dienstleistungen, Wohnen, Hotel) gewéhrleisten zu kénnen.
Zudem wirde eine Tankstelle die beabsichtigte stadtebauliche Figur in erheblichem MaBe
beeintrachtigen.

MaB der baulichen Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksflache

Das MaRB der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO durch Festsetzung der
maximalen GréBe der Geschossflache und der maximalen Gebaudehdhe bestimmt. Zu-
dem wird die geméaB § 16 Abs. 3 BauNVO notwendige Festsetzung der Grundflache der
baulichen Anlagen zeichnerisch durch Baugrenzen gemanB § 23 Abs. 3 BauNVO definiert.
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4.2.1 Zulassige Geschossflache

Die zulassige Geschossflache ergibt sich aus dem baulichen Konzept, das im Rahmen
eines Wettbewerbes bzw. eines Workshopverfahrens als Preistréager bestimmt wurde.

Der nérdliche (MK1) und der sudliche Teilbereich (MK2) unterscheiden sich im Hinblick
auf die zulassige Geschossflache.

Fur das MK1 mit einer GréBe von insgesamt 6216 m? wird eine zulassige Geschossflache
von 35.300 m? festgesetzt. Daraus ergibt sich eine rechnerische GFZ von 5,7.

Im MK2 mit einer Gr6Be von insgesamt 10642 m? ist eine Geschossflache von 47.350 m?2
zulassig. Dies entspricht einer GFZ von 4,4

Damit werden im MK1 und im MK2 die in Kerngebieten gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO zu-
lassige Obergrenze fur die GFZ (3,0) Uberschritten. Diese Obergrenze kann Uberschritten
werden, wenn die in § 17 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anforderungen erfUllt sind.
Dies ist, wie in den nachfolgenden Ausfiihrungen aufgezeigt wird, gegeben.

Besondere Stadtebauliche Griinde (§ 17 Abs. 2, Satz 1, Nr. 1 BauNVO)

Folgende besondere stadtebauliche Griinde erfordern entsprechend § 17 Abs. 2 Nr. 1 ei-
ne Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ:

Die Umsetzung des Ergebnisses des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes, den
sich der Bezirk zu eigen gemacht hat, fir den Nordteil des Bebauungsplanes, das u.a.
eine kompakte urbane Architektur sowie die Aufnahme der Hbéhe der benachbarten
Triastirme zur Ausbildung eines stadtebaulichen Brickenkopfes zur Michaelbriicke
zum Ziel hat, und die Fortfihrung der Architektur des Wettbewerbsergebnisses auf
dem Sidteil.

Die stadtebauliche Akzentuierung des stadtraumlich wichtigen Standorts am Spreeufer
neben dem Stadtbahnviadukt durch ein Hochhaus, das im umgebenden indifferenten
Stadtraum eine Orientierung bietet und in Korrespondenz zu weiteren baulichen Domi-
nanten entlang des Spreeufers tritt.

Die Orientierung an den historischen Baukanten entlang der HolzmarktstraBe, die in
Verbindung mit den 0.g. Punkten zu einer erhdhten baulichen Dichte flhrt.

Ausgleichende Umstédnde und MaBnahmen (§ 17 Abs. 2, Satz 1, Nr. 2 BauNVO)

Bei Uberschreitung der Obergrenze des NutzungsmaBes ist sicherzustellen, dass durch
Umstande und MaBnahmen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die BedUrfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gleichen folgende MaBnahmen und
Umstande die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus:

Lage am Nordufer der unverbaubaren Spree;
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4.2.2

Das Baugebiet befindet sich mit seiner Stidwestausrichtung zur Spree in einer topo-
graphisch besonders glnstigen Lage, wodurch die geplanten Wohn- und Arbeitsstat-
ten eine hohe Qualitat erhalten.

Die durch Baukorperausweisung festgelegte Anordnung der Gebaude sowie unter-
schiedlicher Gebaudehdhen gewahrleistet in besonderer Weise die Belichtung, Be-
sonnung und Durchliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten.

Eine unvertragliche Mischung von Wohnungen und Einzelhandelsnutzungen wird
durch die entsprechenden textlichen Festsetzungen zur geschossweisen Anordnung
von Wohnungen vermieden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes erhélt das unmittelbaren Um-
feld der Wohn- und Arbeitsstatten durch die Herstellung einer Uferpromenade, deren
Fortflihrung in stdlicher Richtung geplant und z.T. bereits realisiert ist, eine besondere
Qualitat.

In der Umgebung des Vorhabens entstehen am Spreeufer neue Griinanlagen. Hervor-
zuheben ist der geplante ,Park an der Spree“ und der East-Side-Park®, der auf den
Grundsticken MuhlenstraBe 47-58, StraBe der Pariser Kommune 1,2 sowie den
Flurstiicken 4025 (teilweise) und 4029 entstehen und im Rahmen der Bebauungsplan-
verfahren V-74 und V-39 planungsrechtlich gesichert ist bzw. wird. Die Grunanlage
wird langfristig Uber die geplante Spreeuferpromenade an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans angeschlossen. Im stadtebaulichen Vertrag ist eine Beteiligung des
Bauherren an der Finanzierung der o0.g. Griinanlage vereinbart.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen trotz Uberschreitung der Obergrenze
des NutzungsmaBes vermieden werden,

da durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die Vereinbarungen des stad-
tebaulichen Vertrages zu Flachen zum Anpflanzen, zur Begriinung von Dachern, zur
Pflanzung von Baumen sowie zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Wegen
der Umfang der naturhaushaltwirksamen Flachen gegentber dem Bestand deutlich
erhdht werden (siehe auch Kapitel 11.4.5.2),

durch die glnstige Zuordnung von Wohnungen und Arbeitsstatten innerhalb des Bau-
gebietes kdnnen sonst notwendige Verkehrsabldufe sowie die damit verbundenen
Umweltbeeintrachtigungen vermindert werden,

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden befriedigt, da die HolzmarktstraBe als Hauptver-
kehrsstraBe geeignet ist, das aus der Nutzung der Gebaude resultierende Verkehrsauf-
kommen aufzunehmen. Eine leistungsfahige Verkehrsbedienung ist auch durch den
OPNV gegeben.

Sonstige 6ffentliche Belange (§ 17 Abs. 2, Satz 1, Nr. 3 BauNVO)

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung der Obergrenze des Nutzungs-
maBes nicht entgegen.

Baugrenzen

Die Baugrenzen orientieren sich an den im Rahmen eines stédtebaulichen Wettbewerbs
bzw. eines darauf aufbauenden ,Workshops® entwickelten Grundrissen der geplanten
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Baukdrper, lassen jedoch einen Spielraum flr die Konkretisierung des Entwurfs (erweiter-
te Baukdrperausweisung). Insbesondere in den Hofen sind die Baugrenzen um bis zu ei-
nen Meter von der geplanten stadtebaulichen Figur vorgerlckt, um ein Vorspringen von
Gebdaudeteilen zu ermdglichen. Zur Spree und zu den StraBenrdumen hingegen nehmen
die Baugrenzen die geplanten Umrisse genau auf, da diese bereits bei der Entwurfsent-
wicklung aus den Bezligen des Umfelds abgeleitet wurden.

In zwei Nebenzeichnungen werden auch die in den Obergeschossen abweichenden Ge-
baudeumrisse durch Baugrenzen umfahren. Dies betrifft:
im MK1 die spreeseitigen Auskragungen oberhalb einer Héhe von 51,3 m tUber NHN
(Nebenzeichnung 1) und
im MK 2 die spreeseitigen Auskragungen oberhalb des vierten Vollgeschosses (Ne-
benzeichnung 2).

Das Erfordernis der erweiterten Baukdrperausweisungen ergibt sich daraus, dass die im
Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbes fir den nérdlichen Teilbereich festgelegte
Gebaudelage und —form sowie die daran anknlipfende Bebauung im Sidteil verbindlich
festgelegt werden sollen. Insbesondere ist beabsichtigt, die damit verbundenen stadte-
baulichen Qualitdten zu sichern, die als besonderer stadtebaulicher Grund fiir die Uber-
schreitung der Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 Abs. 2 BauN-
VO anzuflihren sind. Dartber hinaus ergibt sich aus dem Festsetzungserfordernis des
Gehrechtes zu Gunsten der Allgemeinheit fir den geplanten Uferweg, der z.T. unter den
Auskragungen der kiinftigen Gebaude gefluhrt wird sowie die Freihaltung der Signalsicht
fir die S-Bahn die Notwendigkeit, die Position der Baukdrper einschlieBlich ihrer vorge-
sehenen Auskragungen konkret zu bestimmen.

Bei den geplanten Gebauden wird durch die Umfahrung der Gebaudeumrisse mit Bau-
grenzen das gewtiinschte Geflige von Baukdrpern und Freirdumen gesichert. Dabei han-
delt es sich insbesondere um:

die Randbebauung zur HolzmarktstraBe, durch die der StraBenraum eine Fassung
erhélt,

die Durchgange und Durchblicke, die zur HolzmarktstraBe aus Larmschutzgriinden
eng gehalten sind (3 m bis 5 m) und sich zur Spree aufweiten (Spreefenster),

die Hofflachen, in denen durch die Bestimmung ihrer Anordnung und GréBe eine
ausreichende Belichtung und Aufenthaltsqualitat gesichert werden soll,

die vollstandige Uberbauung des Erdgeschosses des mittleren Baukdrpers im MK1,
die Freihaltung eines 10 m breiten Uferstreifens fir eine Promenade,

die platzartige Aufweitung des Uferstreifens vor dem Hochhaus,

den Abstand der Bebauung vom Bahnviadukt im MK1, um die Sicht auf ein S-
Bahnsignal freizuhalten.

Zudem wird durch Baugrenzen der sich in der Héhe verandernden Figur der Baukdrper
Rechnung getragen. So werden die jeweils in den ersten vier Vollgeschossen vorgesehe-
nen Offnungen der Héfe zur Spree durch Luftgeschosse als besondere Qualitat verbind-
lich festgelegt.

Die geplanten spreeseitigen Baukdrper kragen oberhalb des vierten Vollgeschosses bzw.
51,3 m Uber NHN aus. Die Tiefe der Auskragungen betragt im MK1 ca. 6 m und im MK2
ca. 5 m. Dadurch entsteht unterhalb der Auskragungen ein groBzlgiger Luftraum, der
Bestandteil der Uferpromenade bzw. der entlang des Bahnviaduktes verlaufenden Pas-
sage ist.

Die in den Kerngebieten MK1 und MK2 durch Baugrenzen gebildete Uberbaubare Grund-
stlicksflache sowie die festgesetzten Tiefgarage (vgl. 3.6 Verkehr) ergeben im Kerngebiet
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4.2.3

zusammen eine GRZ von 0,79. Die gemaB § 17 BauNVO Abs. 1 fir Kerngebiete festge-
legte Obergrenze (GRZ 1,0) wird nicht Gberschritten.

Zulassige Hoéhe der baulichen Anlagen:

Die HO6he der baulichen Anlagen wird differenziert gestaltet, um die stadtebaulichen Be-
zlge des Umfeldes aufzunehmen und um die Belichtung der Héfe zu gewahrleisten. Die
festgesetzten zuldssigen Héhen beziehen sich auf NHN. Die nachfolgend in Klammern
angegebenen Werte beziehen sich auf das Gelandeniveau. Fir dieses wird im nérdlichen
Teilbereich eine H6he von 35,2 m und fur den stdlichen Teilbereich eine Hohe von 35,0
m Uber NHN zu Grunde gelegt.

