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| Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Fir das Plangebiet, das Grundstlick Hallesches Ufer 60, gibt es einen rechtsgultigen Bebauungs-
plan. Der Bebauungsplan VI-46 wurde 1971 festgesetzt. Er setzt flir das Plangebiet Kerngebiet mit
Gemeinbedarfsnutzungen "Post" als Art der Nutzung fest.

Das Grundstuck "Hallesches Ufer 60" im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg ist
vom bisherigen Eigentiimer und Nutzer der Postbank AG verauliert worden, die Nutzung der Ge-
baude wurde von der Postbank AG 2016/17 aufgegeben. Die neuen Eigentiimer wollen das
Grundstiick zu einem gemischt genutzten Standort weiterentwickeln. Ende 2014 wurde ein Vorbe-
scheid nach § 74 BauOBIn beantragt, in dem innerhalb des Kerngebietes mittels Abrisses und um-
fangreichem Neubau eine Uberwiegende Wohnnutzung nachgefragt wurde. Die Genehmigungsfa-
higkeit einer solchen umfangreichen Umnutzung im Kerngebiet ,Post* durch Ausnahmen/Befreiun-
gen von den Festsetzungen des gultigen Bebauungsplans VI-46 gemaf § 31 BauGB konnte nicht
in Aussicht gestellt werden. Die Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain-Kreuzberg hat im
Mai 2015 mit der Drucksache 1595/IV u. a. Zielsetzungen fir ein durchzufihrendes Bebauungs-
planverfahren beschlossen.

Erforderlich ist ein Bebauungsplanverfahren schon deshalb, da die intendierte stadtebauliche Ent-
wicklung insbesondere fur das Wohnen und seinen infrastrukturellen Auswirkungen mit dem beste-
henden Bebauungsplan VI-46 und seiner Gemeinbedarfsausweisung "Post" nicht vereinbar ist.

Das weitere Heranriicken empfindlicher Nutzungen an die Hauptverkehrsstralle Hallesches
Ufer/Tempelhofer Ufer (B 96) lasst Spannungen/Stérungen erwarten. Die demnach notwendige
Harmonisierung des Planungsrechts erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung einer eigenstandigen Struktur des Gebietes unter Be-
achtung der nur rudimentar vorhandenen und historischen stadtebaulichen Elemente ist nur Gber
ein Bebauungsplanverfahren maoglich.

1.2 Plangebiet

.21 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstlick des ehemaligen Postscheckamtes und die angren-
zenden Verkehrsflachen bis zur Strallenmitte, insgesamt eine Flache von ca. 3,6 ha. Innerhalb des
Gelandes gibt es keine bedeutende Topografie. Das weitgehend ebene Areal befindet sich auf ei-
ner durchschnittlichen Hohe von 35 m . NHN.

Der Bereich wird begrenzt durch die Grundstlicke des Hortgebaudes an der Halleschen Stralie 20
und der Clara-Grunewald-Grundschule im Norden, die GroRbeerenstralle im Osten, das Hallesche
Ufer im Sudden und das Grundstlick des Amtsgerichts Tempelhof-Kreuzberg an der Méckernstralle
und des geschitzten Landschaftsbestandteils Grinanlage Hallesche StralRe/Mdckernstrale im
Westen.

1.2.2 Stadtraumliche Einordnung

Das Gebiet liegt in zentraler Innenstadtlage Berlins und befindet sich im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg im nordwestlichen Teil des Ortsteils Kreuzberg. In nordwestlicher Richtung zum Gel-
tungsbereich befindet sich in 1,2 km Entfernung der Potsdamer Platz und in einer Entfernung von
550 m der 6stlich gelegene Mehringplatz, welcher das stidliche Ende der Friedrichstralle markiert.
In 750 m Entfernung liegt in westlicher Richtung der zwischen 2011 und 2014 fertig gestellte und
rund 31,5 ha grof3e Park am Gleisdreieck. Unmittelbar sudlich vom Geltungsbereich verlaufen der
Landwehrkanal und ein Teilabschnitt der Berliner Hochbahn (U-Bahn).

Seite 5



Bebauungsplan VI-46-1

1.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstlick des ehemaligen Postscheckamtes Berlin Hallesches Ufer 60 mit dem Flurstiick
3080 am Kreuzungsbereich Hallesches Ufer/GrolRbeerenstrale befindet sich in privatem Eigen-
tum.

.2.4 Entwicklungsgeschichte

Das Gelande des Plangebietes lag urspriinglich au3erhalb der stadtischen Zollmauern der ab
1688 angelegten Friedrichstadt und wurde als landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet. Das
Gebiet selbst befand sich im siiddstlichen Teilabschnitt der damaligen Friedrichsvorstadt, welche
1841 nach Berlin eingemeindet und spater als Tiergartenviertel bezeichnet wurde. Mit zunehmen-
dem Ausbau der Friedrichsvorstadt entstanden ab 1800 im Bereich des Geltungsbereichs vor al-
lem landwirtschaftlich und gewerblich genutzte Gebaude.

Mit dem rasanten Wachstum der Metropole Berlin veranderte sich schrittweise die Nutzungsstruk-
tur im und um das Bearbeitungsgebiet. Auf den um 1850 vor allem noch landwirtschaftlich und ge-
werblich genutzten Flachen entstanden, neben den grofRflachigen Bahnanlagen, bis zum Jahr
1880 Uberwiegend stark verdichtete Wohn- und Mischgebiete in typischer Blockrandbebauung, die
sich bis zum Beginn des Zweiten Weltkrieges, bis auf einzelne bauliche Erganzungen, kaum ver-
anderte.

Des Weiteren entstand im Jahr 1875 an der Halleschen Stral3e das viergeschossige humanistisch
gepragte Askanische Gymnasium, in dessen Gebaude sich heute die Clara-Grunwald-Grund-
schule befindet. An der Méckernstralle wurde zwischen 1882 und 1885 das Gerichtsgebaude des
Landgerichts und des Amtsgerichts Berlin Il (ab 1915 Amtsgericht Tempelhof) errichtet. Im Jahr
1921 wurde schlielich der heute noch bestehende Erweiterungsbau an der Mockernstrale fertig
gestellt.

Der Beginn und Verlauf des Zweiten Weltkriegs markiert die starkste stadtebauliche Zasur des ge-
samten Stadtgebiets um das Bearbeitungsgebiet herum. Aufgrund der nahegelegenen kriegswich-
tigen Bahnanlagen des Anhalter Fern- und Glterbahnhofs war das Gebiet massiven Luftangriffen
ausgesetzt, welche eine grol¥flachige Zerstérung der bestehenden Bahnanlagen und umliegenden
Verwaltungs- und Wohngebaude zur Folge hatten.

Durch den Zweiten Weltkrieg und die anschliefienden Abriss- und Aufrdummafinahmen wurde die
vormals geschlossene Blockrandbebauung des Bearbeitungsgebiets fast vollstandig zerstort. Von
den ersten Wiederaufbaumaflnahmen im Westteil Berlins wurde das Gebiet nicht erfasst. In dem
zwischen Halleschem Ufer, der damals noch bis zur Gro3beerenstralie durchgehenden Kleinbee-
renstrae und der Halleschen Stral’e gelegenen Block standen bis 1965 neben dem Erweiterungs-
bau des Amtsgerichts lediglich Teile des Askanischen Gymnasiums (heute Clara-Grundwald-
Grundschule) sowie vier Wohngebaude entlang der Kleinbeerenstralie. Der Grofteil der Grundstu-
cke wurde berdumt und lag brach.

Aufgrund der Teilung Berlins verflgte der Westteil der Stadt zunachst tber kein eigenes Post-
scheckamt, da das urspringlich genutzte in der Dorotheenstralie im dstlichen Sektor lag. Fur das
1948 gegrindete Postscheckamt West sollte ein reprasentativer und moderner Neubau entstehen.
So wurde schlief3lich am Halleschen Ufer von 1965 bis 1971 das 89 m hohe 23-geschossige Hoch-
haus mit einem zweigeschossigen, als Rechenzentrum und Schalterhalle genutzten Flachbau so-
wie einem sechsgeschossigen Werkstattgebaude errichtet.

FUr den Bau des Postscheckamts wurde der Grofteil der Grundsticke innerhalb des Bearbei-
tungsgebiets geteilt und zu gréReren Grundstiicken zusammengelegt. Im Zuge der Grundstucks-
zusammenlegung wurden die Kleinbeerenstralie bis zur Hohe des Amtsgerichts zurtickgebaut und
die letzten bestehenden Wohngebaude der Vorkriegszeit abgetragen. Mitte der 1980er Jahre
wurde das Kitagebaude an der Halleschen Stral3e errichtet, in dem nunmehr den Hort fir die
Clara-Grunwald-Schule untergebracht ist. 1990-1995 entstand nach dem Entwurf von Oswald
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Matthias Ungers der Neubau des westlich des Geltungsbereichs gelegenen Familiengerichtes am
Halleschen Ufer.

Der Verlauf der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze und der Zuschnitt der Grundstiicke nérdlich
des Geltungsbereichs an der Halleschen Stral3e sind Folge eines der wichtigen Berliner Infrastruk-
turprojekte der Nachkriegszeit, der gro3flachige Ausbau der Berliner Stadtautobahn. Im Berliner
Flachennutzungsplan von 1965 fihrte unmittelbar nérdlich vom Postscheckamt ein Teilabschnitt
der geplanten Bundesautobahn 106 (BAB 106) entlang. Die als ,Sudtangente® bezeichnete, aber
nie realisierte Autobahn sollte urspriinglich von Schéneberg Uber Kreuzberg nach Képenick flih-
ren.

1.2.5 Nutzung und Bebauung

Auf den Flurstlicken 3490, 3491, 3492, 3493, 3494, 3495 und 3496 mit der Adresse Hallesches
Ufer 40-60 befinden sich die Gebaude des ehemaligen Postscheckamtes Berlin West, die von
1965 bis 1971 nach den Planen des Oberpostdirektors Prosper Lemoine errichtet wurde. Die pra-
genden Gebaude bestehen aus einem 23-geschossigen Hochhaus mit einer Aluminium-Glas-Fas-
sade mit einer HOhe von 89 m sowie einem sechsgeschossigen Anbau. In dem zweigeschossigen
Sockelbau waren urspriinglich ein Rechenzentrum und die Schalterhalle, in dem sechsgeschossi-
gen Gebaude ein Heizwerk und eine Werkstatt untergebracht. Die urspriinglich plangeméafie Nut-
zung fur den Gemeinbedarf "Post" ist hier mittlerweile mit der Ausdifferenzierung des Bankenwe-
sens und dem Postreformstrukturgesetz in den Hintergrund getreten. Bis vor kurzem befanden
sich in den Gebauden auf dem rd. 31.300 m? groRen Grundstlick neben der realen Postbanknut-
zung seit 1994 noch Verwaltungsdienststellen des Briefdienstes der Deutschen Post AG, die die
Produktionsbereiche der Briefpost libergeordnet steuerten. Die letzten Einrichtungen der Postbank
AG sind im Mai 2017 geschlossen worden. Im Erdgeschoss des zweigeschossigen Fligels zur
GroRbeerenstralle wurde bis zum 05. Marz 2018 die Schalterhalle gemeinsam fir den Kundenver-
kehr der Postbank- und der Briefpostfiliale genutzt. Eine Besonderheit der Erschlielung stellt eine
durch das 1. Untergeschoss fuhrenden Rampen fur werthaltige Transporte dar.

Nordwestlich des Hochhauses befindet sich noch ein sechsgeschossiges, kleineres Blrogebaude,
welches durch eine FuRgangerbriicke mit dem zweigeschossigen Sockelbau des Hochhauses ver-
bunden ist. An der nérdlichen Grundstlicksgrenze steht separat ein zweigeschossiges Parkdeck.
Die untere Parkebene befindet sich ein halbes Geschoss unter Gelandeniveau.

Das Hochhaus ist nach dem Auszug der Postbank inzwischen weitgehend mit Blronutzungen be-
legt.

Vor der Ostfassade des Hochhauses steht der aus 18 Bronze-Saulen bestehende Grol3e Brunnen
von Gottfried Gruner. Er wurde 1972 in Betrieb genommen. Um diesen Brunnen befindet sich ein
kreisformig angelegter Platanenhain.

Auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick Hallesche Stral’e 24 besteht die 2,5-ziigige Clara-
Grunwald-Grundschule fur ca. 300 Kinder. Das 4-geschossige Schulgebaude von 1875 steht unter
Denkmalschutz. Ein Teil des ehemaligen Schulgrundstticks ist fir die seit 1999 angelegte quadrati-
sche Platzanlage des Ida-Wolff-Platzes abgetrennt und fiir den Schulhof nicht mehr nutzbar.

Westlich des Schulgrundstiickes an der Kleinbeerenstrale liegt die 6ffentliche Parkanlage mit
Spielplatz und einem im riickwartigen Bereich liegenden Bolzplatz. Der Spielplatz wird von Schi-
lern der Clara-Grunwald-Grundschule mitbenutzt. Dieses Flurstlick tragt gemeinsam mit dem au-
Rerhalb des Geltungsbereichs liegenden Flurstiick 3076, (Geschitzter Landschaftsbestandteil zwi-
schen Kleinbeeren-, Mockern- und Hallesche Strale) die Lagebezeichnung Méckernstralle 131.
Zwischen o6ffentlicher Parkanlage und Robinienwaldchen liegt das Grundstuck Hallesche Stralie
20 mit dem Gebaude einer Kindertagesstatte.

Westlich des Plangebiets befinden sich Gebaude des Amtsgerichts Tempelhof-Kreuzberg, beste-
hend aus einem Altbau an der Méckernstrale von 1921 sowie den Erweiterungsbauten von 1994
des Architekten Oswald Mathias Ungers. Sudlich des Plangebiets verlauft die Stral3e Hallesches
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Ufer entlang des Landwehrkanals mit der begleitenden Hochbahntrasse der Berliner U-Bahnlinien
1 bzw. 3. Ostlich liegt die GroRbeerenstralle mit Blockrandbebauung, die zum Teil noch aus der
Grunderzeit stammt.

1.2.6 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude.