Im MK1 wird spreeseitig fur den nérdlichen und mittleren Baukdrper eine maximale Ober-
kante von 78,9 m 0. NHN (43,7 m) festgesetzt, wodurch die H6he der benachbarten Tri-
as-Turme aufgenommen und ein Brickenkopf zur Michaelbricke ausgebildet wird. Dage-
gen tritt der stdliche Baukdrper mit seiner Hohenentwicklung auf eine maximale Ober-
kante von 76,6 m Uber NHN (41,4 m) zurtck. Far alle drei Baukérper werden bahnseitig
Auskragungen ab einer H6he von 51,3 m . NHN festgesetzt (siehe Nebenzeichnung 1)
Durch diese Mindesthdéhe wird sichergestellt, dass die Zugfuhrer der auf dem Viadukt
verkehrenden S-Bahnen freie Sicht auf ein unmittelbar in diesem Abschnitt befindliches
Bahnsignal haben. Damit zur Spree hin eine einheitliche Trauflinie realisiert werden kann,
wird fUr alle Auskragen eine maximale Traufh6he von 74,3 m tGber NHN (39,1 m) festge-
setzt. Da die Baukorper von dieser Traufhdhe in Richtung HolzmarktsraBe pultdachartig
ansteigen sollen, werden fir die Auskragungen und die Uber den Luftgeschossen liegen-
den Bauteile zusatzlich die Héhen der Oberkanten bestimmt.

Fur die im MK1 unmittelbar an der HolzmarktstraBe liegenden Baukérper wird eine Ober-
kante von 57,2 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht der historischen Berliner Trauf-
héhe von ca. 22 m Uber dem Gelandeniveau.

Im sldlich der Bahn befindlichen MK2 orientieren sich Geb&ude an der HolzmarktstraBe
mit einer Oberkante von 57,0 m (. NHN ebenfalls an der Berliner Traufhdéhe. Die unmit-
telbar dahinter liegenden Geb&udeteile sind deutlich héher. Deren Traufh6he betragt 67,0
m 0.NHN (32,0 m). Von dort steigen sie in Richtung Spree auf eine Oberkante von 71,0
m (36,0 m) an. Dieser Anstieg setzt sich an den ab dem flinften Obergeschoss vorgese-
henen Auskragungen bis zu einer maximalen Oberkante von 71,5 m G.NHN (36,5 m) fort
(siehe Nebenzeichnung 2). Diese Oberkante stellt zugleich die Traufe der spreeseitigen
Gebaudeteile dar, wodurch — wie im MK1 - zur Spree eine durchgehende Trauflinie ge-
schaffen werden kann. Zudem ist durch Festsetzung der unterschiedlichen Gebaudehd-
hen der zur Spree orientierten Bebauung beabsichtigt, die abfallende Dachform des
Kopfgebaudes an der Schillingbriicke aufzunehmen.

Fir das als stéadtebauliche Dominante wirkende Hochhaus neben dem Bahnviadukt wird
eine Héhe von 117,0 m 0. NHN (82,0 m) festgesetzt. Aufgrund seiner exponierten Lage
soll sich das Turmgebaude héhenmaBig von den im unmittelbaren Umfeld bestehenden
und geplanten Hochh&usern (Trias-Turme mit ca. 40 m, Wohntirme Lichtenberger Stra-
Be mit ca. 60 m sowie geplantes Gebaude gegenlber HolzmarktstraBe mit ca. 45 m) ab-
heben und in eine rdumliche Beziehung mit den auf dem Anschutzareal und auf dem
Postareal 6stlich des Ostbahnhofs geplanten Turmgebduden sowie dem geplanten
Hochhaus an der Jannowitzbrlicke im Westen treten.
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4.2.4 Abstandsflachen

Durch die sich aus der stadtebaulich gewlinschten Baustruktur ergebenden Uberbaubaren
Grundsticksflachen und die zuldssigen Héhen baulicher Anlagen werden z.T. die gemaB
§ 6 Abs. 5 der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn) notwendigen Abstandsflachen unter-
schritten. Da die geplanten Gebaude durch erweiterte Baukdrperausweisung ausdricklich
festgesetzt werden, ergibt sich gemaB § 6 Abs. 8 BauO BIn ein Vorrang der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes gegentber den Abstandsflachenbestimmungen der Berliner
Bauordnung: Soweit sich aus ausdriicklichen Festsetzungen in einem Bebauungsplan ge-
ringere Abstandsflachen ergeben, hat es damit sein Bewenden.

Die Tiefe der Abstandsflachen wird in nachfolgenden Bereichen eingeschrankt:

Aus der Zielstellung, einerseits eine kompakte stadtebauliche AuBenwirkung und
Larmabschirmung zu erreichen und andererseits eine Gliederung des Gebietes durch
Passagen und Hofe umzusetzen, ergibt sich eine Unterschreitung der Abstandsflachen
zwischen den festgesetzten Baukoérpern. Dennoch wird durch die Offnung der Hoéfe
nach Siden und die Staffelung der Gebaudehdhen eine ausreichende Belichtung und
Besonnung der Gebaude als auch der Freirdume gewahrleistet.

An der MichaelkirchstraBe gehen die auf der &ffentlichen StraBenverkehrsflache lie-
genden Abstandsflachen entgegen den Bestimmungen des § 6 Abs. 2 BauO Bin Uber
die StraBenmitte hinaus, ohne jedoch auf andere Privatgrundstiicke zu fallen. Benach-
barte Privatgrundstiicke werden jedoch nicht berthrt. Die Uberschreitung ergibt sich
aus der stadtebaulich gewlnschten Bezugnahme auf die westlich anschlieBenden
,1rias"- Gebaude.

Die Abstandsflachen der der Spree zugewandten AuBenfassaden im MK1 fallen auf
den Bahnviadukt. Dies ist unter dem Gesichtspunkt der Sicherung gesunder Wohn-
verhaltnisse insofern vertretbar, da weder im Viadukt noch in den unteren Geschossen
des Neubauvorhabens Wohnnutzungen zulassig sind, die durch die eingeschrankte
Belichtung besonders betroffen waren.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
forderte die Deutsche Bahn AG, dass die Abstandsflachen zum Bahnviadukt einzuhal-
ten seien. Insbesondere wurde moniert, dass die Unterschreitung der Abstandsflachen
den Belangen der Sicherheit des Bahnbetriebes im Hinblick auf eine freie Signalsicht
entgegenstinde. Trotz der Unterschreitung der Abstandsflachen wurde den Belangen
der Sicherheit des Bahnbetriebes, wie nachfolgend ausgefihrt wird, Rechnung getra-
gen:

Zu beachten ist die Sicht der Triebfahrzeugfihrer der S-Bahn auf die Signale 17
(Fahrtrichtung Jannowitzbriicke) und 18 (Fahrtrichtung Ostbahnhof), die sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes an einem am Viadukt befestigten Ausleger befin-
den sowie das unmittelbar westlich der StraBe an der Michaelbriicke stehende Signal
21. Im Ergebnis eines Gutachtens (Gutachten Uber die aus dem Bahnbetrieb auf dem
Berliner Stadtbahnviadukt resultierenden Beeintrachtigungen des Grundstiicks 9009 in
der Gemarkung Berlin-Friedrichshain, 13.4.2005, DE-Consult) wurden die horizontal
und vertikal freizuhaltenden Raume ermittelt, die erforderlich sind, um aus 120 m Ent-
fernung aus beiden Fahrtrichtungen eine ungestérte Sicht auf die Signale freizuhalten.
Durch die Position der festgesetzten Baugrenzen sowie die einzuhaltende Unterkante
der auskragenden Geb&audeteile von 51,3 Gber NHN, wird sicher gestellt, dass die er-
forderliche Signalsicht unterhalb der Auskragung der bahnseitigen Gebaude freigehal-
ten wird. Die Auskragung des ndrdlichsten Baukérpers liegt dabei z.T. Gber dem bahn-
eigenen Flurstiick 9005, das als Bahnanlage gewidmet ist. Die Belange der Bahn wer-
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den somit nicht beriihrt, allerdings wird fiir die Realisierung der Uberbauung eine pri-
vatrechtliche Vereinbarung zwischen dem Bauherren und der Bahn abzuschlieBen
sein. Darlber hinaus ist die Zuganglichkeit der Bahnanlagen einschlieBlich der Signale
zu Wartungs- und sonstigen Arbeiten im Baugenehmigungsverfahren zu sichern. Zu-
sammenfassend wird die Sicherheit des Bahnbetriebes durch die Unterschreitung der
Abstandsflachen nicht beeintrachtigt. In der Stellungnahme der Deutschen Bahn AG
zur Offentlichen Auslegung wurde die Forderung zur Einhaltung des § 6 Abs. 2 Satz 2
BauOBIn nicht mehr aufrecht erhalten.

Flr das Hochhaus ist eine stadtebaulich markante H6he von 82 m vorgesehen, wo-
durch dessen Abstandsflachen nicht vollsténdig auf dem Baugrundstiick liegen kén-
nen. Diese gehen z.T. Uber die StraBenmitte der HolzmarkstraBe hinaus, ohne jedoch
auf andere Privatgrundstiicke zu fallen. Zudem Uberdecken die Abstandsflachen des
Hochhauses einen kleinen Teil eines im MK1 festgesetzten Gebaudes — dadurch er-
geben sich jedoch aufgrund des geringen Grades der Uberdeckung keine maBgebli-
chen Beeintrachtigungen. Dartber hinaus fallen die Abstandsflachen auf den Bahnvia-
dukt. Beeintrachtigungen des Bahnverkehrs ergeben sich daraus nicht.

Im MK2 fallen die Abstandsflachen von zwei Geb&udeteilen des sldlichsten Baukor-
pers (,Haus F*) auf das benachbarte Grundstiick HolmarktstraBe 31-33a. Dabei han-
delt es sich zum einen um den zur HolzmarktstraBe orientierten Geb&udeteil, dessen
seitliche Abstandsflache auf die unmittelbar anschlieBende viergeschossige Grenzbe-
bauung des Nachbargrundstickes féllt, die als Blrogebaude der Berliner Wasserbe-
triebe genutzt wird. Das Haus F soll hier nicht an diese Grenzbebauung herangebaut
werden, damit ein ,Spreefenster® mit einer Blickbeziehung von der HolzmarkistraBBe
zur Spree geschaffen wird. Das Nachbargebaude wird durch die Unterschreitung der
Abstandsflache in Hinblick auf Belichtung und Besonnung nicht beeintrachtigt, da es
an der Grundstlicksgrenze als fensterlose Brandwand ausgebildet ist.

Zum anderen fallt die Abstandsflache des riickwartigen anschlieBenden Seitenflligels
ebenfalls auf das Nachbargrundstiick. Dessen Position ist ausdriicklich so angeordnet,
da er sowohl das ,Spreefenster” flankieren als auch den Abschluss des gesamten Ge-
baudeensembles markieren soll. Auf dem Grundstiick HolzmarktistraBe 31-33a befin-
det sich hier ein eingeschossiger Flachbau, der durch die auf das Grundstick fallende
Abstandsflache jedoch nicht berihrt wird.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse trotz teilweiser Unterschreitung der Abstandsflachen gesichert sind. Die je-
weiligen Interessen der Nachbarn bleiben gewahrt.

Diese Abwagung wurde im Hinblick auf die ab dem 1. Februar 2006 gultige Bauord-
nung Uberprift und wird auch bei den nunmehr geringeren Anforderungen der Bau-
ordnung (0,4 H statt vormals 0,5 H) beibehalten.

4.3 Verkehr und ErschlieBung
4.3.1 Verkehrsflachen

Das Bebauungsplangebiet wird Uber die HolzmarktstraBe bzw. Uber die StraBe An der
Michaelbriicke ausreichend erschlossen. Die StraBen werden jeweils bis zu deren Mitte
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und als StraBenverkehrsflache
festgesetzt. Dabei Ubernimmt der Bebauungsplan die vorhandenen StraBenbegrenzun-
gen, so wie sie sich heute in der Ortlichkeit darstellen und setzt sie gegenliber den an-
grenzenden Grundstlicken durch StraBenbegrenzungslinien fest. Durch die textliche
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4.3.2

4.3.3

Festsetzung Nr. 13 wird klargestellt, dass die in der Plangrundlage enthaltene Einteilung
der StraBenverkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzung ist.