Im unmittelbaren Umfeld stehen das Postamt SW 11 (1933-37) Ecke Hallesche Stralte/ Mockern-
stralde, der Erweiterungsbau des Landes- und Amtsgerichts (1915-1921) an der Méckernstralde,
der U-Bahnhof Méckernbriicke (1902) und das Nordgebaude des ehemaligen Askanischen Gym-
nasiums (1874-75) in der Halleschen Stralie 24 (jetzt Gebaude der Clara-Grunwald-Grundschule)
unter Denkmalschutz.

1.3 Verkehrliche ErschlieBung

1.3.1 StraBennetz

Das Plangebiet ist Giber das Hallesche Ufer sehr gut an das Uberértliche Straliennetz angebunden,
wodurch eine schnelle Verbindung u. a. zum Mehringdamm im Sudosten oder zur Potsdamer
StraRe im Westen gewahrleistet ist. Uber die nach Norden verlaufende Méckern- und GroRbeeren-
stralRe befindet sich in geringer Entfernung, der tber die Stresemannstral’e zu erreichende Pots-
damer Platz.

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt sind
das Hallesche Ufer und das Tempelhofer Ufer als StraRen der Stufe Il (ibergeordnete Strallenver-
bindung) eingeordnet. Die Mockernstrafe nérdlich des Landwehrkanals sowie die GroRRbeeren-
stralle gelten als Erganzungsstral’en (Stral’en von besonderer Bedeutung), die Mdckernstralie
sudlich des Landwehrkanals und die StresemannstralRe als Stufe Il (6rtliche StraRenverbindung).
Damit nehmen diese Stral3en nicht nur ErschlieRungsverkehr, sondern auch bedingt Gbergeord-
nete Durchgangsverkehre auf.

Die Planungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt fir den Planungshorizont
2025 sehen fur die Wilhelmstralie eine Abstufung auf Stufe Il vor (6rtliche StralRenverbindung); die
GrolRbeerenstralle und die Mockernstralle sind zukinftig nicht mehr Teil des Ubergeordneten Stra-
Rennetzes. Sidlich des Landwehrkanals wird die Méckernstrale (ehemals Stufe Ill) zur Ergan-
zungsstralRe. Die Anderungen sind in veranderten Verkehrsstromen im Netz und einer allgemeinen
prognostizierten Reduzierung der Verkehre begrindet. Die ehemals zwischen Méckern- und Grol3-
beerenstralle verlaufende Kleinbeerenstralie endet heute als Sackgasse auf Hohe des Gebaudes
des Amtsgerichts Tempelhof-Kreuzberg.

Das Plangebiet verfligt im Bestand Gber eine Zufahrt vom Halleschen Ufer sowie eine Zufahrt an
der Grol3beerenstralle die im Wesentlichen der Anfahrt zur Parkpalette dient. Die GroRbeeren-
strafde schlief3t in nérdlicher Richtung an die Stresemannstraf3e an. In sidlicher Richtung ist die
Kanaluferstralie (B 96) zu erreichen.

1.3.2 OPNV

Durch den unmittelbar stdlich gelegenen U-Bahnhof Méckernbriicke ist der Geltungsbereich zu-

dem durch die U-Bahnlinie U1 (Warschauer Stralde <> UhlandstralRe) und U7 (Rathaus Spandau
<> Rudow) sowie der U3 (Warschauer Stralke <> Krumme Lanke) an den Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) angeschlossen. Durch eine Fugangerlichtsignalanlage iber das Hallesche

Ufer besteht ein direkter Zugang fur Fulligéanger und Radfahrer zur Station. Die Linien U1 und U 3
verkehren in einem 5-10 Minutentakt, die U7 im 5 Minutentakt und in Spitzenzeiten im 4 Minuten-
takt.
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Nordwestlich des Plangebietes in ca. 600 m fuRlaufiger Entfernung ist die S-Bahnstation Anhalter
Bahnhof zu erreichen. Dort verkehren die Linien S1 (Wannsee-Oranienburg), S2 (Blankenfelde-
Bernau), S25 (Teltow Stadt-Hennigsdorf) und S26 (Teltow Stadt-Waidmannslust).

Das weitere OPNV-Angebot im naheren Umfeld besteht aus den Buslinien Metrobuslinie M 41 (ca.
11 Minuten zum Hauptbahnhof) in der Stresemannstrale, der M 29 in der Schoneberger Stralte
und der Nachtbuslinie N 1 (Hallesches Ufer/Tempelhofer Ufer).

Die Erschliefungsqualitat durch den OPNV ist als sehr gut zu bezeichnen, selbst ein Einzugsge-
biet fir den OPNV von 300 m bei einer hohen Einwohnerdichte wird eingehalten.

1.3.3 Radverkehr

Die das Plangebiet tangierende GrolRbeerenstralRe gehdrt zum Fahrradroutenhauptnetz. Die Halle-
sche Strale gilt im Ubergeordneten Fahrradroutennetz als Ergénzungsroute. Auf3erdem liegt das
Plangebiet im ,Fahrradfreundlichen Regierungsviertel®.

Im Umfeld des Plangebietes sind entlang der Méckernstralde vom Halleschen Ufer bis zur Strese-
mannstralie beidseitige Radverkehrsanlagen vorhanden, allerdings ist die Fahrt auf der westlichen
und dstlichen Seite ab der Halleschen Stralte wegen Gehwegschaden bis zur Stresemannstralie
verboten.

Die Hallesche StralRe gilt als zum Radfahren besonders geeignete Stralde, da sie in der Tempo-30-
Zone liegt. Sie bildet zusammen mit einem Weg entlang dem Tempodrom und dem Hafenplatz
eine alternative Radwegeverbindung zum Halleschen Ufer.

Das Hallesche Ufer und das Tempelhofer Ufer verfligen Uber keine separaten Radverkehrsanla-
gen. Gemessen an der taglichen Verkehrsbelastung dieser Stral3e ist dies unzureichend.

1.3.4 FuBverkehr

Die GroRbeerenstralle (beidseitig) sowie das Hallesche Ufer (einseitig) sind mit grof3ztigigen Ful3-
wegen ausgestattet.

1.3.5 Ruhender Verkehr

An der GroRbeerenstral3e ist beidseitiges Langsparken auf der Fahrbahn mdglich. Kurz vor der
Einmindung zum Knotenpunkt Stresemannstrale und an der FuRgangerquerung auf Héhe der
Grundschule gilt ein absolutes Haltverbot auf der 6stlichen Seite.

Im Abschnitt zwischen der Kleinbeerenstral’e und der Halleschen Straf3e gibt es auch in der M6-
ckernstrale beidseitig Parkbuchten. Absolute Haltverbote sind kurz vor, nach und gegenuber der
Einfahrt zur Kleinbeerenstralie vorhanden, ein temporares, eingeschranktes Haltverbot (Mo-Fr 7-
16 Uhr) gilt in Hohe des Amtsgerichts Tempelhof-Kreuzberg.

Im Halleschen Ufer ist von Montag bis Freitag im ndrdlichen Fahrstreifen auf dem gesamten Ab-
schnitt von der GroRRbeerenstralie bis zur Mdckernstralle ein absolutes Haltverbot in der Zeit von
6 bis 9 Uhr sowie 14 bis 18 Uhr vorgeschrieben.

Innerhalb des Plangebietes sind aktuell etwa 330 Stellplatze vorhanden, die derzeit noch genutzt
werden.

1.3.6 Kiinftige Anbindung

Die kunftige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt sowohl Uber eine Tiefgaragenzufahrt an der
Kleinbeerenstralle, als auch Uber zwei Tiefgaragenzufahrten vom Halleschen Ufer. Innerhalb des
Plangebietes ist nur eingeschrankter Kfz-Verkehr, fir Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr, in Teilberei-
chen fur Ver- und Entsorger, sowie Bewohner mit Berechtigung, vorgesehen.
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1.4 Technische Infrastruktur

.41 Elektro

In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen, eine 110-kV Ka-
belanlage sowie die Ubergabestation 29857 der Stromnetz Berlin GmbH. Die Nieder- und Mit-
telspannungsleitungen aus der GroRbeerenstralle sowie die Ubergabestation im Flachbau westlich
des Hochhauses sind Teil der Versorgungsinfrastruktur und werden wegen der umfangreichen
MaRnahmen und Anderungen der Bebauung kiinftig neugeordnet werden.

Entlang des sldlichen Geltungsbereichs verlauft entlang der Strale Hallesches Ufer ein 110 kV-
Kabel das im Verlauf mehrfach das Grundstuick tangiert. Insbesondere im 6stlichen Bereich des
Geltungsbereiches verlauft das Kabel Uber das Grundstuick bevor es zum sudlichen Teil der
Stralde wechselt. Da sich vormals das Grundstick im 6ffentlichen Eigentum (Post) befand, ist auf
eine formliche Festsetzung von Leitungsrechten verzichtet worden. Die Verlegung erfolgte in ei-
nem Bereich des bisher geltenden Bebauungsplan VI-46 vom 19.05.1971, der hier einen von der
heutigen geadnderten Verlauf des Halleschen Ufers vorsah, der mit Aufgabe der damaligen Planun-
gen zur Sudtangente aber nicht umgesetzt wurde.

Durch die vorliegende Planung wird nach Privatisierung und Eigentimerwechsel die Notwendigkeit
der Eintragung eines Leitungsrechtes ausgelost.

1.4.2 Wasser- und Abwasser

In der GroR3beerenstralle und im Halleschen Ufer sind Frischwasserleitungen (100GG und 150GG)
und Abwasserleitungen (DN 480 und DN 750) vorhanden.

Das Plangebiet wird zurzeit Gber zwei Abwasserleitungen (DN 390 und DN 250) in Richtung Grof3-
beerenstrale und Kleinbeerenstralle entsorgt. Unter der Kleinbeerenstralle und zwischen dem
Parkdeck und dem zweigeschossigen Sockelbau an der GroRRbeerenstralle befinden sich stillge-
legte Versorgungsleitungen der Berliner Wasserbetriebe (BWB).

Trinkwasser- und Entwasserungsanlagen der BWB stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfuigung. An die vorhandenen Mischwasserkanale ist der Anschluss von Schmutzwasserhausan-
schllissen uneingeschrankt moglich, es sei denn, das Schmutzwasser soll Gber eine Pumpanlage
eingeleitet werden.

1.4.3 Fernwarme

Unter dem Geltungsbereich verlauft in Nord-Sid-Richtung eine Fernwarmehauptleitung mit Haus-
anschlussen fur das Gebaude des Postscheckamts, das Amtsgericht und das Gebaude an der
Ecke Hallesche Stralie/Mockernstralie. Das nérdlich liegende Schul- und das Hortgebaude sind
ebenfalls an das Fernwarmenetz angeschlossen.

1.5 Naturraumliche Grundlagen

1.5.1 Boden und Altlasten

Das Grundsttick liegt im Talsandbereich des jungpleistozadnen Warschau-Berliner Urstromtals, in
der Nahe des Landwehrkanals. Der oberflachennahe Schichtaufbau im Grundsticksbereich be-
steht urspringlich aus organischen bzw. organogenen Sedimenten (Torfmudde), die z.T. stark
sandig ausgebildet sind und die mehrere Meter machtigen glazifluviatilen Sande des Urstromtales
Uberlagern. Bei Letzteren handelt es sich meist um Fein- bis Mittelsande mit gelegentlichen grob-
sandigen bis kiesigen Einlagerungen. Auf Grund von Bautatigkeiten wurden die holozéanen Ablage-
rungen zu einem grof3en Teil durch Aufflllungen ersetzt.

Seite 10



Bebauungsplan VI-46-1

Zur Beurteilung des Baugrunds wurden im Sommer 2015 bei Bohrungen Bodenproben entnom-
men (Gutachten Ingenieurbiro Y. Pollak, 27. Juli 2015). Dabei wurden auch Beprobungen zur Er-
mittlung von Schadstoffkonzentrationen in der Aufschittungsschicht entnommen und die Wasser-
durchlassigkeit der Bodenschichten untersucht.

Einzelheiten und Ergebnisse sind im Kapitel 11.1.3.5 Schutzgut Boden auf Seite 39 aufgefihrt.

1.5.2 Grundwasser

Das Grundwasser des Hauptgrundwasserleiters steht im Grundstiicksbereich in ungespanntem
Zustand an. Der Grundwasserflurabstand wurde von der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung
und Umwelt fir den Zeitpunkt Mai 2015 mit 31,7m . NHN angegeben, das entspricht im sudlichen
Teil des Bearbeitungsgebietes einem Grundwasserflurabstand von rd. 3 m. Bei im Juni bis Juli
2015 durchgefuhrten Bohrungen wurde in Tiefen zwischen 3,2 m und 3,5 m unter der Gelande-
oberkante Grundwasser angetroffen.

Witterungsbedingt sowie und MalRnahme bedingt kann sich zeitweise ein niedrigerer Abstand er-
geben, der zu erwartende héchste Grundwasserstand (zeHGW) wird mit 32,5 m .NHN angege-
ben. Dabei handelt es sich um einen mithilfe des Grundwassermodells durch Datenanalyse ermit-
telten Wert.

1.6 Planerische Ausgangssituation

1.6.1 Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg

Gem. §§ 3und 4 ROG i.V.m. § 1 Abs. 7 BauGB sind in Aufstellung befindliche Ziele der Raumord-
nung als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Von
in Aufstellung befindlichen Grundsatzen geht dagegen keine Bindungswirkung aus.

Fur die Beurteilung des vorliegenden Bebauungsplanes ergeben sich die Erfordernisse der Raum-
ordnung im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtre-
gion (LEP HR), vom 29. April 2019 (GVBI. S. 294, 29. Juni 2019).

Das Plangebiet ist Teil der Metropole Berlins (Zielfestlegung 3.4). In der Festlegungskarte des
LEP HR liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6 Absatz 1).

Ziel in der Metropole ist es, die héchstwertigen metropolitanen Funktionen zu sichern und zu quali-
fizieren. Die Metropole Berlin hat zentral6rtliche Bedeutung. Im europaischen Mal3stab ist sie als
Wirtschafts-, Wissenschafts-, Kultur-, Bildungs-, Sport-, Handels-, Messe- und politisches Zentrum
zu starken. Der unter Punkt 5.6 Absatz 1 festgelegte raumordnerische Steuerungsansatz bezlglich
der Entwicklung der Wohnsiedlungsflachen benennt das den Gestaltungsraum Siedlung als
Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen und betrifft die u.a. Siedlungsflachen
im Stadtgebiet Berlins. Damit sind eine Siedlungsentwicklung und die Entwicklung eines urbanen
Gebietes grundsatzlich moéglich und dies folgt ebenfalls dem Grundsatz 5.1 der ,Innenentwicklung
und Funktionsmischung®, abgeleitet aus § 2 Abs. 2 Nr. 6 Satz 3 ROG 2009: ,Die erstmalige Inan-
spruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke ist zu vermindern, insbesondere
durch die vorrangige Ausschépfung der Potenziale fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur
die Nachverdichtung und fur andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden
sowie zur Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen®.

Das Ziel Z 1.2 FNP Berlin - Erhalt und Ausbau der Netzstruktur und der Flachen von Autobahnen
und Ubergeordneten Hauptverkehrsstral’en (gemaf Signatur im FNP) ist zu beachten, dies betrifft
hier die Stralde ,Hallesches Ufer”. Durch die Planung wird die Funktion nicht beeintrachtigt.
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1.6.2 Flachennutzungsplan

Gemal §8 (2) BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Das
Plangebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2020 (ABI. 202 S. 147)
generalisiert als gemischte Bauflache M2 dargestellt.

Der Teilabschnitt zwischen KleinbeerenstralRe und Hallescher Strale ist als Bestandteil eines
Ubergeordneten Griinzuges, der sich von der Parkanlage im Westen bis zur WilhelmstralRe im Os-
ten erstreckt, als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt.

Mit Bekanntmachung vom 04.12.2015 wurden, mit der laufenden Nummer 02/15, Anderungen der
Darstellungen flr die Stdliche Friedrichstadt vorgenommen. Fir das Plangebiet ergibt sich dabei
als wesentliche Anderungen die Darstellung als gemischte Bauflache Typ M2. Die Nutzungsstruk-
tur soll sich analog zur sudlichen Kanalseite mit einer Mischung aus Dienstleistungen, Wohnen
und Gewerbe auspragen kdnnen. Weiterhin wird der Gibergeordnete Griinzug in der gednderten
Darstellung generalisiert und in symbolischer Breite dargestellt sowie in seiner Lage entsprechend
dem realen Verlauf angepasst.

1.6.3 Stadtentwicklungsplane (StEP)

Das Land Berlin hat seine Leitlinien fur die mittel- bis langfristige Entwicklung in den so genannten
Stadtentwicklungsplanen fur unterschiedliche sektorale Themen wie beispielsweise Verkehr, Ge-
werbe, Zentren oder Wohnen dargelegt. Fir das Grundstiick sind hinsichtlich der Planung die Teil-
plane Wohnen, Verkehr und Zentren insofern wichtig, als dass sie Hinweise auf die Lagevorteile
und Einordnung des Standortes geben (StEP Zentren 3) bzw. Aussagen Uber das Grundstuck sel-
ber machen (StEP Wohnen). Gemaly StEP Zentren 3 befindet sich das Grundstiick im unmittelba-
ren Einflussbereich des Zentrumbereichskerns Potsdamer-/Leipziger Platz und des Hauptzentrums
Mehringdamm, was Hinweise auf eine Zentralitat des Ortes gibt.

Der StEP Wohnen 2030 vom 20.08.2019 zeigt als raumliche Schwerpunkte der Entwicklung

Neue Stadtquartiere

Weiterentwicklung bestehender Siedlungen

Wohnungsneubaustandorte ab 200 Wohneinheiten und

Stadtebaufordergebiete und Soziale Erhaltungsgebiete (nachrichtliche Ubernahme).

Er ist die Planungsgrundlage fiir die Neubau- und Bestandsentwicklung von Wohnungen in Berlin
bis zum Jahr 2030. Es werden raumbezogene wohnungspolitische Leitbilder, Ziele, Instrumente
und Malinahmen fir den Neubau von Wohnungen und die Bestandsentwicklung aufgezeigt.
Ebenso werden grole Flachenpotenziale der Stadt benannt und eine Aussage Uber den Umfang
von Wohnungsneubau genannt. Der StEP Wohnen ist Grundlage fur alle weiteren wohnungsbezo-
genen Planungen in der Stadt. Das Plangebiet liegt im Stadtischen Entwicklungsraum ,Innere
Stadt® und ist als Wohnungsneubaustandort mit mehr als 200 Wohneinheiten mit mittelfristiger Re-
alisierungseinschatzung (binnen 7 Jahren) dargestellt.

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr wurde am 29. Marz 2011 als "Kursbuch der Berliner Verkehrs-
politik" mit dem Zieljahr 2025 beschlossen und bildet heute den Rahmen flir die konkreten Planun-
gen und MalRnahmen im Verkehrsbereich auf der Ebene der Gesamtstadt. Er trifft Aussagen zur
Einordnung der Stralen in das Ubergeordnete hierarchische Netz der Verkehrsanbindungen. Das
sudlich verlaufende Hallesche Ufer ist sowohl im Bestand als auch in der Planung fir 2025 als
Ubergeordnete Strallenverbindung der Stufe Il dargestellt. Die GroRbeerenstrale und Mockern-
stralle sind im Bestand des StEP Verkehrs als Ergénzungsstralien der Stufe IV enthalten und so-
mit als Bestandteil des Gibergeordneten Straliennetzes ausgewiesen. Damit nehmen diese Stralten
nicht nur ErschlieBungsverkehr, sondern auch bedingt Gbergeordnete Durchgangsverkehre auf.

Das Ubergeordnete StralRennetz Bestand und Planung 2025 wird im StEP Verkehr lediglich darge-
stellt. Die Fortschreibung des Ubergeordneten Stralennetzes erfolgt losgelost vom StEP Verkehr,
Anpassungen in der Hierarchie kénnen sich aufgrund von Anderungen der Verkehrsstréme im
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Netz z.B. durch eine allgemein prognostizierte Reduzierung der Verkehre ergeben. Die aktuali-
sierte Fassung des StEP Verkehr wird derzeit unter dem Titel ,Stadtentwicklungsplan Mobilitat und
Verkehr (StEP MoVe)* erarbeitet und befindet sich derzeit in der Abstimmung.

Der StEP Klima widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin.
Er wurde im Jahr 2011 vom Senat beschlossen und 2016 durch die Handreichung StEP Klima
KONKRET fachlich vertieft. Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) wird angesichts veran-
derter Rahmenbedingungen als strategisches raumliches Konzept durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen, Referat Stadtentwicklungsplanung, aktualisiert. Der StEP Klima
wird — als glltiger Senatsbeschluss — unverandert als informelles Planungsinstrument Anwendung
finden; beispielsweise als Abwagungsgrundlage fiir die bezirkliche Bauleitplanung. StEP Klima
KONKRET erganzt den Stadtentwicklungsplan, er greift Leitthemen auf und konkretisiert sinnvolle
MafRnahmen praxisgerecht. Mogliche Lésungen zur Anpassung an den Klimawandel werden an-
hand von Referenzprojekten aufgezeigt. Der StEP Klima rickt dabei die Anpassung an den Klima-
wandel in den Mittelpunkt, erganzt aber auch die Anstrengungen im Klimaschutz. Ziel des Stadt-
entwicklungsplans ist es, die Stadt auf den Klimawandel vorzubereiten, da der Klimawandel die
Stadte in besonderer Weise trifft. Er wirkt sich auf das Bioklima und damit auf die Gesundheit und
das Wohlbefinden der Menschen aus. Die Ziele des StEP Klima befassen sich deshalb mit der
Vermeidung oder Verhinderung von negativen Auswirkungen, wie beispielsweise die Verhinderung
gesundheitlicher Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten und unbebauten Be-
reich. Weitere Themen sind die Minimierung von Schaden durch klimawandelbedingte Extremer-
eignissen sowie aktiven Malknahmen, die auf lokaler Ebene klimaschutzend wirken, wie die Siche-
rung einer guten OPNV-Anbindung zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs oder
Schaffung leistungsfahiger Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen. Im MalRnahmenplan Bioklima
werden Stadtbereiche definiert, in denen die Potenziale zur bioklimatischen Entlastung im Ge-
baude- und Siedlungsbestand ausgeschopft werden sollten. Das Plangebiet gehort zu einem Sied-
lungsraum mit Uberwiegender Arbeitsplatznutzung mit aktuell prioritirem Handlungsbedarf, direkt
benachbart zu Wohngebieten mit aktuell prioritirem Handlungsbedarf.

1.6.4 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

1.6.4.1 Larmaktionsplan 2013-2018

Der Larmaktionsplan 2019-2023, eine Fortschreibung des Larmaktionsplan 2013-2018 des Landes
Berlin ist die Umsetzung der Richtlinie 2002/49/EG der Europaischen Union und dhnlich wie der
Flachennutzungsplan (FNP) eine vorbreitende Planung. Der Larmaktionsplan bereitet MalRnahmen
vor, die durch Anordnungen oder sonstiger Entscheidungen der zustandigen Trager o6ffentlicher
Verwaltung durchzusetzen sind. Sind in den Planen planungsrelevante Festlegungen vorgesehen,
haben Planungstrager dies bei ihren Planungen zu bericksichtigen.

Ziel der Larmaktionsplanung ist die Minderung des Umgebungslarms, d.h. der Larmbelastungen im
Aulenraum. Geschitzt werden soll der gesamte Aufenthaltsraum der Bevoélkerung einschlief3lich
des Wohnraumes. Die Strategie der Larmaktionsplanung setzt daher auf Vorbeugung und Sanie-
rung an der Quelle durch MaRnahmen der Verkehrsbeeinflussung.

Aktionsplane zur Larmminderung sind flr die Verkehrslarmquellen (Straen-, Bahn- und Fluglarm)
zu erstellen. Der Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und das nahe Umfeld sind
im Larmaktionsplan 2019-2023 im Konzeptgebiet Mehringdamm/Gitschiner Stral’e verortet. Kon-
krete MalRnahmen sind jedoch nur fir den Bereich Bllcherstra’e — Urbanstrale vorgesehen. Dort
soll eine Verbesserung der Haltestellensituation durch das Programm Aktionsrdume plus und Sozi-
ale Stadt umgesetzt werden. Fir das Konzeptgebiet sind die Mallhahmen des Larmaktionsplanes
2008 (Stralenraumgestaltung, Fahrbahnerneuerung) abgeschlossen bzw. i teilweise realisiert wor-
den (Radverkehrsanlagen und Knotenpunktgestaltung Gitschiner Strale).

Als ein Schwerpunkt der Larmbelastungen neben dem Verkehrslarm wird der Schienenlarm be-
nannt. Hier wurden in den letzten Jahren konkrete MaRnahmen bei den Hochbahnviadukten der U-
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Bahnlinien 1 und 2 durchgefuhrt, wie die Entdréhnung von Briickenfahrbahnen durch elastische
Lagerung der Schienen oder die Ausstattung des Schotteroberbaus mit Unterschottermatten.

1.6.4.2 Luftreinhalteplan

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Europaische Gemeinschaft
Grenzwerte fur Luftschadstoffe festgelegt, die ab einem bestimmten Zeitpunkt nicht mehr tber-
schritten werden durfen. Als Schadstoff wird jeder in der Luft vorhandene Stoff bezeichnet, ,der
schadliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und/oder die Umwelt insgesamt haben
kann“ (2008/50/EU).

Mit dem vom Senat am 18.06.2013 beschlossenen Luftreinhalteplan 2011-2017 wurde der bishe-
rige Luftreinhalte- und Aktionsplan fir Berlin 2005 - 2010 fortgeschrieben. In Berlin kénnen die
Grenzwerte fur Stickstoffdioxid und Feinstaub nicht Uberall eingehalten werden. Damit sind erhéhte
Gefahren fur die menschliche Gesundheit verbunden.

Auf der Grundlage einer erneuten Beurteilung der Luftqualitat, Trendprognosen fir die Jahre 2015
und 2020 sowie von Analysen der Ursachen hoher Luftbelastungen wurde ein Malnahmenpaket
entwickelt, das sowohl die Fortfiihrung zahlreicher bereits laufender Malknahmen als auch zusatzli-
che neue Konzepte zur Reduzierung des Schadstoffaussto3es und der Verbesserung der Luftqua-
litat umfasst. Die vorgeschlagenen MalRnahmen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Ver-
kehr, Warmeversorgung, Baustellen, Industrie und Gewerbe. Eine Verscharfung der Fahrzeugkri-
terien fir die Umweltzone oder eine Ausdehnung der Umweltzone auf das ganze Stadtgebiet Ber-
lin ist nicht vorgesehen. Im Rahmen der Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen
kleinteilige MalRnahmen bertcksichtigt werden, z. B. Berlcksichtigung stadtklimatologischer Funk-
tionen u. a. zum ungestérten Luftaustausch, der Riickhaltung von Regenwasser und Staubvermei-
dung sowie die Vermeidung von Aufheizungen von Gebauden und Flachen.

Kleinrdumige Ziele, die durch Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt werden
kdnnen, sind nicht definiert. Dem Ziel — eine Verlagerung vom motorisierten Individualverkehr auf
Verkehrstrager des Umweltverbundes — wird mit der vorliegenden Planung insofern Rechnung ge-
tragen, dass die Zahl der angebotenen Stellplatze gering gehalten wird.

1.6.4.3 Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030

Die ,BerlinStrategie” ist das gesamtstadtische, ressortibergreife Leitbild des Berliner Senats fir
die Metropole Berlin. Als ein Kursbuch zeichnet sie die wesentlichen Handlungsfelder und Strate-
gien der Entwicklung Berlins bis 2030 vor und integriert die Aktivitdten der verschiedenen Senats-
fachverwaltungen.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen wirkt an der Aktualisierung der ,Ber-
linStrategie® in besonderer Weise mit: Sie identifiziert die Schwerpunktraume der Berliner Stadtent-
wicklung und bringt diese als eine ,RaumStrategie” in die ,BerlinStrategie“ ein. Die Schwerpunkt-
raume sind groRe Stadtgebiete mit besonderen ,Begabungen” fur die Entwicklung der gesamten
Stadt und gleichzeitig gekennzeichnet durch spezifische Herausforderungen. Sie sind dort verortet,
wo in den kommenden Jahren Veranderungen, sei es durch das Bevoélkerungswachstum, die Ver-
anderung von Arbeitswelten, den Klimawandel oder Digitalisierung, besonders zu steuern sind.
Ziel ist es, dass der Wandel Berlins positive Effekte flr eine nachhaltige, sozial gerechte Entwick-
lung der Stadt mit sich bringt.