Stellplatze

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist im MK1 eine dreigeschossige Tiefgarage
und im MK2 eine zweigeschossige Tiefgarage mit zusammen ca. 950 Stellplatzen vorge-
sehen. Beide Tiefgaragen befinden sich unterhalb der baulichen Anlagen sowie unter den
dazwischen liegenden Hoéfen und Durchgangen. Dadurch soll die Bodenversiegelung so
weit wie mdglich minimiert werden. Insbesondere im MK2 wird die Tiefgarage so ange-
ordnet, dass ein mindestens 10 m breiter Uferstreifen nicht unterbaut wird, um hier den
Bodenaufbau sowie das Bepflanzen mit Strduchern und Bdumen nicht zu beeintrachtigen.
Da sich die unter den H6fen und Durchgéangen liegenden Teile der Tiefgaragen auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen befinden, werden sie entsprechend § 9 Abs.
1 Nr. 4 gesondert festgesetzt (TGa3 bzw. Tga2). Die Zufahrt zu den Tiefgaragen erfolgt
jeweils von der HolzmarktstraBe. Im MK1 liegt sie unmittelbar vor dem Bahnviadukt. Im
MK2 sind zwei Zu- bzw. Ausfahrten vorgesehen, die sich ca. 110 m bzw. 155 m von der
Viaduktunterfihrung befinden, um ein freies Sichtfeld fur die sich ndhernden Kraftfahr-
zeuge zu schaffen.

Bei der Bewertung der Auswirkungen der Ein- und Ausfahrten auf die HolzmarktstraBe ist
der Abschnitt zwischen den néchsten beiden signalgesteuerten Knotenpunkten zu be-
trachten. Dies sind die Kreuzungen HolzmarkistraBe / An der Michaelbriicke und Holz-
markstraBe / An der Schillingbriicke, die ca. 150 m bzw. 180 m von den nachsten geplan-
ten Ein- und Ausfahrten entfernt liegen. Aufgrund dieser hohen Entfernungen werden die
Staubereiche der Knotenpunkte nicht bertihrt, so dass die Leistungsfahig der hier zwei-
spurigen (je Richtung) HolzmarktstraBe nicht beeintrachtigt wird.

Gehrechte

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und des Rahmenplanes
“Spreeufer/Hauptbahnhof" soll entlang des Spreeufers ein Griinzug entwickelt werden. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist hierfir im MK2 ein 10 m breiter unbebauter
Uferstreifen vorgesehen, der als Promenade ausgebildet werden soll. Diese wird nach
Norden durch einen Viaduktbogen fortgefiihrt. Dessen gegenwartige Hohe ist fir das Un-
terqueren durch FuBganger ausreichend; fir den Fall, dass im Hinblick auf veranderte 6f-
fentliche Verkehrsbedlrfnisse der denkmalgeschitzte Viaduktbogen baulich verandert
wird, muss im Bereich des Durchgangs eine lichte H6he von mindestens 2,3 m gewahr-
leistet werden (textliche Festsetzung Nr. 6).

Vom Viaduktdurchgang verlauft die Promenade im MK1 mit einer Breite von 8 m unter-
halb der Gebaudeauskragungen bis zur StraBe An der Michaelbriicke. Die Promenade
soll sowohl 6ffentlich zuganglich sein als auch privaten Zwecken der klnftigen Nutzer
dienen (Erholung, Kinderspiel, Bestuhlung von Gaststatten, etc.). Um die o6ffentlich-
rechtliche Grundlage fur die 6ffentliche Zuganglichkeit der Promenade zu schaffen, wird
sie durch die textlichen Festsetzungen 5, 6 und 7 mit einem 3,5 m breiten Gehrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit belastet. Da noch keine konkrete Gestaltungsvorstellung fur
die Promenade vorliegt, wird die genaue Lage des Gehrechtes im Bebauungsplan nicht
festgelegt; in den o.g. textlichen Festsetzungen werden jedoch Flachen definiert, inner-
halb derer das Gehrecht zu sichern ist.

Von der Festsetzung des Gehrechtes ist auch eine nérdlich des Viaduktes gelegene Teil-
flache der nachrichtlich Gbernommenen Bahnflache (Flurstiick 9005) betroffen. Die Belas-
tung dieser Flache mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit widerspricht nicht
der inhaltlich bestehenden Zweckbestimmung als Bahnanlage. Zudem bleibt die Sicher-
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4.3.4

4.4

4.41

heit und Funktionsfahigkeit der Bahnanlage und insbesondere des Viaduktes gesichert,
und die stadtebauliche Nutzung steht der Zugénglichkeit der Anlagen zu Wartungs- und
sonstigen Arbeiten nicht entgegen. Aus diesen Griinden ist im vorliegenden Fall die Uber-
lagerung von Fachplanungsrecht und Bauleitplanung als zuldssig zu beurteilen. Auch die
Deutsche Bahn AG wendet sich nicht gegen eine Nutzung dieser Teilflache als Bestand-
teil der Uferpromenade. Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange forderte sie jedoch, anstelle des Gehrechtes eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache festzusetzen. Davon wurde jedoch abgesehen, da das Gehrecht den geringe-
ren Eingriff darstellt. In ihrer Stellungnahme zur 6ffentlichen Auslegung hat die Deutsche
Bahn die Forderung nach einer 6ffentlichen Verkehrsflache nicht aufrecht erhalten. Die
Mitnutzung des Flurstiicks 9005 durch die kunftigen Nutzer des geplanten Vorhabens
wird allerdings eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen dem Bauherren und der
Deutschen Bahn AG auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens erfordern.

Die alternative Belastung einer anderen Flache war nicht méglich.

Flachen far ein weiteres Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit werden im MK2 entlang
der HolzmarkistraBe festgesetzt. Der betreffende Bereich dient dazu, im Baugebiet Fla-
chen zur Abwicklung des Lieferverkehrs bzw. fir eine Hotelvorfahrt zu schaffen. Da die
Flache unmittelbar an den o6ffentlichen Gehweg angrenzt, soll aber auch die Nutzung
durch die Allgemeinheit zugelassen werden. Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 wird
die 6ffentlich-rechtliche Grundlage hierfiir geschaffen.

Bahnanlagen

Der durch den Geltungsbereich verlaufende Viadukt dient dem S-Bahn- und dem Fern-
bahnverkehr. Er ist nachrichtlich als Bahnanlage in den Bebauungsplan Gbernommen.
Die Abgrenzung der Bahnanlage umfasst das gesamte bahneigene Flurstick 9005 und
im Bereich des in Privatbesitz befindlichen Flurstlicks 260 die Flache, die der Viadukt
durch die Viaduktpfeiler und die Uberwdlbung in Anspruch nimmt.

Immissionsschutz
Larmimmissionen

Larmbeeintrachtigungen resultieren aus dem Schienenverkehr des durch das Gebiet ver-
laufenden Bahnviaduktes sowie aus dem StraBenverkehr der HolzmarktstraBe. Um die
Larmeinwirkungen zu minimieren, sieht das bauliche Konzept zur HolzmarktstraBe eine
weitgehend geschlossene Bebauung mit nur schmalen Offnungen vor.

Flr das zur Festsetzung vorgesehene Kerngebiet (MK) bestehen gemaf der DIN 18005-
1 Beiblatt 1 Orientierungswerte von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Die im Rahmen
eines Larmgutachtens (Gerauschimmissionsprognose) ermittelten Beurteilungspegel lie-
gen z.T. deutlich dartber.

So wurden an den Geb&udefassaden entlang der HolzmarktstraBe Beurteilungspegel von
max. 75 dB(A) tags und 67 dB(A) nachts ermittelt. Der Orientierungswert fir Kerngebiete
wird damit um 10 dB(A) am Tage und 17 dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Die durch den Bahnverkehr hervorgerufenen Larmimmissionen verursachen an den zum
Viadukt orientierten Gebauden im MK1 Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) tags und
62 dB(A) nachts. Daraus ergeben sich Uberschreitungen der Orientierungswerte von 6
dB(A) tags und 12 dB(A) nachts.
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Im sadlichen Teilbereich MK2 werden durch den Bahnverkehr vor allem die dem Bahnvi-
adukt zugewandten Fassaden des Hochhauses durch Larm belastet. Hier liegen die Be-
urteilungspegel bei max. 70 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts (5 dB(A) bzw. 8 dB(A) Uber
dem Orientierungswert).

In den H6fen kommt es im MK1 zu einer differenzierten Larmausbreitung bei der sich
StraBenverkehrslarm und Bahnlarm Uberlagern. Dennoch werden in der fur den Aufent-
halt in den H6fen maBgeblichen H6he von 1,7 m die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten.

Im MK2 weisen die Hofbereiche, da sie der ruhigen Spree zugewandt sind, vergleichs-
weise geringe Larmimmissionen auf, die fast ausnahmslos unterhalb der Orientierungs-
werte der DIN 18005 liegen. Lediglich an den Durchgangen sind Larmpegel von bis zu 68
dB(A) zu erwarten.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, sind
LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Dabei scheiden aktive La&rmschutzmaBnahmen, die
unmittelbar an der L&rmquelle ansetzen, sowohl an der HolzmarktstraBe als auch am
Bahnviadukt aus. Zum Schutz der zukiinftigen Nutzungen im Plangebiet sind daher pas-
sive LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Durch die Anwendung der in Berlin als techni-
sche Baubestimmung eingefihrten DIN 4109 kann bei der Bauausfliihrung — wie auch
durch das Larmgutachten nachgewiesen wurde - die Einhaltung der Orientierungswerte
und damit die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse hinsichtlich des Larms gesichert werden.

Neben den Anforderungen der DIN 4109 kdnnen im Ergebnis des Larmgutachtens im
MK1 die La&rmimmissionen der Bahn durch eine Glaswand, die oberhalb des Viadukts ab
einer Héhe von 51,3 m Uber NHN in den Zwischenrdumen der zum Viadukt orientierten
Baukdrper errichtet werden kann (textliche Festsetzung Nr. 10), erheblich vermindert
werden. Mit einem SchallddmmmaB (R nach DIN 4109) von mindestens 20 dB lassen
sich in den dahinter liegenden Fassaden in einer Entfernung von 15 m bis 20 m Pegel-
minderungen von bis zu 10 dB erreichen. Da die Errichtung der Glaswand teilweise eine
wirtschaftlich vertretbare Alternative zu den Anforderungen der DIN 4109 darstellen kann,
wird im Bebauungsplan die Mdéglichkeit zu deren Errichtung durch eine textliche Festset-
zung gesichert.
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4.4.2 Schadstoffimmissionen

4.5

4.5.1

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Vorranggebiet der Luftreinhaltung liegt,
sind Vorkehrungen zur Luftreinhaltung zu treffen. In diesem Sinne wird durch die textli-
che Festsetzung Nr. 9 die Verwendung von Brennstoffen geregelt.

Wegen der hohen Belastung der Berliner Luft durch Hausfeuerungsanlagen soll der
Schadstoffauswurf aus diesen Feuerstatten stark gesenkt werden. Es ist zu erwarten,
dass Feuerstéatten, die ausschlieBlich zur Raumheizung eingesetzt werden, nicht mit fes-
ten Brennstoffen betrieben werden. Falls dies doch geschehen soll, ist vom Bauherrn der
Nachweis zu erbringen, dass die zu errichtende Warmeversorgungsanlage mit den erfor-
derlichen Zusatzeinrichtungen ausgerustet ist, welche die Einhaltung der Emissionen (-
ber die gesamte Betriebszeit sicherstellen. Anlagen mit einer Leistung von einem Mega-
watt und mehr fur Feuerungen mit festen Brennstoffen sind ohnehin nach der 4. Verord-
nung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (4. BimSchV, Spalte 1.2)
genehmigungspflichtig. Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuchtung
aufweist, wird Heizdl EL als Bezugsbrennstoff gewahlt, da zum einen die Qualitat durch
die Heizdlqualitatsverordnung festgelegt ist, und zum anderen der Schwefelgehalt im
leichten Heizél und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist die Qualitdt des Brennstoffs
hinreichend bestimmt.

Umwelt und Naturschutz

Eingriffs-/ Ausgleichsregelung gemaB § 1a BauGB

AusgleichsmaBnahmen far Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Es ist daher zu untersuchen, welche Bebauung bzw. welches Vorhaben auf der Grundla-
ge von § 34 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassig ware.

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich sind dabei daraufhin zu untersuchen, ob sie sich
in die ndhere Umgebung einfugen.