Das Plangebiet liegt im Schwerpunktraum ,Cityband zwischen Ost und West*, das sich wie ein
Band um die City West und City Ost legt und sich im Westen vom TU-Campus Uber das Gleisdrei-
eck, den Mehringplatz bis hin zum Alexanderplatz und die Wohngebiete nérdlich und sidlich der
Karl-Marx-Allee erstreckt. Hier sind zahlreiche Projekte in Planung oder im Bau, von Leuchttirmen
in den Bereichen Bildung und Kultur, preiswertem Wohnen bis hin zu innenstadtaffinem Gewerbe
und Kunstproduktion sowie vielfaltigen Dienstleistungsstandorten.
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1.6.4.4 Planwerk Innere Stadt

Das Planwerk Innere Stadt in der Fassung der Fortschreibung vom 10.11.2010 beruht auf dem
1999 vom Senat beschlossenen Planwerk Innenstadt, das sowohl rdumlich als auch methodisch
erweitert und erganzt wurde.

Wesentliche Ziele, die mit dem Planwerk Innere Stadt verfolgt werden, sind:

e Nachhaltige Stadtentwicklung durch Innenverdichtung und durch Aktivierung innerstadti-
scher Entwicklungspotenziale

e Bewahrung und Qualifizierung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsort fur sozial unter-
schiedliche Bevolkerungsgruppen

e Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes und innerstadtischer Grin- und Freiflachen durch
Verbesserung ihrer Aufenthalts-, Nutzungs- und Gestaltungsqualitat und Verkntpfung inner-
stadtischer Grun- und Freiflachen

e Verlagerung des nicht innenstadtbezogenen motorisierten Durchgangsverkehrs auf einen
leistungsfahig zu gestaltenden Stralenzug bei gleichzeitiger Starkung des Umweltverbun-
des

¢ Stadtdialog und Neuformulierung der Berliner Stadtgestalt in einer identifikationsstiftenden
Innenstadt

¢ Verflechtung von Einzelplanungen und Schaffung Gberbezirklicher stadtebaulich-stadtge-
stalterischer Zusammenhange

e Aktivierung kommunaler Grundstucke fur selbstnutzende Bauherren und Bauherrengemein-
schaften.

Der Geltungsbereich liegt zum Teil im Bereich des Stadtebaulichen Handlungsraums Mehring-
platz/Blucherplatz/Springsiedlung. Fur den Geltungsbereich trifft das Planwerk Innere Stadt keine
Aussage. Lediglich fir den nérdlich gelegenen Block zwischen Hallescher Strafe und Strese-
mannstralie sieht es die Wiederherstellung der Blockrander und Nachverdichtung des Blockinnen-
bereichs vor.

Im Wesentlichen zitiert das Planwerk Innere Stadt die stadtebauliche Aussage des Leitbildes
Spreeraum, 6ffnet aber die blockartige Baustruktur zum Wohnen hin, um die Offnung des Gebietes
zum bestehenden Wohnungsbau zu zeigen.

1.6.4.5 Hochhausleitbild fiir Berlin

Im Sinne einer stadtplanerischen Gesamtkonzeption fiir die dynamische Hochhausentwicklung hat
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen unter Einbeziehung der Bezirke das
Hochhausleitbild flr Berlin erarbeitet. Dieses soll einen Interessenausgleich zwischen der Notwen-
digkeit der Innenverdichtung, den Investitionsabsichten des Immobilienmarkts und den Winschen
und Bedurfnissen der Stadtgesellschaft leisten.

Das Hochhausleitbild formuliert Anforderungen und MalRnahmen fir im stadtebaulichen Kontext
vertragliche, architektonisch qualitatsvolle und funktional zukunftsfahige Hochhausvorhaben. Vor
dem Hintergrund der physischen Prasenz und Dominanz im Stadtbild, werden hohe Anspriche an
die Begriindung von Hochhausstandorten gestellt. In Bebauungsplanverfahren mit Hochhausvor-
haben ist das Hochhausleitbild als Abwagungsdirektive zu bertcksichtigen.

Das Hochhausleitbild fir Berlin enthalt ibergeordnete, gesamtstadtisch relevante Vorgaben und
Empfehlungen, die durch bezirkliche und lokale Detailkonzepte vertieft und erganzt werden sollen.

Der Fortbestand fiir das ehemalige Postscheckamt als Bestandsgebaude wird nicht in Frage ge-
stellt, insbesondere, da das Gebaude als weithin sichtbare Landmarke tief im Bewusstsein der
Berliner Bevolkerung verankert ist. Das der Planung zugrunde liegende Wettbewerbsergebnis hat
dies untermauert, indem die neu entstehende Bebauung gegeniiber dem Hochhaus nicht domi-
niert.
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1.6.4.6 Mobilititsgesetz Berlin (MobG BE)

Das Berliner Mobilitatsgesetz vom 5. Juli 2018 soll dafiir sorgen, Mobilitat kiinftig noch bequemer,
sicherer, zuverlassiger und ohne Barrieren zu gestalten. Ein Leitbild des Mobilitatsgesetzes ist die
"Vision Zero". Das bedeutet, dass die Zahl der schwerverletzten und getoteten Unfallopfer langfris-
tig auf ein Minimum reduziert werden soll. "Vision Zero" ist die Leitlinie fur alle Planungen und
MaRnahmen. Das Mobilitatsgesetz legt zudem das Fundament fir einen klimafreundlichen und
sauberen Verkehr in Berlin.

Das Mobilitdtsgesetz besteht aus mehreren Bausteinen und betrachtet dabei alle Verkehrsmittel.
Die einzelnen Elemente entstehen nach und nach. Sie ermdglichen in ihrer Gesamtheit eine zu-
kunftsorientierte Mobilitat: Die ersten drei Bausteine beschreiben allgemeine, verkehrstrageriber-
greifende Ziele sowie Regelungen fiir den OPNV und den Radverkehr. 2020 folgen die Bausteine
zu FuBlverkehr und zur Neuen Mobilitat (Carsharing, Digitalisierung und andere Zukunftsthemen).
Auch das Thema Wirtschaftsverkehr soll — aufbauend auf das Integrierte Wirtschaftsverkehrskon-
zept — vertieft geregelt werden.

Der Bezug zur Bauleitplanung ergibt sich aus § 7 Forderung der Stadtentwicklung des MobG BE:

§7 Abs. 1 Stadtplanung soll darauf hinwirken, dass gemischte Stadtquartiere erhalten und wei-
ter ausgebaut werden, um raumliche Nahe von Einrichtungen und damit die Integra-
tion der Lebens-, Arbeits-, Bildungs-, Sozial- und Freizeitzusammenhange innerhalb
der Metropolregion Berlin-Brandenburg zu unterstitzen und den Verkehrsaufwand zu
verringern. Die Erfordernisse des Wirtschaftsverkehrs sind bei der Entwicklung von
neuen Stadtquartieren, Verkehrsangeboten und Verkehrsinfrastrukturen zu bertck-
sichtigen.

Die vorliegende Planung eines verdichteten, innerstadtischen urbanen Gebietes entspricht diesem
Ziel, sowie der weiter formulierten Forderungen einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

1.6.5 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) ist in Berlin als informelle Planung zwischen der vorberei-
tenden und der verbindlichen Bauleitplanung eingefiihrt. Sie trifft gegentber der Flachennutzungs-
planung detailliertere Planungsaussagen zu den Nutzungen und zur Erschlieung.

In ihrem Nutzungskonzept stellt die Bereichsentwicklungsplanung des Bezirkes Friedrichshain-
Kreuzberg 2005, in der von der Bezirksverordnetenversammlung Friedrichshain-Kreuzberg von
Berlin am 10.07.2007 beschlossenen Fassung, fir das Postgrundstiick Kerngebiet sowie die kom-
munalen Flachen als Schul-, Spiel- und Grunflachen dar. Zur Aufstellung der BEP war eine Auf-
gabe des Standortes fir Post- bzw. Postbanknutzung nicht absehbar. Insofern entspricht die Dar-
stellung dem damaligen Stand und bedarf im Falle einer Uberarbeitung einer Zielanpassung hin-
sichtlich der geplanten Nutzungen mit einem hohen Grad an Wohnnutzung. Hinsichtlich der ge-
planten kerngebietstypischen Dichte. Eine Weiterentwicklung der Bereichsentwicklungsplanung ist
derzeit nicht vorgesehen.
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Abb. 1: Ausschnitt Bereichsentwicklungsplanung (BEP 2005)
1.6.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene Planungen

1.6.6.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin hat erstmals im Jahr 2012 ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept beschlossen, das inzwischen fortgeschrieben und von der Bezirksverordnetenver-
sammlung am 08.11.2017 beschlossen wurde.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll fir den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg die pla-
nerische Grundlage zur Gewahrleistung einer ausgewogenen und differenzierten Versorgungs-
struktur, zum Schutz der Zentren und zur hierfir notwendigen Steuerung neuer Einzelhandelsan-
siedlungen geschaffen werden. Fir den Einzelhandel, fur Investoren und fur Grundstlickseigentu-
mer sollen klare Ansiedlungsregeln geschaffen werden. In Erganzung zur gesamtstadtischen Zen-
trenplanung (s. StEP Zentren) kommt dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine
wichtige Funktion fur den Schutz der bezirklichen Zentren und die Sicherung der flichendecken-
den Versorgung zu, um so auch den Erhalt und Ausbau von kleinteiligen Handelsstrukturen, die
den Bezirk vor allem in den griinderzeitlichen Wohnquartieren pragen, zu schitzen.

Das Plangebiet ist selbst nicht Teil eines Zentrums, der nachstgelegene Zentrumsbereich ist das
Ostlich in etwa 400 m Entfernung liegende Nahversorgungszentrum Mehringplatz/Sudliche Fried-
richstralRe, das sich zwischen Halleschem Ufer im Stiden und Dorotheenstrale im Norden er-
streckt. Somit bestehen im Plangebiet Einschrankungen hinsichtlich der Gréfte und der angebote-
nen Sortimente von Handelsbetrieben. Auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen Ein-
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zelhandelsbetriebe nur zugelassen werden, wenn sie fir die wohnungsnahe Grundversorgung er-
forderlich sind und keine negativen Auswirkungen auf bestehende bzw. zu entwickelnde zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

1.6.6.2 Gewerbeflachenentwicklungskonzept (GEK)

Die Stadt Berlin und somit auch der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg sind im standigen Wandel,
die Bevolkerung wachst. Die neuen wie die alten Bewohner schatzen die urbane Mischung aus
Wohnen und Arbeiten, die mehr und mehr aus dem Gleichgewicht zu geraten droht. Die Nachfrage
nach Wohnraum steigt, aufgrund des Zuzugs, rasant an. So entstehen zunehmend Flachenkonkur-
renzen, nicht nur zwischen Wohn- und Gewerbenutzung, auch innerhalb der gewerblich genutzten
Flachen steigt der Druck. Aufgrund der dichten Siedlungs- und Bebauungsstruktur im Innenstadt-
bereich verfligt Friedrichshain-Kreuzberg nicht tber grofl3flachige Gewerbegebiete. Den Bezirk pra-
gen eingestreute Gewerbeanlagen und eine Vielzahl an Gewerbehdéfen. Diese sogenannte Kreuz-
berger oder Berliner Mischung zu sichern, ist das Ziel des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes.

Das Konzept stellt die aktuelle Bestandssituation der gewerblichen Nutzungen dar, mit besonde-
rem Schwerpunkt auf der Betrachtung von Gewerbestandorten und eingestreuten Gewerbenutzun-
gen auBerhalb gewerblicher Bauflachen. Dies ist ein neuer Ansatz. Ublicherweise beschéaftigen
sich kommunale Gewerbeflachenkonzepte nur mit den Kulissen der Industrie- und Gewerbege-
biete. Vorrangiges Ziel ist, die kleinteilige gewerbliche Infrastruktur auch innerstadtisch zu erhalten
und damit der wachsenden Wohnbevolkerung in Friedrichshain-Kreuzberg kurze Wege zu ermogli-
chen und eine lebendige urbane Struktur zu erhalten.

Das Plangebiet wird im Konzept als Potenzialflache Postbank-Areal (Nr. 2) aufgefiihrt. Die Potenzi-
alflache wird aufgrund der Lage und der sehr guten Anbindung sowohl fir eine Gewerbenutzung
als auch fur eine Wohnnutzung grundsatzlich als sehr gut geeignet mit einer Einschrankung hin-
sichtlich der Immissionsbelastung angesehen. Empfohlen wird die Sicherstellung der gemischten
Nutzung in einem Bauleitplanverfahren bzw. im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages.

1.6.6.3 Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo)

Vor dem Hintergrund der wachsenden Bevolkerung ist ein integriertes Konzept fir die raumliche
Entwicklung der bezirklichen sozialen und grinen Infrastruktur erforderlich.

Das Soziale Infrastrukturkonzept (SIKo) 2016 ( av. 12.07.2017), fur den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg wurde am 26.09.2017 vom Bezirksamt und am 28.02.2018 von der Bezirksverordneten-
versammlung zur Kenntnis genommen.

Das SIKo ist eine amtertbergreifende, abgestimmte Arbeitsgrundlage fur die Verwaltung. Der Fo-
kus liegt auf der raumlichen Vertiefung des Konzepts und ist von groRer Bedeutung fur die zukunf-
tige Infrastrukturentwicklung im Bezirk. Es bildet die Grundlage fur die Diskussion, Abstimmung
und Entscheidung zur Flachenplanung (Liegenschaftspolitik und planungsrechtliche Sicherung)
und Finanzplanung. Das SIKo 2016 benennt die Themen und Handlungsfelder fir die Fortschrei-
bung. Auf Basis der vorliegenden Daten und Analysen zur Versorgungssituation und Bedarfsprog-
nose gilt es im Rahmen der beschlossenen, bezirklichen SIKo-Fortschreibung konkrete Hand-
lungsbedarfe, insbesondere hinsichtlich der flachenmafligen Auswirkung, der Art der notwendigen
Investitionen sowie deren Priorisierung, zu definieren und raumlich zu konkretisieren. Daher liegt
der Fokus der SIKo-Fortschreibung auf der raumlichen Vertiefung und Konkretisierung von Hand-
lungsbedarfen und MalRnahmen.

Das Plangebiet liegt in der Bezirksregion Sudliche Friedrichstadt, dort ist mit Stand 2015 in allen
11 von 12 erfassten Infrastrukturkategorien die Versorgung mindestens ,mittel“ (5) bis ,sehr hoch*
(2) eingestuft, ,sehr gering/keine Versorgung® fallt lediglich die Versorgung mit éffentlichen, sied-
lungsnahen Grinflachen aus. Fir das Jahr 2030 werden — hochgerechnet auf Basis der bestehen-
den Einrichtungen und der erwarteten Bevolkerungszunahme — dann die Versorgung fir die inte-
grierte Sekundarstufe und Gymnasien von ,sehr hoch* bzw. ,hoch“ mit ,sehr gering/keine Versor-
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gung”“ prognostiziert. Fir die Ubrigen Kategorien verandern sich die Versorgungsquoten nur gering-
fugig. Da die Betrachtungen und Analysen zusammenfassend fur die Bezirksregionen erfolgen,
kénnen sich kleinrdumig Verschiebungen bei der Beurteilung des Versorgungsgrades ergeben.

Aufgrund der fehlenden Flachenpotenziale im verdichteten Innenstadtbezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg wird eine Aufgabe die Sicherstellung der Qualitat auch bei moglicherweise nicht zu erreichen-
den quantitativen Zielen sein.

1.6.7 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro, einschlieBlich Artenschutzprogramm) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) konkretisiert die Ziele und Grundsatze des Berliner
Naturschutzgesetzes und legt die zur Umsetzung notwendigen MaRnahmen flachendeckend fir
Berlin fest.

Naturhaushalt und Umweltschutz

Fur die geplanten Nutzungen in der Nutzungskategorie , Siedlungsgebiet/mit Schwerpunkt Anpas-
sung an den Klimawandel“ werden

- Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen durch Entsiegelung sowie Hof-, Dach-
und Fassadenbegrinungen

- Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung

- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung

- Dezentrale Regenwasserversickerung

- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme

- Erhalt/Neupflanzung von Stadtbaumen

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grun- und Freiflachen

- Vernetzung klimawirksamer Strukturen

- Erhéhung der Rickstrahlung (Albedo)

als vordringliche MafRnahmen gefordert.

Biotop- und Artenschutz

Im Programmplan ,Biotop- und Artenschutz" zahlt die Planungsflache mit zum Innenstadtbereich.
Der Erhalt von Freiflachen, die Beseitigung unnétiger Versiegelung, die Schaffung zusatzlicher Le-
bensraume fur Flora und Fauna, die Kompensation von baulichen Verdichtungen und die Verwen-
dung standortgemafer Wildpflanzen bei der Gringestaltung gehéren mit zu den vorrangigen Maf3-
nahmen zur Entwicklung des Gebietes.

Unmittelbar nordwestlich vom Geltungsbereich soll die Pflege und Entwicklung von vorhandenen
und geplanten Landschaftsschutzgebieten bzw. geschitzten Landschaftsbestandteilen im Vorder-
grund stehen. Dieser Bereich ist gleichzeitig als bedeutendes Einzelbiotop gekennzeichnet, in dem
die Sicherung, Entwicklung und Renaturierung von sonstigen Einzelbiotopen (z.B. kleine Fried-
hofe, Geholzgruppen) gefordert wird.

Landschaftsbild

Im Programmplan ,Landschaftsbild" werden fir den Innenstadtbereich folgende Malkhahmen ge-
fordert:

- der Erhalt und die Entwicklung begrinter Strallenraume; Wiederherstellung von Alleen,
Promenaden, Stadtplatzen und Vorgarten;

- Verbesserung der Wahrnehmbarkeit der Gewasser; Anlage von gewasserbegleitenden
Promenaden;

- Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begriinung von Ho-
fen, Wanden und Dachern;
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- Betonung landschaftsbildpragender Elemente (Hangkante, historische Elemente, ge-
bietstypische Pflanzenarten) bei der Gestaltung von Freiflachen
- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Erholungs- und Freiraumnutzung

Im Programmplan ,Erholungs- und Freiraumnutzung® ist der Geltungsbereich Bestandteil der Kate-
gorie sonstiger Siedlungsgebiete und als sonstige Flache au3erhalb von Wohnquartieren gekenn-
zeichnet. Der Programmplan formuliert folgende Ma3nahmen:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen

- Entwicklung von Konzepten fiir die Erholungsnutzung

- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung
- Dach- und Fassadenbegrinung an 6ffentlichen Gebauden

Nordlich des Geltungsbereiches verlauft ein als Grinflache/Parkanlage gekennzeichneter Grin-
streifen. Gefordert werden die Neuanlage und Verbesserung eines Grunzuges unter Einbeziehung
von Parkanlagen, Kleingarten und Friedhofen, Minderung der Barrierewirkung von Straf3en und
Bahnflachen.

1.6.8 Bebauungsplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des am 19.05.1971 festgesetzten Bebauungsplans VI-46. Fir das
Plangebiet wird als Art der Nutzung Gemeinbedarfsnutzung - Post - im Kerngebiet festgesetzt. Fur
den vorliegenden Geltungsbereich werden fir die Gebaude Baukdrperfestsetzungen mit Angaben
der zulassigen Vollgeschosse getroffen. Die festgesetzte Hohenentwicklung setzt folgende Ge-
schossigkeiten fest: 23 Geschosse fir das Hochhaus, zwei Geschosse fur die verbundenen Flach-
bauten und finf bzw. sechs Geschosse fir ein weiteres Blrogebaude nordwestlich des Hochhau-
ses). Weiterhin ist eine Flache fur Stellplatze in zwei Ebenen (Parkpalette) festgesetzt.

Fir das angrenzende Schulgrundstiick Grol3beerenstralie 24 und die angrenzende Grinflache
gelten die Festsetzungen des Baunutzungsplans vom 28.12.1960. Dieser, als Bebauungsplan
nach §30 BauGB geltende, Plan setzt als Nutzungsart Kerngebiet fest: Baustufe V/3 (5 Vollge-
schosse | Grundflachenzahl GRZ 0,3).

Im nadheren Umfeld befinden sich weitere rechtsgultige und im Verfahren befindliche Bebauungs-
plane:

- VI -150g-2 im Norden Block nérdlich der Halleschen Stralle, festgesetzt 18.02.2003
Festsetzungen:
- Kerngebiete, mit Wohnen oberhalb des 1. OG in einem zentralen Teilgebiet
- Kindertagesstatte

- VI-89 im Osten entlang der GrolRbeerenstralte
Block 6stlich der GroRRbeerenstralle und ostlich angrenzende Teilgebiete
festgesetzt 07.09.1968
Festsetzungen:
- Kerngebiet
- Grunflachen
- Gemeindebedarf (Theater)
- Umfangreiche Verkehrsflachen zur Sicherung der friheren Planungen
der Sudtangente (Planung obsolet durch festgesetzte Bebauungsplane im Trassen-
verlauf)

- VI-68 im Siden Teil des Landwehrkanals und des Tempelhofer Ufers und einiger an-
grenzender Flurstlicke, festgesetzt 06.09.1965
Festsetzungen:
- Wasserflache
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- Gemeinbedarfsflache (Schule)
- Grinflache
- StralRenverkehrsflache

- VI-150g-1 im Westen, Block westlich der Mockernstralte zw. Halleschem Ufer und An-
halter Bahnhof, festgesetzt 20.06.2006
Festsetzungen:
- Offentliche Parkanlagen
- Gemeinbedarf Kulturelle Einrichtungen
- Gemeinbedarf Schule
- Strallenverkehrsflache

Wie die neueren B-Plane im Umfeld wird wieder vermehrt Bezug auf die bestehende Blockstruktur
genommen und die Uberdimensionierten Planungen der damaligen Sidtangente sowie die Verle-
gung und Ausbau der Wilhelmstralde zurickgenommen.

1.6.9 Besonderes Stadtebaurecht

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg hat verschiedene Gebiete durch Satzung als Sanierungsge-
biet gem. § 142 BauGB oder als Erhaltungsgebiete gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 (Gestaltungsschutzge-
biete) bzw. §172 Abs. 1 Nr. 2 (Milieuschutzgebiete) festgesetzt.

Insbesondere Milieuschutzverordnungen (Soziale Erhaltungsgebiete) gewinnen im Zuge der aktu-
ellen Diskussionen um Mietsteigerungen und Verdrangung zunehmend an Bedeutung. Sie werden
erlassen, um die vorhandene Wohnungsstruktur in einem Gebiet zu erhalten. Seit mehreren Jah-
ren ist ein steigender Druck auf dem Mietwohnungsmarkt zu erkennen. Teure Modernisierungen,
hohe Mietforderungen bei Neuvermietungen und das Ausschépfen aller Mieterh6hungsmaoglichkei-
ten schrauben das allgemeine Mietniveau in die Héhe. Mit der fortschreitenden Eigentumsum-
wandlung verschwinden zudem Mietwohnungen vom Markt. Die Soziale Erhaltungsverordnung will
erreichen, dass die ansassige Wohnbevdlkerung nicht aus ihnrem Wohngebiet verdrangt wird. An
anderer Stelle des Bezirkes oder der Stadt musste flr die verdrangte Wohnbevdlkerung neuer
Wohnraum und neue Infrastruktur geschaffen werden. Ziel ist es, die ansassige Wohnbevdlkerung
vor Verdrangung zu schitzen und negative soziale und stadtebauliche Entwicklungen zu vermei-
den.

In unmittelbarer Nahe zum Vorhabengebiet befinden sich zwei Soziale Erhaltungsgebiete. Ostlich
beginnt an der GroRbeerenstralle das Erhaltungsgebiet ,Kreuzberg Nord“ (seit 17. Dezember
2017). Im Sozialen Erhaltungsgebiet ,Kreuzberg Nord“ wohnen rund 28.000 Menschen. Das Ge-
biet ist durch seine zentrumsnahe Lage, wichtige Kultureinrichtungen und die teilweise sehr gute
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ein stark nachgefragtes Wohngebiet. Die Steigerungen
bei Neuvermietung sind in den letzten Jahren deutlich hdher ausgefallen als im Gesamtbezirk.
Gleichzeitig dient das Gebiet in besonderem MalRe der Wohnraumversorgung einkommensschwa-
cherer Bewohnergruppen. Mit seinen vielfaltigen Gemeinbedarfseinrichtungen und Beratungsan-
geboten ist ,Kreuzberg-Nord“ auf die Bedarfe der vorhandenen Wohnbevélkerung zugeschnitten.

Das vorgenannte Gebiet wird teilweise noch Uberlagert vom Sanierungsgebiet ,Sldliche Fried-
richstadt® (seit 01. April 2011), welches im Wesentlichen den Bereich zwischen Wilhelm- und Lin-
denstralle umfasst. Das Sanierungsgebiet ist durch erhebliche stadtebauliche und funktionale
Schwachen gekennzeichnet und wird seiner Lage sowie seiner Bedeutung in der Innenstadt nicht
gerecht. Wichtige Areale und 6ffentliche Standorte sind stadtebaulich nicht eingebunden. Dariber
hinaus bestehen funktionale und gestalterische Mangel bei den Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur und im 6ffentlichen Raum.

Sidlich des Landwehrkanals liegt das Soziale Erhaltungsgebiet ,Hornstralle” (seit 28. Oktober
2004 fur den Bereich zwischen Tempelhofer Ufer, Mockern-, Gro3beeren- und Hagelberger
Stralde). Knapp 5.000 Menschen wohnen hier. Durch seine innerstadtische Lage, sein intaktes
Stadtbild und seine sanierten Griinderzeithauser ist der Kiez um die Hornstralle als Wohnquartier
sehr begehrt.
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Ostlich an das Erhaltungsgebiet ,HornstralRe* schlieRt das Sanierungsgebiet ,Rathausblock® an.
Der zwischen Obentrautstralte, Mehringdamm, Yorck- und GroRRbeerenstralle gelegene Bereich
soll in den nachsten Jahren sozialvertraglich entwickelt werden. Daran grenzt stidéstlich das Sozi-
ale Erhaltungsgebiet ,Bergmannstra’e Nord“ (seit 04. Februar 2003) in dem rd. 12.000 Menschen
wohnen und in dem ebenfalls der Druck auf die Mieten, auch durch fortschreitenden Eigen-
tumsumwandlung, sehr hoch ist.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Karte Erhaltungs- und Sanierungsgebiete mit Markierung des Plangebietes .

1.6.10 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Die Bevolkerung Berlins wachst. Spatestens seit dem Jahr 2011 erlebt Berlin den mit Abstand
groéften und weiter anhaltenden Bevolkerungszuwachs seit der Wiedervereinigung im Jahr 1990.
Zum 31.12.2016 (Stichtag Bevolkerungsprognose) wurden flr Berlin insgesamt 3.671.000 Perso-
nen erfasst. Gegenuber dem 31.12.2010 bedeutet dies ein Bevdlkerungszuwachs von rd. 283.000
Personen, darin enthalten sind rd. 16.000 Personen, die als Fllchtlinge nach Berlin gekommen
sind. Gemal der mittleren Prognosevariante wird die Berliner Bevolkerung bis 2030 auf 3.828.000
(+7,5%) anwachsen, was einem Zuwachs von 157.000 Personen entspricht (Senatsverwaltung fur
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Stadtentwicklung und Umwelt: Evaluation der Bevolkerungsprognose Berlin 2015 - 2030 Juni
2017).

Gleichzeitig stand in der Vergangenheit dieser rasanten Bevolkerungsentwicklung eine nur geringe
Ausweitung des Wohnungsangebotes durch Neubauten gegentber. Aufgrund dieser Entwicklun-
gen sind stetig steigende Miet- und Kaufpreise fur Wohnungen im Bestand und auch im Neubau
auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu verzeichnen.