Die fUr die Beurteilung des Vorhabens maBgebliche ndhere Umgebung stellt sich als die
unmittelbar westlich, nérdlich und stlich an den Geltungsbereich anschlieBenden Baufel-
der zwischen Michael- und Schillingbrticke dar.

Das nahere Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird durch &uBerst he-
terogene Bau- und Nutzungsstrukiuren gekennzeichnet, wobei die historischen Stadt-
strukturen nur noch in Ansatzen erkennbar sind. Im Umfeld des ndérdlichen Teils des
Plangebietes befinden sich die in den 90er Jahren errichteten ca. 40 m hohen ,Trias*
Burotirme an der Sidkante der HolzmarktstraBe 15-18, eine 10-geschossige Wohnbe-
bauung (ca. 30 m Hbéhe) entlang der Nordseite der HolzmarkistraBe 52-64 im Bezirk Mit-
te, 21-geschossige Wohnhochhauser (ca. 60 m Hohe) an der Lichtenberger StraBe 40
und 41 mit einer vorgelagerten Schwimmhalle und ein sich nach Norden ausdehnender
Grinzug. Im Teilbereich sudlich des Bahnviadukts liegen eine Tankstelle sowie Stadtbra-
chen auf der Nordseite der HolzmarktstraBBe, ein Standort der Berliner Wasserbetriebe an
der HolzmarktstraBe 31-33a (Sidseite), auf dem sich sowohl ein historisches, denkmal-
geschutztes Abwasserpumpwerk als auch ein neu erbautes Abwasserpumpwerk mit finf-
geschossigem Sozialgebaude als Grenzbebauung zum Grundstliick HolzmarktstraBBe 25-
30 befinden sowie der ,Schilling Briicken Kopf“, eine Wohn-, Hotel- und Blirobebauung
mit Spreeuferpromenade an der Schillingbriicke.
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4.5.2

Art der Nutzung:
Die vorgesehene Nutzung als Standort fur Biros/ Dienstleistungen und Wohnanteil flgt
sich in die ndhere Umgebung ein.

MaB der Nutzung/ Bauweise/ Uberbaubare Grundstlcksflache:

Bei der Beantwortung der Frage nach dem zuldssigen MaB der baulichen Nutzung kommt
es auf die Beurteilung des geplanten Gebaudekubus und dessen Verortung auf dem
Baugrundstick an, da Verhéltniszahlen wie GRZ, GFZ und BMZ keine aussagekraftigen
Rickschlisse hinsichtlich des stadtebaulichen Charakters des untersuchten Gebietes zu-
lassen. Die Anzahl der geplanten Untergeschosse findet bei der Beurteilung keine Be-
rlcksichtigung.

Das nérdliche Baufeld wird in Anlehnung an die Bebauung Holzmarktstr. 15-18 (Trias-
Gebdaude) entwickelt. Es entstehen Zeilenbauten entlang der HolzmarktstraBBe in Berliner
Traufhdéhe mit spreeseitig angelagerten und auskragenden Solitdren, die ungefahr die
Hohe der Triastirme erreichen. Eine Durchwegung entlang des Bahnviadukts ist vorge-
sehen. Das Vorhaben fligt sich ein.

Das Entwurfsprinzip wird fir das sidliche Baufeld Gbernommen. Hier gelingt durch drei
weitere ,Zeilenbauten“ der Anschluss an das Sozialgebaude der Berliner Wasserbetriebe
auf dem 6stlich anschlieBenden Grundstiick. Die drei an die Zeilenbauten spreeseitig an-
gelagerten Solitéare (36,5 m) flgen sich von ihrer H6henentwicklung mit einer maximalen
Ho6he von 36,5 m zwischen Triasgebauden und Schillingbriickenkopf (h=37,5 m) ebenso
in die ndhere Umgebung ein.

Des weiteren ist anzumerken, dass auf dem Grundstiick Holzmarktstr. 25-30 auf der
Grundlage von § 34 Abs. 1 BauGB folgende Wohn- und Geschéaftsbebauung (Spreepark)
zulassig war (vgl. S. 16): Bebauung entlang der Holzmarktstr. sechsgeschossig mit einer
Traufhéhe von 22 m zuziglich einem Staffelgeschoss (Gebaudeoberkante bei 26 m);

Drei zur Spree orientierte siebengeschossige Kopfbauten mit einem mdglichen 8. Staffel-
geschoss (Traufhéhe und Gebaudeoberkante ebenfalls bei 22 m und 26 m);

Anordnung einer Tiefgarage auf dem gesamten Grundstlick mit Ausnahme eines 10 m
breiten Uferstreifens;

Die Uferzone wurde in einer Breite von 10 m freigehalten und soll als Promenade ausge-
baut werden.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans in diesem Bereich sehen ebenfalls die
Freihaltung einer 10 m breiten Uferzone vor. Darlber hinaus bleiben der sich aufweitende
Bereich sldlich des Hochhauses als auch ein Streifen bis zur Grundstiicksgrenze Holz-
marktistraBe 31-33a als Flachen mit offenem Bodenanschluss erhalten.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung entsteht somit in Anlehnung an die stad-
tebauliche Situation, wie sie sich zur Zeit vor Ort darstellt und hélt sich bis auf das Hoch-
haus, das die beiden gegenlberliegenden Wohntlirme um ca. 22 m Uberragt, in dem
Rahmen, der durch die niedrigsten und die h6chsten Gebaude der ndheren Umgebung
gebildet wird. Zwar entspricht das Vorhaben nicht den Anforderungen des § 6 der Bau-
OBIn. Da dies jedoch nur dessen Hohenentwicklung betrifft, durch die keine negativen
Auswirkungen auf den Luftaustausch und die spreeseitige Kaltluftzufuhr eintreten, ist der
hervorgerufene Eingriff nicht ausgleichspflichtig.

Griinfestsetzungen

Auch wenn keine Eingriffs-/AusgleichsmaBnahmen nach § 1a BauGB erforderlich sind,
zielt das Vorhaben auf eine Verbesserung der 6kologischen Situation ab, da aufgrund §
17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO bei Uberschreitung der Obergrenze des Nutzungs-
maBes u.a. sicherzustellen ist, dass durch Umstande und MaBnahmen die allgemeinen
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden
sowie nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

So wird zum einen die extensive Begrinung und Pflege von Dachflachen in einem Um-
fang von mindestens 37 % der Uberbaubaren Grundsticksflache festgesetzt (textliche
Festsetzung Nr. 11). Dies entspricht den im Rahmen der baulichen Konzeption vorgese-
henen zu begrinenden Flachdachern mit einem Umfang von ca. 3.770 m2 Durch die
Dachbegriinung kann Regenwasser dauerhaft bzw. zeitverzégert zurlickgehalten, die ex-
tremen Abflussbeiwerte unbegriinter Dacher kdnnen vermindert und bei flachenhafter
Anwendung kann auch die Kanalisation spirbar entlastet werden. Die Sonneneinstrah-
lung wird Uber die Verdunstung des gespeicherten Regenwassers abgekiihlt.

Zum anderen wird im MK2 der wasser- und luftdurchlassige Aufbau des Weges entlang
des Spreeuferstreifens festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 12). Dadurch wird dazu
beigetragen, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden. Insbesondere wer-
den durch den wasser- und luftdurchlassigen Aufbau die bislang nur im geringen MaBe
vorhandenen Bodenfunktionen verbessert und der Anteil der naturhaushaltwirksamen
Flachen erhéht.

Dartber hinaus wird im stadtebaulichen Vertrag vereinbart, dass 1.685 m? Flache mit Bo-
denanschluss und 290 m? Flache auf der Tiefgarage mit mindestens 0,80 m Bodenauf-
trag zu bepflanzen und zu unterhalten sind. Weiterhin ist festgelegt, dass mind. 14 B&u-
me StU 20-25 oder 10 Baume in gréBerer Qualitat StU 25-30 zu pflanzen sind. Auch die-
se MaBnahmen wirken sich positiv auf Natur und Umwelt aus. i

Weiterhin verpflichtet sich der Bauherr dazu, sich als Ausgleich fir die Uberschreitung der
Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 Abs. 1 der BauNVO von 3,0
im Kerngebiet an der geplanten Griinanlage ,Park an der Spree* (B-Plan V-39) finanziell
zu beteiligen.

4.6 Textliche Festsetzungen

1. In den Kerngebieten MK1 und MK2 sind oberhalb des zweiten Vollgeschosses die in
§ 7 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten Einzelhandelsbetriebe nicht
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 1 Abs. 7
Nr. 2 BauNVO; (vgl. S. 20f);

2. Im Kerngebiet MK1 sind in den baulichen Anlagen oberhalb des neunten Vollge-
schosses Wohnungen allgemein zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO; (vgl. S. 22);.

3. Im Kerngebiet MK2 sind in den baulichen Anlagen oberhalb des ersten Vollgeschos-
ses Wohnungen allgemein zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 3 BauGB und § 7 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO; (vgl. S. 22);

4. In den Kerngebieten MK1 und MK2 sind Tankstellen nicht zul&ssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; (vgl. S.
22);
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10.

11.

12.

Die Flache FGHIJKF ist entlang der Spree mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit von mindestens 3,5 m Breite zu belasten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB; (vgl. S. 29);

Die Flache CFKDC ist mit einem Gehrecht von mindestens 3,50 m zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten. Der Durchgang ist in einer lichten Héhe von mindestens 2,30
m auszubilden.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB; (vgl. S. 29);

Die Flache ABCDEA ist entlang des Bahnviaduktes mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit von mindestens 3,5 m Breite zu belasten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB; (vgl. S. 29);

Die Flache LMNOL ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB; (vgl. S. 29);

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizdl
EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulds-
sig, wenn sichergestellt ist, das die Emissionswerte von Schwefeloxid (SOx), Stick-
oxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ)
des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizdl EL entspre-
chen.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB; (vgl. S. 31);

Innerhalb der Flachen QRYZQ und STWXS oberhalb einer Héhe von 51,3 m G.NHN
kann zwischen den Bauteilen die Errichtung einer transparenten Wand in einer Breite
von maximal 2,0 m und einer H6he von 22,9 m zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 3 BauGB; (vgl.
S. 30f);

Im Kerngebiet sind die Dachflachen in einem Umfang von mindestens 37 % der U-
berbaubaren Grundstlcksflache extensiv zu begriinen und zu unterhalten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und b BauGB; (vgl. S.33);

Im Kerngebiet MK2 ist eine Befestigung des innerhalb der Flache FGHIJKF zu schaf-
fenden 3,5 m breiten Weges nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-
len. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentliche mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchGBIn; (vgl. S.
33)
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4.7

4.71

4.7.2

4.7.3

4.74

13. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; (vgl. S. 28);

Berucksichtigung der Einzelbelange
Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Durch die durch Baukérperausweisung festgelegte Anordnung der Gebaude sowie durch
die Festsetzung unterschiedlicher Gebdudehdhen wird eine ausreichende Belichtung, Be-
sonnung und Durchliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten gewahrleistet und fir fast
alle Gebaudeteile eine Siid-West-Offnung zur Spree erméglicht.

Eine unvertragliche Mischung von Wohnungen und Einzelhandel mit seinem hohen Publi-
kumsverkehr wird durch textliche Festsetzungen zur geschossweisen Anordnung der
Nutzungen vermieden.

Trotz der teilweisen Unterschreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstands-
flachen werden, wie in Kapitel 1. 4.2.4 dargestellt, die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse nicht beeintrachtigt.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung werden dadurch berlcksichtigt, dass in den Kern-
gebieten Wohnungen gesondert festgesetzt werden und zudem durch einen stadtebauli-
chen Vertrag gesichert ist, das mindestens 20% der Geschossflache fir Wohnungen zu
verwenden sind. Dadurch soll nicht nur eine urbane Funktionsmischung geschaffen, son-
dern auch der strukturell veranderten Nachfrage nach attraktiven Wohnungen in Wasser-
lage Rechnung getragen und der Standort ,Friedrichshain“ als Wohnort gestarkt werden.