Ab 2012 ist wieder ein vermehrter Wohnungsneubau zu beobachten, der sich mehrheitlich jedoch
auf hochpreisige Miet- und Eigentumswohnungsangebote in Innenstadtlagen mit durchschnittli-
chen Mieten von Uber 12,- Euro/m? bezieht. Gerade die H6he der Baufertigstellungen und Geneh-
migungen im preisglnstigen Geschosswohnungsbau wird der aktuellen Entwicklung und dem ge-
genwartigen Nachfragedruck nicht gerecht. 2016 lag die Zahl der fertiggestellten Wohnungen bei
13.700. Auch bei den Baugenehmigungen gab es einen starken Anstieg: Die Zahl der Baugeneh-
migungen stieg von 7.400 Wohnungen im Jahr 2011 auf fast 25.000 Wohnungen im Jahr 2016,
und damit ebenfalls auf mehr als das Dreifache. Insgesamt wurde von 2011 bis 2016 der Bau von
96.400 Wohnungen genehmigt. Baugenehmigungen werden erst in den Folgejahren in Neubauten
umgesetzt. Sie sind damit ein Indikator flr die Entwicklung der kinftigen Fertigstellungen und las-
sen einen weiteren Anstieg der Fertigstellungszahlen in den kommenden Jahren erwarten, wenn
auch i.d.R. nicht alle Baugenehmigungen tatséchlich realisiert werden. So besteht ein Uberhang
von 51.300 genehmigten Wohnungen, die noch nicht realisiert wurden (Stand 2016).

Nach wie vor stehen die Berliner Bezirke vor der Herausforderung, der ansteigenden Wohnungs-
nachfrage durch neue Wohnungsangebote zu begegnen, damit Wohnen in der Innenstadt sowie
den Innenstadtrandbereichen preiswert und sozial vertraglich bleiben kann.

Die im aktuellen Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (Entwurf StEP Wohnen 2030) festgelegten
Leitlinien, MalRnahmen und Instrumente sollen helfen dieser Entwicklung Rechnung zu tragen und
Potenziale fir den Wohnungsbau in allen Marktsegmenten zu aktivieren. Es wird ein Bedarf von
194.000 Wohnungen bis 2030 ermittelt. Der jahrliche Neubaubedarf wird mit 20.000 Wohnungen
beziffert. Da die Potenzialflachen in der inneren Stadt knapper werden, gewinnt die duRere Stadt
als Siedlungsraum an Bedeutung, aber auch im neuen StEP Wohnen ist Nachverdichtung eine
Moglichkeit der Potenzialaktivierung. Die Entwicklung im Plangebiet ist als Wohnungsneubaustan-
dorte in der Kategorie ,ab 200 Wohneinheiten® im StEP Wohnen genannt.

Anstelle aufwendiger verkehrlicher und technischer ErschlieBungsmalRnahmen in Neubaugebieten
kann bei dem Ausbau im Bestand auf das bereits bestehende Infrastrukturnetz zugegriffen wer-
den. Vor dem Hintergrund weiter steigender Bevolkerungszahlen und eines zunehmend ange-
spannten Wohnungsmarktes, ist die Ausschdpfung der innerstadtischen Verdichtungspotenziale
notwendig.

Damit diese Neubaupotenziale auch fir den Wohnungsbau im unteren Mietpreissegment zumin-
dest teilweise eine Relevanz entfalten kdnnen, hat der Senat von Berlin die Leitlinie des ,Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung® erlassen. Dies stellt zum einen ein transparentes
und standardisiertes Instrument bei Bebauungsplanverfahren dar, um Vorhabentrager in angemes-
sener Weise an den durch ihre Vorhaben ausgeldsten allgemeinen Folgekosten fir soziale Infra-
struktureinrichtungen zu beteiligen. Zum anderen wurde damit die Verpflichtung zur Schaffung ei-
nes stadtweit einheitlichen Anteils an preiswertem Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbin-
dung eingefuhrt.

Zum 01.02.2017 wurde das Berliner Modell aktualisiert und eine Quote fur den vorzusehenden
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbau von 30 % der im Bebauungsplan fur Wohn-
nutzung ermdglichten Geschossflache eingefuhrt. Im August 2018 erfolgte eine weitere Aktualisie-
rung der Leitlinie, in der die Bindungsfrist fur die Mietpreis- und Belegungsbindung auf 30 Jahre
angehoben wurde.

Die jeweiligen Grundsttickseigentiimer der Baufelder 1 bis 3 und der Baufelder 4 bis 6 haben mit
Unterzeichnung der Grundzustimmung vom 22.02.2020 ihre Zustimmung zum Abschluss des stad-
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tebaulichen Vertrages Uber Pflichten und Bindungen in Anwendung der Leitlinie des Berliner Mo-
dells zur kooperativen Baulandentwicklung sowie der Ubernahme der Planungs- und Gutachter-
kosten des Bebauungsplanverfahrens erklart. Die Einzelheiten des stadtebaulichen Vertrages zum
vorliegenden Bebauungsplan sind im Kap. II.5 ,Stadtebaulicher Vertrag* erlautert.
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| Umweltbericht

.11 Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Die Berlck-
sichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer Umweltpriifung. Dazu ist ein Umweltbericht
zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhalt in § 1 Abs. 6 Nr. 7, § 2 Abs. 4 BauGB und in der
zugehdrigen Anlage dargestellt ist. Im Umweltbericht missen die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergeb-
nis des Umweltberichts ist im Bebauungsplanverfahren zu berlcksichtigen.

11.1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

1.1.2.1 Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-46-1 umfasst ein Grundstlick, das durch das 23-ge-
schossige Hochhaus des ehemaligen Postscheckamtes bestimmt wird. Weitere zwei- bis sechsge-
schossige Buro- und Infrastrukturgebaude gliedern sich dem Hochhaus an. Im Norden befindet
sich ein zweigeschossiges Parkdeck. Die unbebauten Flachen des Plangebiets bilden Platz- und
ErschlieBungswege, Rasen- und Gehdlzflachen sowie weitere Stellplatze. Im Norden grenzen ein
offentlicher Spielplatz sowie das Grundstiick der Clara-Grunwald-Schule an den Standort des
ehem. Postscheckamtes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an das Hallesche Ufer, einer wichtigen Ost-
West-Verbindung zwischen dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und der westlichen Innenstadt.
In nordwestlicher Richtung zum Geltungsbereich befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung der Pots-
damer Platz und in einer Entfernung von ca. 550 m der 6stlich gelegene Mehringplatz, welcher das
sudliche Ende der FriedrichstralRe markiert. In ca. 750 m Entfernung liegt in westlicher Richtung
der 2014 fertig gestellte und rund 31 ha grof3e Park am Gleisdreieck. Unmittelbar stdlich vom Gel-
tungsbereich verlaufen der Landwehrkanal und ein Teilabschnitt der Berliner Hochbahn (U-Bahn).

11.1.2.2 Intention des Plans

Am 10.11.2015 hat das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin die Aufstellung des Be-
bauungsplans VI-46-1 gemaR § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Das Grundstiick "Halle-
sches Ufer 60" im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg ist vom bisherigen Eigentu-
mer und Nutzer der Postbank AG 2014 verauf3ert worden, die Nutzung der Gebaude wurde von
der Postbank AG 2016/17 aufgegeben. Das Grundstlck soll zu einem gemischt genutzten Stand-
ort bestehend aus Gewerbe, kommunal geférdertem und freifinanziertem Wohnungsbau weiterent-
wickelt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung zu einer eigenstandigen Struktur des
Gebietes unter Bericksichtigung neuer Verkehrsbeziehungen ist nur Gber ein Bebauungsplanver-
fahren maoglich.

11.1.2.3 Art und Umfang des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein gemischtes
Quartier zu schaffen. Das Hochhaus soll kunftig vorwiegend Burozwecken dienen, das umliegende
Grundstlick mit zusatzlicher Bebauung in einer urbanen Mischung aus Wohnen und Gewerbe
nachverdichtet werden.

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende Entwurf wird aus dem Zusammenhang der umgeben-
den Stadt entwickelt. Es werden klare Kanten definiert, ohne die traditionelle Blockrandbebauung
zu zitieren. Zentraler Punkt ist das Hochhaus (Bauteil 5), das einen neuen, umgebenden Sockel
erhalt. Nordlich des Hochhauses sind sieben- bis achtgeschossige Gebaude dstlich und westlich
des Hochhauses achtgeschossige Gebaude festgesetzt.
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Nach Suden zum Halleschen Ufer hin ausgerichtet werden beidseitig des Hochhauses Gebaude
mit gewerblicher Nutzung errichtet (Bauteil 4b, Bauteil 6). Die Fronten verlaufen nicht stralRenbe-
gleitend, sondern parallel zum Hochhaus mit dem neuen Sockelgebaude. Entlang des Strallenver-
laufs vermitteln gestaffelte Bebauungskanten zwischen Familiengericht, Hochhaus und Wohnbe-
bauung an der Grol3beerenstralte. Der Stadtplatz mit den vorhandenen Laubbaumen an der Kreu-
zung Hallesches Ufer/Grolibeerenstralle bleibt in verkleinerter Form erhalten.

Die Gewerbebauten werden ndrdlich erganzt durch vorwiegend dem Wohnen dienende Gebaude

(Bauteile 1a, 1b, 2a, 2b, 3a, 3b), die zum Teil mit gewerblichen und sozialen Nutzungen untersetzt
werden. Die Gebaudekubaturen sind so gewahlt, dass halboffene, geschitzte Héfe zu den stdlich
angrenzenden Gebauden entstehen.

11.11.2.4 Bedarf an Grund und Boden

Es wird eine Grundflache von voraussichtlich rd. 2,4 ha gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ermdglicht,
davon ca. 1,4 ha fur Gebaude.

1.1.2.5 Lokaler Bezug von in Fachgesetzen und -planen festgelegten Zielen des Umwelt-
schutzes

Die Ziele des Umweltschutzes sind in entsprechenden Gesetzen und Vorschriften und tbergeord-
neten Planungen enthalten. Fir die vorliegende Planung sind insbesondere folgende Fachgesetze
und Fachplanungen relevant:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI.IS.3634), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.Marz 2020
(BGBI.1S.587) geandert worden ist

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG,
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017
(BGBI. I S. 3434) m.W.v. 29.09.2017 bzw. 01.04.2018

- Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Berlin (Berliner Natur-
schutzgesetz - NatSchGBIn) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Mai 2013
(GVBI. S. 140)

- Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung - Baum-
SchVO), vom 11. Januar 1982 letzte berlicksichtigte Anderung: § 6 neu gefasst und An-
lagen 1 und 2 angefuigt durch Verordnung vom 05.10.2007 (GVBI. S. 558), zuletzt gean-
dert durch Verordnung vom 08.05.2019 (GVBI. S. 272)

- Bundes-Bodenschutzgesetz, BBodG, vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), Stand:
31.12.2018 aufgrund Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966)

- Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357, 2006 S.
248, 2007 S. 48), letzte beriucksichtigte Anderung: § 29e geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2019 (GVBI. S. 446)

- Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

- BImSchG, Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerausche, Erschatterungen und ahnliche Vorgange, Bundes-Immissions-
schutzgesetz, neugefasst durch Bek. v. 17.5.2013 | 1274; zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom 08.04.2019 (GVBI. |, S. 432)

- 22. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes —22. BImSchV
vom 11. September 2002 (betr. Schadstoffe in der Luft)
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4. BImSchV - Vierte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes, Verordnung Uber genehmigungsbeddrftige Anlagen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 31. Mai 2017 (BGBI. | S. 1440)

- Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), gultig ab 1.11.1998 aus GMBI.
1998 Seite 503 ff, zuletzt geandert am 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

- Verkehrslarmschutzverordnung - 16.BImSchV - vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die
durch Artikel 1 der Verordnung vom 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) geandert wor-
den ist

- Berucksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau - DIN 18005 Teil I- Ausgabe Juli 2012

- DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“; Anforderungen und Nachweise, Ausgabe Novem-
ber 1989, Ausgabedatum 2018-01

- Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bln) vom 24.04.1195 (GVBI. 1995, 274), zuletzt ge-
andert am 02.02.2018 (GVBI. S. 160)

- Flachennutzungsplan (FNP) Berlin, in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Ja-
nuar 2015 (ABI. S. 31), geadndert am 15. September 2020 (ABI. S. 5060).

- Landschaftsprogramm des Landes Berlin, (LaPro, einschlielich Artenschutzprogramm)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314)

Arten und Biotope/Bundesnaturschutzgesetz, Eingriffsregelung, Baugesetzbuch

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund ihres ei-
genen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich so zu schitzen, dass

- die biologische Vielfalt,
- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erfor-
derlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten, ist gemaR § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Gemal § 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes in der Abwagung zu berticksichtigen. Der Ausgleich erfolgt Gber Flachen oder MalRnahmen
zum Ausgleich.

Grundlegende Zielsetzung der planerischen Tatigkeit zur Umsetzung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist die Erarbeitung und Aufbereitung von fachlich qualifi-
zierten Unterlagen fiir die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB. Allgemeine fachli-
che und methodische Anforderungen bei der Umsetzung der Eingriffsregelung sind

- schrittweises Abarbeiten der Stufenfolge des § 8 BNatSchG,

- Festlegung von Untersuchungsbreite, -tiefe und Aussagescharfe entsprechend dem
Mafstab der Entscheidungsebene,

- nachvollziehbare, plausible und transparente Darstellung der erforderlichen Mess- und
Bewertungsvorgange,

- naturschutzfachlich qualifizierte, problembezogene Erfassung und Bewertung von Natur
und Landschaft,

- Betrachtung aller Schutzguter (Funktions- und Wertelemente),

- Differenzierung zwischen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen.
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Die Erfullung der gesetzlichen Vorgaben und der fachlichen Anforderungen setzt voraus, dass eine
methodische Vorgehensweise bei der Erarbeitung der Abwagungsunterlagen eingehalten wird, die
sich in der bisherigen Praxis bewahrt hat und die durch die Rechtsprechung auch weitgehend be-
statigt worden ist. In der Grundstruktur ergibt sich ein Ablauf, der i.d.R. aus den folgenden Arbeits-
schwerpunkten besteht:

- Problembezogene Analyse von Natur und Landschaft sowie der Auswirkungen der stad-
tebaulichen Planung,

- Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sowie Herleitung und Entwicklung
von Ausgleichsmallinahmen,

- abschlieRende Gegentberstellung von Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich ("Bilanzierung”),

- Abwagung und Integration in den vorbereitenden bzw. den verbindlichen Bauleitplan

Ist das Ziel der Wiederherstellung i.S. der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege nicht in ei-
nem Uberschaubaren und kontrollierbaren Zeitraum von etwa 25 Jahren zu erreichen, so ist der
bau-, anlage- oder betriebsbedingte Eingriff nicht ausgleichbar bzw. durch gleichwertige Mal3nah-
men zu kompensieren. Ist ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans nicht méglich, so sind geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auf3erhalb des
Geltungsbereiches durchzufliihren.

Die Bewertung der biotischen und abiotischen Werttrager des Naturhaushaltes sowie des Land-
schafts- und Stadtbildes/Erholung in Bestand und Planung sowie die Bilanzierung des naturschutz-
rechtlichen Eingriffs erfolgt anhand der in Berlin angewandten Bewertungsmethode fur die verbind-
liche Bauleitplanung.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird im Rahmen des Umweltberichtes ermittelt und Maf3nah-
men zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich festgesetzt oder vertraglich gesichert.

Beriicksichtigung: Die Eingriffsregelung wird mit dem Umweltbericht abgehandelt.

Die zentralen Vorschriften des besonderen Artenschutzes und deren Folgen finden sich in § 44
Abs. 1 BNatSchG, die flr die besonders und die streng geschitzten Tiere und Pflanzen unter-
schiedliche Zugriffs- und Stérungsverbote vorsehen. Der Schutz umfasst Nist-, Brut-. Wohn- und
Zufluchtsstatten wie z.B. Nester und Hohlen von Végeln. Aus den artenschutzrechtlichen Anforde-
rungen nach § 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG resultieren bei einer Betroffenheit streng oder beson-
ders geschuitzter Arten Fragen des Artenschutzes, deren Auswirkungen die Zulassigkeit des Vor-
habens beeinflussen kdnnen. Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung ist der Artenschutz von
besonderer Zulassungsrelevanz, da die artenschutzrechtlichen Anforderungen ebenso wie die
FFH-Belange nicht der bauleitplanerischen Abwagung zuganglich sind, sondern striktes Recht mit
spezifischen Zulassungs- und Befreiungsanforderungen beinhalten.

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne der §§ 22f BNatSchG noch in Gebie-
ten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaischen Vogelschutzgebieten.
Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten sind durch die Planung
nicht betroffen.

Beriicksichtigung: Eine artenschutzrechtliche Beurteilung zum Bebauungsplangebiet VI-46-1
wurde erarbeitet, die Ergebnisse werden in der Umweltpriufung gewertet. Sofern sich ein Eingriffs-
tatbestand darstellt, werden Kompensationsmaflinahmen bestimmt.

Baume/Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVOBIn)

Die Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO) vom 05.10.2007 (BaumSchVO) dient dem
Schutz der Erhaltung des Baumbestandes in der Stadt Berlin. Geschitzt sind Laubbdume, Wald-
kiefer und Obstbaume wie Walnuss und Tirkische Hasel mit einem Stammumfang von mindestens
80 cm.

Beriicksichtigung: Die zu fallenden Baume werden im Rahmen der Umweltprifung gemaf Berli-
ner Baumschutzverordnung bilanziert.
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Boden/Bundesbodenschutzgesetz

§ 1a Abs.2 BauGB: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; da-
bei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.®

Beriicksichtigung: Im Rahmen der Umweltprifung werden die Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Boden untersucht und soweit als mdglich in den Festsetzungen zum Bebauungsplan VI-
46-1 berucksichtigt. Die Boéden im Planungsgebiet werden im Rahmen der konkreten Bauplanung
beprobt und hinsichtlich einer orientierenden Altlastenuntersuchung bewertet.

Grundwasser/Berliner Wassergesetz/Wasserhaushaltsgesetz

Nach § 2a Abs. 1 BWG (zu § 1a Wasserhaushaltsgesetz WHG) sind ,,...die Gewasser ... als Be-
standteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Aligemeinheit und im
Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer ékolo-
gischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete
im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwick-
lung gewahrleistet wird....“ In Abs. 2 wird angemahnt, dass ,,...bei allen Ma3nahmen, mit denen
Einwirkungen auf Gewasser verbunden sein kénnen ...“ die erforderliche Sorgfalt anzuwenden ist,
um ,,...eine Beeintrachtigung der Gewasser, insbesondere ihrer 6kologischen Funktionen, zu ver-
meiden.”

Berucksichtigung: Im Rahmen der Umweltprifung werden die Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Wasser/Grundwasser untersucht und soweit als moglich in den Festsetzungen zum Be-
bauungsplan VI-46-1 beriicksichtigt, z.B. durch die Maligabe nicht belastetes Regenwasser vor Ort
zu versickern oder aufzufangen und fur die Bewasserung von Vegetationsflachen zu nutzen.

Mensch, Erholung, Gesundheit - Bundes-Immissionsschutzgesetz, Landes-Immissions-
schutzgesetz Berlin mit einschlagigen Richtlinien und Verwaltungsvorschriften (BImSchV,
DIN 18005, TA Larm/TA Luft)

Gemal § 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und erganzend des Landesimmissions-
schutzgesetzes (LImSchG) sind Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare
sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem
Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen. Ab einer Dauerbelastung von

55 dB(A) nachts und 65dB(A) tags steigt nach dem Stand medizinischen Erkenntnisse das Risiko
von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Deshalb wird die Einhaltung die-
ser Werte als Ziel formuliert. Diese gesundheitsrelevanten Schwellenwerte dienen im Rahmen der
Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung bzw. flr den aktiven und passiven Schall-
schutz im Vorhabengebiet.

Fur die stadtebauliche Planung existieren daher mit DIN 18005 Orientierungswerte fir Larmbelas-
tungswerte durch Kfz.-Verkehr an Gebauden sowie die Verkehrslarmschutz-Verordnung (16. BIm-
SchV).
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Tab. 1:  Grenz-, Richt- und Orientierungswerte beim Verkehrslarm [DIN 18005]

& Tag / Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht
Gewerbegebiete 69 /59 85/55 75165 75165
Kerngebiete 64 /54 65/55 721862 75165
Dorf- und Mischgebiete 64 /54 80 /50 721862 75165
Besondere Wohngebiete 59749 M 60/ 45 70/60 M 70760 M
Allgemeine Wohngebiete 59/49 55745 70/60 70/60
Kleinsiedlungsgebiete 59749 55/45 70/60 70/60
Reine Wohngebiete 59749 50/40 70/60 70/60
E?&ariiagjgftgﬁgﬁlagen 55755

Grenz-, Richt- und Orientierungswerte beim Verkehrslarm in dB(A)

Beriicksichtigung: Im Rahmen der Umweltpriifung werden die Umweltauswirkungen auf den
Menschen (Erholung, Gesundheit) im Rahmen eines Larmgutachtens untersucht und in den Fest-
setzungen zum Bebauungsplan VI-46-1 bertcksichtigt, z.B. durch Anordnung und technische Aus-
stattung in und an Gebauden.

Die Ergebnisse des Larmgutachtens werden im Rahmen der Entwurfsplanung in den Umweltbe-
richt eingearbeitet.

Klima/Stadtentwicklungsplan (STEP) Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan — STEP — Klima beschlossen.
Der Stadtentwicklungsplan widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Kli-
mas in Berlin. Er riickt dabei die Anpassung an den Klimawandel in den Mittelpunkt, erganzt aber
auch die Anstrengungen im Klimaschutz. Ziel des Stadtentwicklungsplans ist es die Stadt auf den
Klimawandel vorzubereiten.

Der Klimawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen aus.

Ziele des STEP Klima:

1. Verhinderung gesundheitlicher Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten
und unbebauten Bereich,

2. Minimierung von Schaden durch klimawandelbedingte Extremereignissen,

3. Stabilisierung des dkologischen Systems der Gewasser auch bei veranderten Nieder-
schlagscharakteristiken,

4. Verhinderung des haufigen Uberlaufens der Mischwasserkanalisationen,

5. Sicherung der Freizeit- und Erholungsmaéglichkeiten in Natur- und Freirdumen,

6. Sicherung der guten Erreichbarkeit mit OPNV,

7. Ertlchtigung der Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung.
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Im MalRnahmenplan Bioklima werden Stadtbereiche definiert, in denen die Potenziale zur bioklima-
tischen Entlastung im Gebaude- und Siedlungsbestand ausgeschdpft werden sollten. Das Plange-
biet gehort zu einem Siedlungsraum mit Gberwiegender Arbeitsplatznutzung und aktuell prioritaren
Handlungsbedarf, direkt benachbart zu Wohngebieten mit aktuell prioritarem Handlungsbedarf.

Im Malinahmenplan Grin— und Freiflachen gehoért das Bebauungsplangebiet zum Siedlungsraum
mit prioritirem Handlungsbedarf zum Anpflanzen von StralRenbaumen.

Im MaRRnahmenplan Gewasserqualitat und Starkregen zahlt das Plangebiet zum Handlungsraum
Mischsystem mit dem langfristigen Ziel der Schaffung und Erweiterung von Stauraum in der Misch-
kanalisation sowie der optimalen Bewirtschaftung.

Beriicksichtigung: Im Rahmen der Umweltprifung werden die Umweltauswirkungen auf das
Klima gepruft. Die Freiflachenplanung zum Bebauungsplan sieht den nachhaltigen Umgang mit an-
fallendem Regenwasser vor. Es werden auch Flachen zur Versickerung von Regenwasser tber
z.B. unterirdische Versickerungsanlagen zur Verfligung stehen.

Landschaftsprogramm (LaPro) Berlin

Im Landschaftsprogramm Berlin werden Entwicklungsziele und Malinahmen zur Verwirklichung
der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege mit Bezug auf die inhaltli-
chen Regelungen des Berliner Naturschutzgesetzes in vier Teilplanen dargestellt:

- Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Programmplan ,Naturhaushalt/Umweltschutz® umfasst die Schutzgtiter Klima, Boden und
Wasser. Als Entwicklungsziel wird z.B. der Erhalt und die Entwicklung von Griin- und Freiflachen
aus Grinden des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit formu-
liert.

Das Vorhabengebiet liegt in einem Kaltluftentstehungsgebiet mit Zuordnung zu belasteten Sied-
lungsraumen. Es besteht hdchste Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung. Es sind Aus-
tauschbarrieren gegeniber bebauten Randbereichen zu vermeiden und Emissionen zu reduzie-
ren. Die Freiflachen sind mit benachbarten Freiflachen zu vernetzen.

- Teilplan Biotop- und Artenschutz

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz zeigt das Vorhabengebiet als Teil eines stadtischen
Innenstadtbereichs. Entwicklungsziele sind z.B. Erhalt von Freiflachen, Beseitigung unnétiger Bo-
denversiegelungen, die Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna, Kompensation
von baulichen Verdichtungen.

- Teilplan Landschaftsbild

Im Programmplan Landschaftsbild werden Entwicklungsraume entsprechend ihrer unterschiedli-
chen siedlungs- und landschaftspragenden Merkmale dargestellt. Ziel ist hier z.B. der Erhalt und
die Entwicklung begriinter Strallenrdume, Betonung von Block- und Platzrandern durch Baum-
pflanzungen, Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei baulicher Verdichtung.

- Teilplan Erholung

Das Plangebiet ist programmatisch als sonstige Flache auRerhalb von Wohnquartieren dargestellt.
Ziel ist zum Beispiel die Entwicklung von Freiflachen und Entwicklungspotenzialen, Entwicklung
von Wegeverbindungen, Schutzpflanzung bei angrenzenden Wohn- und Erholungsnutzung.

Bericksichtigung: Im Rahmen der Umweltprifung werden die Ziele des Landschaftsprogramms
soweit als moglich berlcksichtigt. Im Hinblick auf die Festsetzung einer gebietstypischen baulichen
Dichte wird der Versiegelungsgrad so gering wie maglich gehalten. Ein Teil der programmatischen
Ziele des Landschaftsprogramms kdnnen allerdings in diesem Bebauungsplan im verdichteten, in-
nerstadtischen Kontext nicht realisiert werden wie beispielsweise die Schaffung zusatzlicher Le-
bensrdume wie Flora und Fauna.
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Flachennutzungsplan Stadt Berlin

Das Vorhabengebiet ist im mit der am 04.12.2015 in Kraft getretenen Anderung 02/15 als Ge-
mischte Bauflache M2 dargestellt.

Beriicksichtigung: Die Darstellung des Flachennutzungsplans wird realisiert.

Denkmalschutzgesetz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-46-1 sind gemal dem aktuellen 6ffentlichen Verzeich-
nis der Denkmale in Berlin (Denkmalliste Berlin, Stand 16. 02.2015) keine Denkmaler vorhanden.

1.1.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.1.3.1 Untersuchungsumfang

Da umweltrelevante Auswirkungen Uber den Geltungsbereich der Bebauungsplane hinaus nicht
ausgeschlossen werden kénnen, wurde je nach Bedarf das nahere Umfeld in die einzelnen schutz-
gutbezogenen Untersuchungen und Fachgutachten einbezogen, insbesondere zur Prifung moégli-
cher umweltrelevanter Auswirkungen des Planungsvorhabens auf umgebende Wohnnutzungen,
die bestehende Verkehrs- und Larmsituation und das Orts- und Landschaftsbild. MaRgebend flr
die Abgrenzung sind die Reichweiten der Auswirkungen der Planung sowie die Schutzbedurftigkeit
der angrenzenden Nutzungen.

Untersuchungsgegenstand sind die mit Umsetzung der Planung des Bebauungsplans VI-46-1 aus-
geldsten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB fihrt hierzu
fur verschiedene Aspekte folgende Belange auf:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdl-
kerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in bestimmten Gebieten,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben a, c und d.