Belange der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Spreeraum von Friedrichs-
hain-Kreuzberg, der durch die ehemalige Grenzlage in seiner Entwicklung nachhaltig ge-
stoért war. Daneben werden hier vorhandene Bahn-, Hafen- und Gewerbefladchen nicht
mehr im friheren Umfang bendtigt und einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Das Vor-
haben ,Spreeurban” stellt einen Baustein fir die Umstrukturierung und Fortentwicklung
des Spreeraumes dar. Der Bebauungsplan schafft die hierfir notwendigen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen.

Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden insbesondere durch die Festset-
zung der H6hen baulicher Anlagen bertcksichtigt. Dadurch wird sowohl auf die differen-
zierte H6henentwicklung der umliegenden Bebauung Bezug genommen, als auch die be-
sondere stadtrdumliche Lage, an der sich der Bahnviadukt von der Spree abwendet,
durch ein Hochhaus akzentuiert.

Das Landschaftsbild wird durch die Freihaltung eines 10 m breiten Uferstreifens an der
Spree sowie durch die Ausbildung einer Uferpromenade aufgewertet.

Belange des Denkmalschutzes

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Abschnitt des denkmalge-
schitzten Stadtbahnviaduktes wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Im
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4.7.5

Ubrigen wir der Bestand des Viaduktes von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht berdhrt.

Auf dem sildéstlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes anschlieBenden
Grundstick befindet sich der Denkmalbereich des Abwasserpumpwerkes V, das ab 1880
Teil des von James Hobrecht entwickelten Abwassersystems war. Aufgrund der Entfer-
nung von 70 m zwischen den Gebauden des Denkmalbereichs und dem im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes geplanten Haupthauses sowie des dazwischen befindlichen
neu errichteten Hauptpumpwerkes, ist nicht von einer beeintrachtigenden Wirkung auf
den Denkmalbereich im Sinne des Umgebungsschutzes auszugehen.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Auch wenn fir das Vorhaben kein Erfordernis flr Eingriffs-/ Ausgleichsregelungen gemaB
§ 1a BauGB besteht, sind aufgrund der Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO
gemaB § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu
vermeiden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Dachflachen zu einem bestimmten
Prozentsatz extensiv zu begriinen. Der Uferweg ist in wasser- und luftdurchlassigen Auf-
bau herzustellen. Weiterhin enthalt der stadtebaulichen Vertrag Vereinbarungen zu Fla-
chen zum Anpflanzen und zur Pflanzung von Baumen. Insgesamt erhdht sich dadurch der
Umfang der naturhaushaltwirksamen Flachen gegentber dem Bestand deutlich (siehe
auch Kapitel 111.2).

Von besonderer Bedeutung fur die Umwelt ist die Beseitigung der Bodenkontaminatio-
nen. Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Eigentimer die erforderlichen Sanie-
rungsmaBnahmen im Zusammenhang mit der Bebauung der jeweils belasteten Flache
durchzufihren. Ordnungsbehérde fir das Grundstiick 25-30 ist die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung. Fir dieses Grundstiick besteht ein Freistellungsbescheid, der die
Spreeurban unter Bedingungen teilweise von der Kostenlast fir Gefahrenabwehrmaf-
nahmen beziglich der vor dem 1.7.1990 verursachten Schaden freistellt. Die Ordnungs-
behdérde fir den Gbrigen Geltungsbereich ist das Umweltamt des Bezirkes Friedrichshain-
Kreuzberg.

4.7.6 Belange der Wirtschaft

4.7.7

Den Belangen der Wirtschaft wird insbesondere durch die geplanten gewerblichen Nut-
zungen Rechnung getragen, durch die insbesondere im Dienstleistungsbereich Arbeits-
platze geschaffen werden.

Belange des Bahnverkehrs

Der durch das Plangebiet verlaufende Viadukt dient dem Fernbahn- und S-Bahnverkehr.
Der Viadukt sowie das in Eigentum der Bahn befindliche Flurstiick 9005 werden nach-
richtlich als Bahnanlage in den Bebauungsplan tbernommen. Diese Bahnanlagen werden
insofern durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes beriihrt, dass zum einen ein
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit unter einem Viaduktbogen hindurch und zum Teil
Uber das Flurstick 9005 gefuhrt wird. Im Bereich des Viaduktbogens muss der Durch-
gang eine lichte Héhe von mindestens 2,3 m aufweisen. Da der Viaduktbogen gegenwér-
tig eine deutlich gréBere Durchgangshéhe aufweist, ist diese Festsetzung nur fir kiinftige
bauliche Veranderungen relevant. Eine Einschrankung betrieblicher Belange des Bahn-
verkehrs entsteht daraus nicht.
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4.7.8

4.7.9

4.8

Zum anderen werden durch die festgesetzten Baukdrper und ihre Auskragungen die Ab-
standsflachen zum Bahnviadukt unterschritten und das Flurstick 9005 teilweise durch ei-
ne Auskragung Uberbaut. Dies ist vertretbar, da die bestehenden Zweckbestimmung der
Bahnanlage nicht berihrt wird. Auch sind auf Grundlage eines Gutachtens die Baugren-
zen und die Mindesthéhe der Auskragungen in der Form festgesetzt, das die Sicht auf die
in diesem Abschnitt des Viaduktes befindlichen Signale gewahrleistet wird. Die Belange
des Bahnverkehrs werden somit berlcksichtigt. Die Zuganglichkeit der Bahnanlagen ein-
schlieBlich der Signale zu Wartungs- und sonstigen Arbeiten ist im Baugenehmigungsver-
fahren zu sichern.

Private Belange

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die privaten Belange lediglich eines
Grundstickseigentimers betroffen. Seine aus dem Grundeigentum und seiner Nutzung
resultierenden Interessen werden in soweit bertcksichtigt, dass durch den Bebauungs-
plan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Neuordnung und Bebauung ge-
schaffen werden. Zudem werden die Verwertungsmadglichkeiten des Grundstlicks deutlich
erhéht; Bodenwertminderungen ergeben sich nicht.

Einschrankungen am Grundeigentum werden durch die festgesetzten Gehrechte zu
Gunsten der Allgemeinheit hervorgerufen. Diese werden in der Abwagung zwischen und
offentlichen und privaten Belangen als vertretbar eingeschatzt, da die Nutzung der betref-
fenden Flachen durch den Privateigentimer nicht ausgeschlossen wird. Wie durch den
stadtebaulichen Vertrag vereinbart, tragt der Eigentiimer die Gehrechte mit.

AuBerhalb des Geltungsbereiches werden private Belange dadurch berthrt, dass durch
ausdriickliche Festsetzungen des Bebauungsplanes die Abstandsflachen der geplanten
Bebauung auf das benachbarte Grundstiick HolmarktstraBe 31-33a fallen. Das Erforder-
nis hierfir ergibt sich aus den in Kapitel Il 4.2.4 dargelegten stadtebaulichen Grinden.
Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse der auf dem Nachbargrundstick befindli-
chen Gebaude wird durch die Unterschreitung der Abstandsflachen nicht beeintrachtigt.

Offentliche Belange

Die Beriicksichtigung offentlicher Belange ist z.T. bereits in den 0.g. Ausflihrungen zu
den Punkten 4.8.1 — 4.8.5 dargelegt. Weitere 6ffentliche Belange werden durch die Fest-
setzung von Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit gesichert. Insgesamt wirkt sich
die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte langfristig positiv auf die persdnlichen Lebens-
umsténde der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen aus.

Beriicksichtigung des Allgemeinwohis

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes sowie aus dem Landschaftsprogramm entwickelt. Ziel des Be-
bauungsplans ist es, unter Berlicksichtigung der gesamtstadtischen Bedeutung planungs-
rechtliche Grundlagen fir die stadtebauliche Neuordnung des Gebietes zu schaffen. Fer-
ner soll eine angemessene Verteilung der kerngebietstypischen Nutzungen sowie der
Verlauf der 6ffentlich zuganglichen Spreeuferpromenade gesichert werden, so dass eine
geordnete stédtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodenordnung gewahrleistet werden kann.
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4.9

MaBnahmen zur Sicherung der Planung

MaBnahmen zur Sicherung der Planung nach den §§ 14 und 15 BauGB wurden bisher
nicht erforderlich, da keine baulichen MaBnahmen beantragt wurden, die die Durchfih-
rung der Ziele des Bebauungsplans unmdéglich machen wirden.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
Stadtplanerische Auswirkungen

Die Inhalte des Bebauungsplanes zielen auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung,
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung sowie auf
den Schutz und die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und natirlichen Lebens-
grundlagen ab.

Der Bebauungsplan V-76 ordnet in seinem Geltungsbereich ein bislang unter Lagewert
genutztes Gebiet und schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir eine neue, standortge-
rechte Nutzung. Mit der angestrebten Entwicklung eines Kerngebietes kénnen insbeson-
dere BUros, Hotels, Einzelhandelseinrichtungen und Wohnungen mit hervorragender Ver-
kehrsanbindung und attraktiver Spreelage geschaffen werden. Danben wird ein Abschnitt
der Spreeuferpromenade gesichert. Insgesamt wird dazu beigetragen, den Spreeraum
von Friedrichshain-Kreuzberg zu urbanisieren und das Umfeld des Ostbahnhofs zu star-
ken.

Auswirkungen auf die Umwelt
Schutzgut Boden

Im Untersuchungsgebiet sind nur sehr geringe Bodenfunktionen vorhanden.

Die Planung sieht die Anlage eines 10 m breiten Streifens mit Gehrecht fir die Allge-
meinheit entlang der Spree vor, der als begriinte Uferpromenade ausgebildet wird sowie
Grunanlagen auf anstehendem Boden. Der Uferweg wird im wasser- und luftdurchléssi-
gen Aufbau ausgeflihrt. Insgesamt werden ca. 1.685 m? unversiegelte Vegetationsflache
und 773 m2 Weg in Luft- und wasserdurchlassigen Aufbau geschaffen. Hier kénnen auf
Dauer hochwertige Bodenfunktionen entstehen.

Zusatzlich werden Flachdacher begrint (ca. 1.923 m2 nérdlich und ca. 1.847 m2 sldlich
der Bahn), ebenso wie ein Teil der Tiefgarage (ca. 110 m2 im Norden und ca. 183 m? im
Sidden). Um auf den Tiefgaragen funktionsfahige Grinflachen mit entsprechenden Bo-
denfunktionen zu erhalten, sind mindestens 80 cm Boden aufzutragen.

Durch die notwendige Sanierung des kontaminierten Bodens wird auBerdem eine erhebli-
che Verbesserung der Situation erreicht.

Schutzgut Wasser

Die Planungen im Untersuchungsgebiet haben keine Auswirkungen auf Oberflachenge-
wasser (Spree).

Die Dachbegriinung und die Begrinung der Tiefgarage fuhrt zu einer Pufferung des an-
fallenden Niederschlagswassers. Bei Starkregenereignissen wird das Wasser zeitverzo-
gert in die Kanalisation geleitet, so dass ein Beitrag zur Vermeidung des Uberlaufens der
Vorfluter in die Oberflachengewasser geleistet wird.

Die Begrinung der Tiefgarage mit einer Erdabdeckung von 80 cm hat ein hohes Wasser-
speichervermdgen, so dass das gesamte Niederschlagswasser nur in Ausnahmeféllen
nicht im Boden gespeichert werden kann. Geringe Niederschlagsmengen kénnen voll-
standig gespeichert werden, so dass insgesamt ein groBer Teil des Regenwassers dem
Naturhaushalt zur Verfligung gestellt wird.
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Schutzgut Klima

Wie bereits beschrieben, liegt das Untersuchungsgebiet in einem Gebiet, das wertvolle
Funktionen fir das Stadtklima besitzt. Grinzige sollen den Frischlufttransport von den
AuBenbezirken in die Innenstadt gewahrleisten. Eine Nutzungsintensivierung durch den
Bau von Gebauden kdnnte somit theoretisch eine Barrierewirkung fir den Luftaustausch
darstellen. Der Luftaustausch wird jedoch durch die Spreefenster sowie die Anlage des
Grinstreifens entlang der Spree gewabhrleistet.

Durch die Schaffung von Grinflachen (ca. 3.770 m2 Dachbegriinung, ca. 293 m2 begrin-
te Tiefgarage, ca. 1.685 m? Vegetationsflache gegentiber 1.065 m? Vegetationsflache
Bestand inkl. Schotterflachen) werden die klimatischen Verhaltnisse ebenfalls erheblich
verbessert.

Schutzgut Arten und Biotope

Die Ruderalvegetation im Planungsgebiet geht zunachst vollstdndig verloren. Es ergibt
sich ein vorerst rechnerischer Verlust von 1.065 m? Vegetationsflache. Demgegentber
entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wieder neue Vegetationsfla-
chen:

Dachbegriinung: 3.770 m?
Grinflache: 1.685 m?
Begrinung Tiefgarage: 293 m?
Gesamt 5.748 m2

Durch die vorliegende Planung missen 7 Baume geféllt werden, vier mehrstammige A-
horn, zwei Pappeln und eine Ulme. Es gehen aufgrund des geringen Baumbestandes
keine wichtigen stadtklimatischen Funktionen verloren. Die beiden Pappeln sowie die Ul-
me besitzen gem. Sachverstandigengutachten Dr. Neumann v. 22.3.2004 eine geringe
Lebenserwartung. Der Verlust an Baumbestand ist als mittelhoch einzustufen. Er wird
durch die Anpflanzung von mind. 14 Baumen, z.B. Tilia cordata, StU 20-25, 4xv, ewSt,
mDb oder 10 Baumen in gréBerer Qualitat z.B. Tilia cordata StU 25-30, 4xv, ewSt, mDb
kompensiert.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholungseignung

Die geplante Bebauung bedeutet eine Anderung des Landschaftsbildes durch die Redu-
zierung des Baumbestandes, gleichzeitig bewirkt die Umgestaltung des Uferbereiches zu
einer stadtischen Uferpromenade mit Baumneupflanzungen jedoch eine Aufwertung des
Landschaftsbildes und wird dem innerstadtischen Standort gerecht.

Die Bedeutung der Weiterfilhrung des o6ffentlich zuganglichen Wanderweges an der
Spree fiir die Erholungseignung ist ausschlieBlich als positiv zu bewerten. Da sich der Ei-
gentimer als ausgleichende MaBnahme fir die Uberschreitung der Obergrenzen der
BauNVO an der Finanzierung des ,Parks an der Spree” (B-Plan V-39) beteiligt, wird auch
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan V-76 das Angebot an Erholungs-
flachen verbessert.

Soziale Auswirkungen

Da es sich um eine gegenwartig unbewohnte Flache handelt, sind keine negativen sozia-
len Auswirkungen zu erwarten.
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Die auf dem Gelande gegenwartig vorhandenen Nutzungen werden entweder von der
BSR selbst betrieben (Recyclinghof, Verkaufsstelle) und kénnen durch sie verlagert wer-
den oder sind ohnehin nur als Zwischennutzung vorgesehen.

Sonstige Auswirkungen

Das Bebauungsplanverfahren ruft keine Planungsschaden geman §§ 39 — 44 BauGB
hervor.

HaushaltsmaBige Auswirkungen

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben: Durch die Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans entstehen keine direkten Belastungen fir den Bezirk. Zudem sind It. der be-
zirklichen Investitionsplanung 2005 bis 2009 die verfugbaren Mittel far investive MaBnah-
men bereits voll verplant.

Die Mdglichkeit, zuklnftig im Plangebiet weitere Wohnnutzungen zu realisieren, kann
Folgekosten auslésen (z.B. durch zusatzlichen Kita- und Schulflachenbedarf). Folgekos-
ten fir kommunale BaumaBnahmen sind im Rahmen des zugewiesenen Produktsum-
menbudgets der betroffenen Fachabteilungen zu tragen.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen: Keine
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10.

VERFAHREN

Friihzeitige Information Bauausschuss
Der Ausschuss fur Bau- und Stadtgestalt und B-Plane wurde am 20.02.1998 schriftlich
Uber die Planabsicht informiert,

Information tber die Aufstellungsabsicht

Die Senatsverwaltungen fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie und fir
Bauen, Wohnen und Verkehr wurden am 25.02.1998 gemaB § 3a AGBauGB (lber die
Absicht zur Aufstellung eines Bebauungsplanes informiert.

Zustimmung zur Aufstellung

In einer gemeinsamen schriftlichen Stellungnahmen vom 24.03.1998 wurde von den zu-
standigen Senatsverwaltungen der Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens prinzipiell
zugestimmt. Gleichzeitig erfolgte die Mitteilung, dass das Verfahren nach § 4a AGBauGB
durchgefihrt wird.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner 115. ordentlichen Sitzung am 02.06.1998 mit
dem Beschluss Nr.:648 /98 beschlossen, das Stadtplanungsamt mit der Aufstellung des
Bebauungsplans V — 76 fir eine Teilflache des Grundstlicks HolzmarktstraBe 19 — 24 und
fir das Grundstick HolzmarktstraBe 25 — 30 sowie mit der Durchflihrung der “frihzeiti-
gen” Blrgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB zu beauftragen. In der Folge wurde von
den entsprechenden Uberleitungsvorschriften Gebrauch gemacht.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain von Berlin wurde mit der Drucksache
1875 / 98 (Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber die Verfahrenseinleitung und Gber den Be-
schluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung gemaBn § 3 Abs. BauGB in-
formiert.

Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin
Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans V — 76 wurde gemaB § 2 Abs. 1
BauGB im Amtsblatt Berlin Nr.:32 S. 2392 vom 19.06.1998 bekannt gegeben.

Beschluss des Senats

Mit dem Beschluss Nr.: 2057/99 vom 16.03.1999 erklarte der Senat von Berlin das Ge-
lande zwischen der HolzmarktstraBe, der westlichen Grenze des Grundstiicks Holzmarkt-
straBe 19-30 und dem Stadtbahnviadukt zu einem Gebiet von auBergewdhnlicher stadt-
politischer Bedeutung im Sinne des § 4c Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AGBauGB und entzog dem
Bezirk den eingeleiteten Bebauungsplan.

Riickiubertragung der Verfahrensbearbeitung an den Bezirk
Mit Schreiben vom 14.08.1999 Ubertrug der Senat ( Senatsverwaltung fur Bauen, Woh-
nen und Verkehr) dem Bezirk wieder die Bearbeitung des Bebauungsplanverfahrens.

Anderungsbeschluss
Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner 211. ordentlichen Sitzung am 25.07.2000 mit
dem Beschluss Nr.: 1091 / 200 die Anderung des Geltungsbereiches beschlossen.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammiung Friedrichshain von Berlin wurde mit der Drucksache
982 / lll (Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber die Anderung des Geltungsbereiches infor-
miert.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Bekanntmachung im Amtsblatt far Berlin
Der Anderungsbeschluss zum Bebauungsplan V — 76 wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt Berlin Nr.:37 S. 3067 vom 11.08.2000 bekannt gegeben.

Information {iber den Anderungsbeschluss

Die Senatsverwaltungen fur Stadtentwicklung sowie die gemeinsame Landesplanung
wurden am 25.07.2000 geméaB § 3a AGBauGB uber die Absicht zur Anderung des Be-
bauungsplanes informiert.

Zustimmung zur Anderung

In einer schriftlichen Stellungnahmen vom 30.08.00 wurde von der Senatsverwaltung der
Anderung des Bebauungsplanverfahrens prinzipiell zugestimmt. Gleichzeitig erfolgte die
Mitteilung, dass das Verfahren nach § 7 AGBauGB durchgefihrt wird.

Die gemeinsame Landesplanung stimmte der Anderung mit Schreiben vom 15.11.00 zu.

Friihzeitige Burgerbeteiligung

Der Hinweis auf die friihzeitige Blrgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am Montag,
dem 3. Dezember 2001 in der Berliner Zeitung und im Tagesspiegel veréffentlicht. Die
frihzeitige Burgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 10. Dezember 2001 bis einschlieBlich
21. Januar 2002 im Stadtplanungsamt Friedrichshain- Kreuzberg, Yorckstr. 4-11, Zimmer
504, montags bis mittwochs in der Zeit von 9 bis 16 Uhr, donnerstags in der Zeit von 9 bis
18 Uhr und freitags in der Zeit von 9 bis 14 Uhr sowie nach telefonischer Terminvereinba-
rung durchgeflhrt. Zusatzlich wurde eine Erbrterungsveranstaltung am 4. Januar 2002
um 19 Uhr auf dem BSR- Gelande in der HolzmarktstraBe durchgefihrt.

Insgesamt wurden zwei Anregungen geduBert, die nicht zu einer Anderung der Planung
fUhrten.

Erneuter Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner ordentlichen Sitzung am 17.08.2004 mit dem
Beschluss Nr.: 11/523/04 die erneute Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Eine
Amtsblattveréffentlichung ist nicht erforderlich, da der Geltungsbereich beibehalten wird

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin wurde mit der
Drucksache 1234/Il (Vorlage zur Kenntnisnahme) Uber die Planungsanderung im Gel-
tungsbereich informiert.

Erneute friihzeitige Burgerbeteiligung

Der Hinweis auf die erneute frihzeitige Birgerbeteiligung wurde als amtliche Anzeige am
Freitag, dem 22. Oktober 2004 in der Berliner Zeitung sowie dem Tagesspiegel verdffent-
licht. Die erneute frihzeitige Birgerbeteiligung fand in Form einer 6ffentlichen Erdrte-
rungsveranstaltung am 29.10.2004 um 18:00 Uhr in einem Bahnbogen auf dem BSR- Ge-
lAnde HolzmarkistraBe 19-24 statt. Hier konnten betroffene und interessierte Blrger die
Plane und Entwirfe einsehen und sich Uber die Ziele und Zwecke der Planung informie-
ren, die sich gegenlber der ersten frihzeitigen Blrgerbeteiligung nur im sidlichen Teilbe-
reich geandert hatten, in dem der Spreesinus durch eine auf die Architektur im nérdlichen
Teilbereich abgestimmte Bebauung mit einem ihm annahernd entsprechenden MalB der
baulichen Nutzung ersetzt wurde. Anregungen und Bedenken wurden im Rahmen der Er-
orterungsveranstaltung nicht geduBert. In Reaktion auf die Ankiindigung der Erérterungs-
veranstaltung in der Tagespresse gingen zwei Stellungnahmen ein, die nicht zu einer An-
derung der Planung fiihrten.
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18.

19.

20.

21.

Beschluss uber die Durchfiihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Das Bezirksamt Friedrichshain hat in seiner ordentlichen Sitzung am 18.01.2005 mit dem
Beschluss Nr.: 11/611/05 die Durchfihrung der Beteiligung der Tréager &ffentlicher Belange
(TOB) beschlossen.

Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain- Kreuzberg von Berlin wurde mit den
Drucksachen 080/ll sowie 081/1 (Vorlagen zur Kenntnisnahme) tber die Durchfiihrung
des nachsten Verfahrensschrittes informiert.

Durchfiuhrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 01.02.05 gebeten, ihre Stel-
lungnahme innerhalb eines Monats abzugeben. Die letzte erforderliche Stellungnahme
ging am 26.05.05 ein. Die Fristlberschreitung war notwendig, da zur Sicherung der Be-
lange der Deutschen Bahn ein zusétzliches Gutachten erstellt werden musste.

Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.02.05 um Stellungnahme zum Bebauungsplan-Vorentwurf V-76 gebeten. )

Im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen erfolgten im wesentlichen diese Ande-
rungen:

- Der Stadtbahnviadukt wird in der 0-Ebene nicht mehr als Kerngebiet festgesetzt, son-
dern als Bahnanlage nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Dadurch wird das
Kerngebiet MK 1 um 2429 m?2 kleiner. In der Folge steigt die GFZ im MK 1 von 4,4
(37800m2 : 8645m?) auf 5,7 (35300m? : 6216m?) an.

- Ebenso werden die den Viadukt betreffenden Baugrenzen, Baulinien und die Anzahl der
Geschosse aus dem Bebauungsplan gestrichen. i

Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass eine konfliktfreie Uberlagerung von Fachpla-
nungsrecht und Bauleitplanung zulassig ist, wenn sie der inhaltlich bestehenden Zweck-
bestimmung als Bahnanlage nicht zuwider lauft, Sicherheit und Funktionsfahigkeit der An-
lagen gesichert ist und die Zugéanglichkeit der Anlagen zu Wartungs- und sonstigen Arbei-
ten an den Anlagen durch die stadtebauliche Nutzung nicht eingeschrankt wird. Daher
wird an einer planungsrechtlichen Sicherung des Durchgangs, mittels der Festsetzung ei-
nes Gehrechts zu Gunsten der Allgemeinheit sowie einer zu gewahrleistenden lichten
Hoéhe von 2,3 m, festgehalten. Den angefihrten Anforderungen stehen diese Festsetzun-
gen nicht entgegen.

- Um die Sicht auf ein Signal zu gewahrleisten, wird im MK 1 die geplante Bebauung ent-
lang des Stadtbahnviadukts modifiziert.

Die vorgesehene Glaswand sowie die Auskragungen entlang des Viaduktes sind nun-
mehr erst ab einer Hohe von 51,3 m 0. NHN zuléssig. Beim sudlichsten Baukdrper im
MK1 wird zudem die bis zur H6he von 51,3 m 0. NHN maBgebliche Baugrenze um ca. 5
m vom Viadukt zurlickgezogen.

- In den Kerngebieten MK1 und MK2 sind Einzelhandelsbetriebe nur in den ersten beiden
Vollgeschossen zulassig.

- Die in den Hofen des MK1 und MK2 festgesetzten Flachen zum Bepflanzen werden ge-
strichen, da sie die Zu- und Durchfahrten fir Feuerwehrfahrzeuge behindern wirden.
Stattdessen wird im stadtebaulichen Vertrag der Umfang und die Qualitat der zu bepflan-
zenden Flachen festgelegt. Dies ermdglicht deren flexible Anordnung, ohne die Belange
der Feuerwehr zu beeintrachtigen. Zusatzlich wird der luft- und wasserdurchlassige Auf-
bau des Uferweges festgesetzt. Weiterhin verpflichtet sich der Bauherr dazu, sich als
Ausgleich far die Uberschreitung der Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung ge-
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man § 17 der BauNVO von 3,0 im Kerngebiet an der geplanten Grinanlage ,Park an der
Spree” (B-Plan V-39) finanziell zu beteiligen.

- Die textliche Festsetzung ,Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegens-
tand der Festsetzung.” wird aufgenommen.

22. Offenlegungsbeschluss des Bezirksamtes

Das Bezirksamt Friedrichshain Kreuzberg hat mit der BA-Vorlage 11/829/05 in seiner Sitzung am
16.08.05 beschlossen, die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes gemaB § 3 Abs. 2
BauGB durchzufihren.

23. Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde mit der Drucksache DS/1770/11 Gber den Beschluss
zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes informiert.

24. Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Berlin

Der Beschluss des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg zur Durchfihrung der éffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanes V-76 wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr. 50 vom 07.10.05 auf
Seite 3828 bekannt gegeben.

25. Veroffentlichung in der Tagespresse

Der Hinweis auf die 6ffentliche Auslegung wurde als amtliche Anzeige am 07.10.05 in den Ber-
liner Tageszeitungen Der Tagesspiegel und Berliner Zeitung veréffentlicht.

26. Weitere Bekanntmachungen

Der Landespressedienst, die Pressestelle von Sen Stadt sowie die Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 12.10.05 Gber die Durchfihrung der éffentlichen Auslegung infor-
miert.

27. Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes fand in der Zeit vom 17.10.2005 bis ein-
schlieBlich 18.11.2005 statt.

28. Auswertung der 6ffentlichen Auslegung
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ergingen folgende 4 Stellungnahmen, die im Ergebnis
der Abwagung jedoch nicht zu einer Plananderung flhrten. Es wurde lediglich die Begrindung

in einzelnen Punkten Uberarbeitet bzw. ergéanzt.

1. Stellungnahme (Haushaltsamt Friedrichshain-Kreuzberg, Schreiben vom 18.10.2005)

- Der B-Plan weist unter haushaltsmaBige Auswirkungen "keine direkten Belastungen
fr den Bezirk” aus. Gleichwohl wird auf Folgekosten hingewiesen, die durch die geplan-
te Wohnbebauung entstehen kénnen (Spielplatze, wohnungsnahe und siedlungsnahe
Grinflachen sowie Schul- und Kindereinrichtungen). Vorsorglich mdchte ich darauf hin-
weisen, dass seitens des Bezirks mittelfristig vorerst keine Finanzierungsméglichkeiten
far investive MaBnahmen gesehen werden, da It. Investitionsplanung 2005 bis 2009 die
verflgbaren Mittel voll verplant wurden. Soweit der Platzbedarf in Schulen, Jugendfrei-
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zeiteinrichtungen durch Erweiterung des Angebots in bestehenden Einrichtungen abge-
deckt werden soll, sind die Folgekosten (und zwar nicht nur fir kommunale BaumaB-
nahmen) im Rahmen des Produktsummenbudgets der betreffenden Fachabteilungen zu
tragen. Nur darauf wurde im vorliegenden B-Plan hingewiesen. Einwéande hierzu miss-
ten dann ggf. aus den Bereichen UmNat, Schul, Jug eingebracht werden. Es wird ein
Gehrecht fur die Allgemeinheit fiir den geplanten Spreewanderweg ausgewiesen. Zu
diesem Punkt gilt wiederum der Hinweis zur bereits bestehenden I-Planung bis 2009.

Abwagung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Einwande der Fachabteilungen wurden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nicht
vorgebracht.

Die Errichtung und Finanzierung des Spreeuferweges durch das Land Berlin ist nicht
vorgesehen. Dazu ergibt sich auch durch die Festsetzung eines Gehrechtes zu Gunsten
der Allgemeinheit keine Verpflichtung seitens des Landes Berlin. Im Rahmen eines stad-
tebaulichen Vertrages hat sich die Bauherrin dazu verpflichtet, im Bereich des Gehrech-
tes entschadigungslos Baulasten zu Gunsten der Offentlichkeit einzurdumen; zudem
verbleibt die Verkehrssicherungs- und Unterhaltspflicht beim jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: In der Begriindung wird in Kapitel Ill. 5 ,Haus-
haltsmaBige Auswirkungen“ der Zusatz aufgenommen, dass It. Investitionsplanung 2005
bis 2009 die verfligbaren Mittel fir investive MaBnahmen bereits voll verplant wurden.

2. Stellungnahme (Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V., Schreiben vom

10.11.2005)

- Die vorgesehene Bodensanierung sowie die Schaffung eines 10m breiten begriinten
Uferstreifens begriBen wir. Die Grinfestsetzungen sind positiv zu bewerten. Allerdings
schlagen wir aus Naturhaushalts- und Gestaltungsgriinden erneut eine zusatzliche Fas-
sadenbegrinung vor. Der Uferraum wirde so deutlich aufgewertet. Es ware auch sinn-
voll, die Anzahl der zu pflanzenden Baume zu erhéhen, um die Funktionen des Natur-
haushaltes an der Spree zu férdern. Die Mdglichkeit einer Fassadenbegriinung an ge-
eigneten Gebauden sollte nicht auBer Acht gelassen werden, da so eine Biotopaufwer-
tung und Schaffung von Lebensraumen flr Flora und Fauna (wie im Landschaftspro-
gramm Berlin gefordert) stattféande.

Abwagung: Fir das Vorhaben besteht kein Erfordernis fir Eingriffs-/ Ausgleichsrege-
lungen gemaB § 1a BauGB. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan und Vereinbarun-
gen im stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass trotz der Uberschreitung der
Obergrenzen der BauNVO gemaB § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 der BauNVO nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. So sind Dachflachen zu einem be-
stimmten Prozentsatz extensiv zu begriinen, der Uferweg ist in wasser- und luftdurch-
lassigen Aufbau herzustellen, Flachen sind zu bepflanzen und in Abh&ngigkeit ihres
Stammumfanges sind 10 bzw. 14 Baume zu pflanzen. Durch diese MaBnahmen erhdht
sich der Umfang der naturhaushaltwirksamen Flachen gegenliber dem Bestand deut-
lich. Darlber hinaus hat sich der Bauherr vertraglich dazu verpflichtet, sich an der Er-
richtung der unmittelbar an der Spree geplanten Griinanlage ,Spreepark” finanziell zu
beteiligen. Durch die Griinanlage wird die Situation des Naturhaushaltes auch im weite-
ren Spreeraum nachhaltig verbessert. Aus den genannten Grinden wird von der Fest-
setzung weiterer zu pflanzender Baume sowie von Fassadenbegriinungen abgesehen.
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Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

- Wir bedauern, dass unsere Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung des vorliegen-
den Bebauungsplans im wichtigsten Punkt ignoriert wurde: Als sehr problematisch se-
hen wir weiterhin die Errichtung einer "transparenten Wand" zwischen zwei der hohen
Gebaude an. Der laut Begriindung angestrebten ,Verbesserung der 6kologischen Situa-
tion" widerspricht dies véllig. Zu diesem doch entscheidenden Aspekt der Planung ent-
hélt die Begriindung keine Ausfihrungen, Gberhaupt taucht dieses Vorhaben nur in den
textlichen Festsetzungen des B-Plans auf! Dass eine Glaswand diesen AusmalBes in di-
rekter Nahe zur Spree erhebliche Folgen auf die Umwelt, insbesondere auf die Avifauna
hat, ist unumstritten. Das Anfliegen von unstrukturierten Glaswanden bereitete schon
vielen Vogeln in Berlin den Tod. Deshalb fordern wir dringend eine Untersuchung der
Auswirkungen einer solchen Planung! Der Nutzen und Wert einer Glasmauer entlang
des Uferraums ist dazu sehr fraglich, zumal er in der vorliegenden Planung nicht darge-
legt wird. Fast erscheint es, als sei diese Glaswand gar nicht mehr vorgesehen und nur
in den textlichen Festsetzungen vergessen worden. Wir bitten hier dringend um Klarung!

Abwagung: Die Glaswand zwischen den der Bahn zugewandten Gebauden im MK1
dient dem L&rmschutz. Sie wird nicht zwingend festgesetzt, sondern kann als eine mdg-
liche LarmschutzmaBnahme zugelassen werden. Hinreichende Ausflihrungen dazu sind
in Kapitel Il. 3.4 ,Immissionsschutz” enthalten. MaBnahmen zum Schutz von Végeln, wie
z. B. die Strukturierung von Glasflachen oder die Verwendung ultravioletter, fir Végel
sichtbarer Markierungen sind im Baugenehmigungsverfahren festzulegen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

- Des Weiteren stellt sich die Frage, ob zur Umsetzung der in der Begriindung beschrie-
benen stadtebaulichen Figur unbedingt ein 82m hoher Blroturm gebaut werden muss.
Diese ,,Geste" scheint deutlich tbertrieben und beeintrachtigt das Landschaftsbild er-
heblich. Beim derzeitigen Blroleerstand und der ,gebremsten Nachfrage" an Birofla-
chen (Zitat SenStadt Wasserlagen-Entwicklungsplan) im Planungsraum sehen wir einen
derartigen Bau generell als tberflissig an. Auch zur Betonung des Briickenkopfes ist
die Notwendigkeit eines solch hohen Bauwerks nicht erkennbar.

Abwéagung: Durch das Turmgebaude soll die einmalige Situation im Spreeraum, an der
sich die Bahntrasse Richtung Ostbahnhof vom Fluss abwendet und das Ufer freigibt,
baulich akzentuiert werden. Dabei ist beabsichtigt, dass sich das Turmgebaude héhen-
maBig von den im unmittelbaren Umfeld bestehenden und geplanten Hochhausern (den
Trias-TUrme mit ca. 40 m, den Wohntlrmen Lichtenberger StraBe mit ca. 60 m sowie
dem geplanten Gebaude auf der gegenliberliegenden Seite der HolzmarktstraBe mit ca.
45 m) abheben und in eine raumliche Beziehung mit den auf dem Anschutzareal und
auf dem Postareal 6stlich des Ostbahnhofs geplanten Turmgebauden sowie dem
Hochhaus an der Jannowitzbriicke im Westen treten soll. Aus diesem Grunde wurde
stadtebaulich eine H6he von 82 m (bezogen auf das Bodenniveau) als geeignet heraus-
gearbeitet.

Bereits heute ist der Spreeraum im Bereich von Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte und
Treptow durch eine urbane Stadtlandschaft gepréagt, die neben den o0.g. Hochhausern
weitere H6hendominanten wie die Twin-Towers, das Allianzgebaude oder auch die
Schornsteine des in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches befindlichen Kraftwer-
kes Mitte aufweist. Von einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch das vorge-
sehene Turmgebaude kann daher nicht ausgegangen werden.
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Im Turmgebaude sind neben Bulroflachen u.a. auch Wohnungen allgemein zulassig.
Dieser Nutzungsstruktur liegt der Flachennutzungsplan FNP 98 von Berlin zu Grunde,
der hier ein M1 Gebiet darstellt. Das heiBt, dass dort eine hohe Nutzungsintensitat und —
dichte, vorwiegend mit Kerngebietscharakter entwickelt werden soll. Diese Zielstellung
wurde auch in die konkretisierenden Planungen wie das ,Planwerk Innenstadt“ und das
,Stéadtebauliche Leitbild Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg“ ibernommen. Fir die
Festsetzung der kerngebietstypischen Nutzungen als auch den Umfang der zulassigen
Geschossflachen spricht insbesondere die sehr gute Verkehrsanbindung, die zentrale
innerstadtische Lage sowie die Zielstellung, das lange Zeit vernachlassigte Gebiet um
die HolzmarktstraBe wieder zu beleben.

Vor dem Hintergrund der genannten Aspekte wird an der Festsetzung eines Turmge-
b&udes mit einer H6he von 82 m festgehalten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

3. Stellungnahme (DB Services Immobilien GmbH, Schreiben vom 21.11.2005)

- Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs:

Wir gehen davon aus, dass durch die Anderung der Festsetzungen der Baukérper auf
dem Flurstick 9009 dem Haupteinwand der Beeintrachtigung der Signalsicht Rechnung
getragen ist und die nach dem Entwurf des Bebauungsplans zuldssige Bebauung den
Sichtkorridor freihalt. Eine Detailprifung konnte unsere Mandantin nicht vornehmen. Die
ihr hierzu vorliegenden Unterlagen lassen das nicht zu. Da der Bebauungsplan aber le-
diglich Baugrenzen vorsieht, kann im Baugenehmigungsverfahren sichergestellt werden
kann, dass die Signalsicht an jeder Stelle unbeeintrachtigt ist. Sofern von der Méglich-
keit der Errichtung transparenter Wande (textliche Festsetzung Nr. 10) Gebrauch ge-
macht wird, ist zusatzlich im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass keine
Beeintrachtigungen des Bahnbetriebs durch Spiegelung entstehen.

Abwagung: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

- Begriindung des Bebauungsplanentwurfs:

Einige Ausflhrungen in der Begriindung sollten Uberarbeitet werden.

Auf Seite 21 Ist gegenliber dem alten Entwurf unverandert ausgefiihrt, dass das Kern-
gebiet MK 1 das Bahnviadukt umfasst. Das widerspricht der Planzeichnung und der
Aussage an anderer Stelle, dass fur das Bahnviadukt keine Art der Nutzung festgesetzt
ist (Seite 20, Seite 44).

Abwagung: Der Bahnviadukt ist nicht Bestandteil des Kerngebietes MK1, sondern wird
als Bahnanlage nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Der angefihrte Abschnitt in der Begriindung
wird wie folgt korrigiert: ,/m Kerngebiet MK1, das den Bereich nérdlich des Bahnviaduk-
tes umfasst, sind Wohnungen geméanB § 7 Abs. 2 Nr. 7 erst oberhalb des 9. Geschosses
allgemein zulassig (textliche Festsetzung Nr. 2), um einen (h6henméBigen) Abstand zu
den umliegenden emittierenden Verkehrstrassen zu schaffen” (jetzt S.22).

- Die Ausfihrungen unter 4.2.3 im 2. Absatz zur Mindesthéhe der Auskragungen (Seite
26) halten wir fr falsch, jedenfalls aber fir sehr schlecht verstandlich. Aus der Neben-
zeichnung 1 ergibt sich eine Unterkante von 51,3 m Uber NHN fir die Austragungen, da
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die Baugrenzen erst ab dieser Héhe Richtung Viadukt verschoben sind. Das Gewollte
(Festlegung einer Unterkante fiir die Auskragungen zur Freihaltung des Sichtkorridors
auf die Signale) ist an anderer Stelle der Begriindung besser formuliert (Seite 27, 5. Ab-
satz).

Abwagung:
Der Notwendigkeit, den Textabschnitt verstandlicher zu formulieren wird zugestimmt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Der angefiihrte Abschnitt wird in der Begrtin-
dung wie folgt Gberarbeitet: ,Fir alle drei Baukérper werden bahnseitig Auskragungen
ab einer Héhe von 51,3 m (. NHN festgesetzt (siehe Nebenzeichnung 1). Durch diese
Mindesthéhe wird sichergestellt, dass die Zugfihrer der auf dem Viadukt verkehrenden
S-Bahnen freie Sicht auf ein unmittelbar in diesem Abschnitt befindliches Bahnsignal
haben” (jetzt S.26).

- Notwendigkeit der Beteiligung des Eisenbahn-Bundesamt im Baugenehmigungsver-
fahren:

Wir ,weisen darauf hin, dass sowohl das Eisenbahn-Bundesamt als zustandige Auf-
sichtsbehdrde als auch die DB Netz AG als Eigentimerin des Bahnviadukts und unmit-
telbare Nachbarin im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen sind. Das betrifft insbe-
sondere die vorgesehene Bebauung im MK 1 parallel zum Bahnviadukt mit der geplan-
ten Tiefgarage sowie die Errichtung der Baugrube flir das vorgesehene Hochhaus im
MK 2. Die Standsicherheit des Bahnviadukts darf durch eine vorgesehene Grundwass-
serabsenkung nicht gefahrdet werden: Die planfestgestellten Viaduktentwasserungslei-
tungen missen jederzeit fir Mitarbeiter und Beauftragte der OB Netz AG sowie fir Mit-
arbeiter und Beauftragte, der zustéandigen Aufsichtsbehdrde zu Kontroll- und Unterhal-
tungszwecken zugénglich sein. Eine Verlegung ist nur mit Zustimmung der zustandigen
Aufsichtsbehérde und der DB Netz AG zuléssig.

Abwagung: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

4. Stellungnahme (Eisenbahnbundesamt, Schreiben vom 28.11.2005)

Aus Sicht des Eisenbahn-Bundesamtes ist festzustellen, dass die in unserer Stellung-
nahme vom 24.05.2005 geduBerten Bedenken weitgehend Berlcksichtigung gefunden
haben. Die aktuelle Fassung des Bebauungsplanes lasst nunmehr keine Konflikte zwi-
schen dem Bauvorhaben und dem auf dem Stadtbahnviadukt laufenden Eisenbahnbe-
trieb mehr beflrchten.

Abwagung: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

- Es wird allerdings auf die letzten beiden Absétze (S. 5) unserer Stellungnahme vom
24.05.2005 hingewiesen. Wegen der vom Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen
durch Erschitterungen, sekundaren Luftschall und magnetische Felder rege ich erneut
entsprechende gutachterliche Einschatzungen der Auswirkungen auf die geplante Be-
bauung und ggf. textliche Festsetzungen im Bebauungsplan an.
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Abwéagung: Mdgliche Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen durch Erschitterun-
gen sowie des durch Kérperschallibertragung entstehenden sekundaren Luftschalls
kdénnen technisch gelést werden. Die notwendigen MaBnahmen sind wesentlich von den
kinftigen Gebaudekonstruktionen abhangig, die jedoch noch nicht feststehen. Eine e-
ventuell erforderliche Konfliktldsung muss daher im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahren erfolgen.

Im Hinblick auf eventuelle Beeintrachtigungen durch elektromagnetische Felder ist fest-
zustellen, dass Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung u.a. die Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und im hier angeflihrten Zusammenhang insbesondere
der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes ist. Die 26. Verordnung zur Durchflihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes enthélt Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und
der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Vorsorge gegen
schadliche Umwelteinwirkungen durch elektromagnetische Felder. Eine Uberschreitung
der in der Anlage 1 der Verordnung genannten Werte kann jedoch nach Einschatzung
des Umweltamtes im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden.

Aus den genannten Grinden, wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von einer
gutachterlichen Untersuchung der vom Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen
durch Erschitterungen, sekundaren Luftschall und magnetische Felder abgesehen.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan: Keine

29. BA- Beschluss liber den Entwurf der Rechtsverordnung

Am 17. Januar 2006 fasste das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg mit der Beschlussvorlage
[1/937/06 den Beschluss tber den Bebauungsplan V-76 sowie den Entwurf der Rechtsverord-
nung zur Festsetzung des Bebauungsplans.

30. BVV- Beschluss uber den Entwurf der Rechtsverordnung

Die Bezirksverordnetenversammlung beschloss mit der Drucksache Nr. 1926/11 am 22. Februar
2006 den Bebauungsplanentwurf V-76 sowie den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festset-
zung des Bebauungsplans.

31. Anzeigeverfahren

Mit Schreiben vom 24. Februar 2006 wurde der Bebauungsplan V-76 gemas § 6 Abs. 4 AG-
BauGB bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung angezeigt.

Mit Datum vom 21. April 2006 wurde im Ergebnis des Anzeigeverfahrens festgestellt, dass der
Bebauungsplan in einigen Punkten der Uberarbeitung bedarf, bevor er durch das Bezirksamt
festgesetzt werden kann. In der Planzeichnung waren klarstellende Erganzungen bzw. Korrek-
turen erforderlich, die in einem Deckblatt dargestellt wurden. In dem Entwurf der Verordnung
wurde der Verweis auf § 11 Abs. 1 AGBauGB gestrichen, da der Bebauungsplan kein gelten-
des Planungsrecht andert. In der Begriindung zum Bebauungsplan wurden punktuelle redakti-
onelle Uberarbeitungen zu folgenden Themen durchgefihrt.

[.2.1.8 - Natur und Umwelt,

I. 3.1.2 - Flachennutzungsplan,

[1.4.1 - Art der baulichen Nutzung,

[1.4.1 - Art der baulichen Nutzung,
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[1.4.1 - Art der baulichen Nutzung,
11.4.2.4 - Abstandsflachen,
11.4.2.4 - Abstandsflachen,
11.4.3.3 - Gehrechte,

1.4.4.1 - La&rmimmissionen,

. 4 - Sonstige Auswirkungen,
V.4 - Aufstellungsbeschluss,
V.- Rechtsgrundlagen.

Mit Schreiben vom 30.05.06 wurde der Bebauungsplan erneut bei Sen Stadt gemans § 6 Abs. 4
AGBauGB angezeigt.

Die Erklarung, dass das Bezirksamt den Bebauungsplan gemas § 6 Abs. 5 AGBauGB als
Rechtsverordnung festsetzen kann, erfolgte am 07.06.06.

32. Beschluss liber den Erlass der Rechtsverordnung

Am 13. Juni 2006 fasste das Bezirksamt Friedrichshain- Kreuzberg mit der Beschlussvorlage
[1/1084/06 den Beschluss Uber den Erlass der Rechtsverordnung zum Bebauungsplan V-76.

33. Vorlage zur Kenntnisnahme fiir die BVV

Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain- Kreuzberg hat den Beschluss Uber den
Erlass der Rechtsverordnung zum Bebauungsplan V-76 mit der Drucksache Nr. 2102/l am 28.
Juni 2006 zur Kenntnis genommen.

34. Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

Die Verdéffentlichung der Rechtsverordnung erfolgte in der Nr. 27 des Gesetz- und Verord-
nungsblattes fir Berlin vom 15. Juli 2006 auf der Seite 762.

V. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1817,
1824) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Ge-
setzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Anlage 3 des Gesetze vom 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466).

Aufgestellt:

Berlin, den 20.07.06

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

Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauaufsicht
Fachbereich Stadtplanung

gez. Peckskamp
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