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir
schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchsta-
ben a bis d und i

In Ergénzung zu dem Katalog der Umweltbelange in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nachfolgende
Vorschriften bei der Aufstellung von Bauleitplanen anzuwenden (§ 1a erganzende Vorschriften):
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- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (Vorrang der Innenentwick-
lung, Beschrankung der Bodenversiegelung) Zurtickhaltung bei der Umnutzung von Fla-
chen fur Landwirtschaft, Forst und Wohnen

- Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz und sonstige landesrechtliche Regelun-
gen (z.B. Baumschutzverordnung)

- Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5 BauGB)

Hollesches

e . ) B p———

Betrachtungsraum Umweltbericht

I Untersuchungsraum Geltungsbereich Bebauungsplan VI-46-1
Schutzgiter Boden, Wasser, Biotope, Kultur- und sonst. Sachguter, Klima/Luft

Untersuchungsraum Schutzgut Arten

= e mem Untersuchungsraum Schutzgiter Mensch, Orts- und Landschaftsbild

Abb. 3: Untersuchungsgegenstand und Betrachtungsraum im Umweltbericht
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11.1.3.2 Schutzgut Mensch (Erholung, Gesundheit)

Bestandsaufnahme/derzeitiger Umweltzustand

Im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung im Plangebiet sind mdgliche Beeintrachtigungen emp-
findlicher Nutzungen wie das Wohnen und das Wohnumfeld durch schadliche Immissionen (hier:
Larm) Gegenstand der Umweltprifung. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Erholungsvorsorge.

Larm/Gesundheit

Aufgrund der Nahe zum stark befahrenen Halleschen Ufer slidlich des Geltungsbereichs ist das
Plangebiet zum Teil einer erheblichen Larmbelastung ausgesetzt. Innerhalb eines 100-150-m-
Streifens von der sidlichen Plangebietsgrenze liegt der Larmindex L pen fur die Gesamtsumme
Verkehr > 60-75 dB(A). Der Larmindex liegt in der nérdlichen Halfte bei > 50-55 dB(A). Nachts liegt
der Larmindex L_N fir die Gesamtsumme Verkehr zwischen >55-65 dB(A) in der stdlichen Vorha-
bengebietshalfte und in der nérdlichen Halfte Gber >50-55 dB(A) bis < 45 dB(A) (Quelle: Strategi-
sche Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) Raster 2017 (Umweltatlas)).

Gemal § 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und erganzend dem Landesimmissions-
schutzgesetz (LImSchG) sind Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare so-
wie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem
Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen. Ab einer Dauerbelastung von
55dB(A) nachts und 65dB(A) tags steigt nach dem Stand medizinischen Erkenntnisse das Risiko
von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress. Deshalb wird die Einhaltung die-
ser Werte als Ziel formuliert. Diese gesundheitsrelevanten Schwellenwerte dienen im Rahmen der
Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung bzw. fur den aktiven und passiven Schall-
schutz im Plangebiet.

Fir die stadtebauliche Planung existieren daher mit DIN 18005 Orientierungswerte fir Larmbelas-
tungswerte durch Kfz.-Verkehr an Gebauden sowie die Verkehrslarmschutz-Verordnung (16. BIm-
SchV). Die Ubersicht der Orientierungswerte sie Tabelle "DIN 18005" auf Seite 30.

a) StralRenverkehr

Die Angaben zu den Verkehrsmengen des bestehenden Verkehrsaufkommens auf den umliegen-
den o6ffentlichen StralRen inklusive der aus dem Vorhabengebiet zu erwartenden Verkehre sind gut-
achterlich aufgearbeitet worden (LK Argus GmbH, Verkehrliche Untersuchung, B-Plan VI-46-1,
Stand 21.06.2019). Die PlangebietserschlieRung wird in der schalltechnischen Untersuchung un-
abhangig von ihrer Widmung als 6ffentlich oder privat ebenfalls gemafl dem Berechnungsverfah-
ren der RLS-90 betrachtet (Larmkontor, Bericht LK 2019.178.2 vom 16.10.2020).

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt sind
das Hallesche Ufer und das Tempelhofer Ufer als StraRen der Stufe Il (ibergeordnete Stralienver-
bindung) eingeordnet. Die Mdckernstral’e ndrdlich des Landwehrkanals sowie die GroRbeeren-
stralle gelten als Erganzungsstraften (Stral’en von besonderer Bedeutung), die Mdckernstralle
sudlich des Landwehrkanals und die Stresemannstralle als Stufe Il (6rtliche StraRenverbindung).
Die aktuelle StralRenverkehrszahlung 2014 ergab fur die Stralle Hallesches Ufer im Abschnitt von
der Grol3beerenstralle bis zur MAckernstral’e einen durchschnittlichen werktaglichen Tagesver-
kehr DTVW von 21.200 Kfz/24 h, davon sind 410 Lkw > 3,5 t. Zur Gro3beerenstralle liegen keine
Zahldaten vor, allerdings konnte ein DTV-Wert hochgerechnet werden. Dieser betragt etwa 3.700
Kfz pro Werktag bei einem Schwerverkehrsanteil in Hohe von ca. 3,1 %, das sind 115 Lkw > 3,5 t
pro Tag (vgl. LK Argus 21.06.2019).

Aus den bisherigen Nutzungen des ehemaligen Postscheckamtes als Verwaltung und Filiale der
Post und der Postbank mit bisher ca. 39.700 m? fur Biro, Einzelhandel, Lager, Produktion und
Funktionsflachen wurden aufgrund der erhobenen Teilnutzungen mit den zugehdérigen Flachenan-
gaben die Kennwerte fur das Verkehrsaufkommen ermittelt. Es ergibt sich ein Verkehrsaufkommen
im heutigen Bestand von insgesamt ca. 1.300 Kfz-Fahrten/Werktag (vgl. LK Argus 21.06.2019).
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Neben den Auswirkungen auf das Plangebiet selbst, wurden sowohl die Bestandssituation als
auch die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung untersucht. Die Untersuchung der Auswir-
kungen der zu erwartenden Zusatzverkehre aus dem Plangebiet auf die Gerauschsituation an 6f-
fentlichen StralRen im angrenzenden Anliegergebiet erfolgt in Anlehnung an die Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV). Fir die Bestandssituation sind die Verkehrsmengen und die dar-
aus nach RLS-90 berechneten Emissionspegel in der folgenden Ubersicht zusammengefasst:

Tab. 2:  Mittlere Verkehrsbelastung der betrachteten StralRenabschnitte und Emissionspegel
RLS-90 Ohne Planvorhaben (Ist-Zustand)
Abschnitt DTV pt PN Emissionspegel Lme
Vzul
Strale . [km/h] Tag Nacht
[Kfz/24h] [%] [dB(A)] [dB(A)]
Kleinbeerenstralle 455 2,2 2,4 30 44 1 38,2
GrolRbeerenstralle Stresemannstralle -
Hallesches Ufer 3.367 39 | 43 30 53,7 47,8
Grof3beerenstralie Stresemannstrale -
Hallesches Ufer 3.367 39 | 43 50 56,1 50,3
Grof3beerenstralie Hallesches Ufer-
Tempelhofer Ufer 5.914 48 | 53 50 59,0 53,2
Grol3beerenstralle Tempelhofer Ufer-
Obentrautenstralie 7.826 2,5 2,8 50 59,0 53,1
Hallesche Stralte Mockernstralle-
Stresemannstrafie 2.547 4.1 4,5 30 52,6 46,7
Hallesches Ufer Schdneberger Strale-
Méckernstrake 22.022 1,8 | 2,0 50 63,0 571
Hallesches Ufer MockernstralRe-
GroRbeerenstrafie 19.930 20 | 2,2 50 62,7 56,8
Hallesches Ufer Grof3beerenstralie-
WilhelmstraRe 19.292 20 | 22 50 62,6 56,7
Méckernstralle Tempelhofer Ufer-
Hallesches Ufer 9.282 25 | 2,8 50 59,7 53,9
Mockernstralle Hallesches Ufer-
Kleinbeerenstralle 5.551 1.9 2,1 S0 571 51,2
Mockernstralle Hallesches Ufer-
Kleinbeerenstralle 5.551 4.2 47 50 58,4 52,6
Méckernstralle Tempelhofer Ufer-
Obentrautenstralie 11.872 3,2 | 3,5 50 61,4 55,5
Stresemannstralle Schoéneberger-
Méckernstraie 11.830 4.1 4,5 50 61,7 55,8
Stresemannstralle MockernstralRe-
GroRbeerenstrafie 10.010 4.1 4,6 50 61,0 55,1
Stresemannstralie Grof3beerenstralie-
WilhelmstraRe 9.100 4.1 4,6 50 60,5 54,7
Tempelhofer Ufer Schdneberger Strale-
Méckernstraie 22.113 3,3 | 3,7 50 64,0 58,1
Tempelhofer Ufer Mdockernstrale-
Grolbeerenstralte 18.837 30 | 34 50 63,1 57,3
Tempelhofer Ufer Grol3beerenstralle-
Wilhelmstraie 19.202 2,7 | 3,0 50 63,0 57,1
WilhelmstraRe/ Mehring-| Franz-Kliihs-Str.-
briicke Stresemannstralle 15.197 4,0 4.4 50 62,7 56,9
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WilhelmstrafRe/ Mehring-| Stresemannstralle-

briicke Hallesches Ufer 21.841 41 4.6 50 64.3 585
WilhelmstralRe/ Mehring-| Hallesches Ufer-

briicke Tempelhofer Ufer 25.480 3.2 3.6 50 64.5 58,7
Erlduterungen:

DTV: durchschnittliche tagliche Verkehrsstérke
PTN: Lkw-Anteil tags/nachts
Vaul! zuldssige Héchstgeschwindigkeit

b) Schienenverkehr

Die Ermittlung der Gerauschimmissionen im Plangebiet ausgehend vom Schienenverkehr auf der
sudlich des Plangebiets verlaufenden Hochbahntrasse der U-Bahnlinien U1 und U3 basiert auf An-
gaben des Verkehrsangebots 2030 von der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima-
schutz (Abteilung Verkehr) (SenUVK- IV A WB D) der Stadt Berlin. Nach Angaben von SenUVK-
IV AWB D wird gemal Nahverkehrsplan 2019-2023 fiir die Zukunft eine erhéhte Taktdichte und
der Einsatz von langeren Fahrzeugen ndtig, um die stark gestiegene Nachfrage abzudecken. In
der Verkehrsprognose sind daher gezielte Angebotsverdichtungen im Abend- und Wochenend-
nachtverkehr als Reaktion auf die zunehmende Verkehrsnachfrage bertcksichtigt. Die Geschwin-
digkeit der U-Bahnen wurde mit v = 60 km/h, die Zuglange fur Zige mit 4 Fahrzeugeinheiten mit

| =103 m, der Scheibenbremsanteil mit p = 100 % und der Einfluss der Fahrzeugart mit Drz = 2 dB
bericksichtigt. In nachfolgender Tabelle sind die Eingangsdaten und die daraus nach 16. BIm-
SchV berechneten Emissionspegel (gesamt flr beide Fahrtrichtungen) aufgeflihrt.

Tab. 3: Eingangsdaten und Emissionspegel nach 16. BImSchV, Anlage 2

Fahrzeug- [Zugzahlen v Fz | Anzahl | nAchs L’'w [dB(A)/m]
art Tag Nacht
Tag Nacht Tag Nacht
(6-22 Uhr) | (22-6 Uhr) [km/h] (6-22 Uhr) (22-6 Uhr)
U-Bahn 552 174 60 23 4 32 78,6 76,6
Erlduterungen:
v: Héchstgeschwindigkeit

Fz: Fahrzeugkategorie geméR Schall 03
nachs:  Anzahl der Achsen pro Zugeinheit (diese besteht aus mehreren Wagen)
L'w:: ldngenbezogener Schallleistungspegel ohne Streckenzuschléage

Fir die Fahrbahnart der U-Bahn-Strecke, die auf einer eisernen Brlicke verlauft, wurde ein Zu-
schlag von 6 dB berticksichtigt. Dieser Zuschlag resultiert aus den Pegelkorrekturen geman Schall
03 /6/: Ker = 12 dB flr Briicken mit stahlernem Uberbau und direkt aufgelagerten Gleisen sowie
Kum = -6 dB fir die hochelastische Schienenbefestigung. Der Zuschlag ist auf die Schalleistungs-
pegel der Schiene zu addieren.

Unmittelbar stidwestlich des Plangebiets befindet sich die Haltestelle Méckernbriicke. Diese Halte-
stelle wurde nicht separat modelliert. In Haltestellenbereichen ist die Hochstgeschwindigkeit ge-
maf Schall 03 auf mindestens 50 km/h zu setzen, um die Ublichen Gerausche (z.B. Anhalten,
Durchsagen 0.4.) zu berlcksichtigen.

Gemal Rundschreiben Nr. 4/2014 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt ist im
Hinblick auf die Anderung des § 43 des BImSchG vom 02.07.2013 fiir nach dem 01.01.2015 im
Verfahren befindliche Bebauungsplane der Schienenbonus fur Schienenwege der Eisenbahnen
nicht mehr zu bericksichtigen. In den Berechnungen der Beurteilungspegel im Vorhabengebiet
wird der Schienenbonus flir Schienenwege der Eisenbahnen demgeman nicht berlcksichtigt.
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Zusammenfassung Verkehrsldrm

Aus den bestehenden Belastungen resultieren teils erhebliche Uberschreitungen der Grenzwerte
im Vorhabengebiet. Es besteht sowonhl fir das Vorhabengebiet, als auch fir die unmittelbare Um-
gebung eine hohe Vorbelastung.

Das Planvorhaben wirkt sich nicht auf die vom Schienenverkehr ausgehende Gerauschsituation im
angrenzenden Anliegergebiet aus. Zur Darstellung der Auswirkungen der Verkehrserzeugung
durch das Vorhabengebiet wird die Wohnbebauung an den 6ffentlichen Stralen innerhalb der an
das Vorhabengebiet angrenzenden Wohngebiete berlcksichtigt. Die Beurteilungspegel in der un-
mittelbaren Umgebung des Plangebiets liegen bereits im Nullfall (ohne Umsetzung der Planung)
teilweise Uber den maf3geblichen Orientierungswerten der DIN 18005 fiur Kerngebiete von

65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Am Halleschen Ufer und dem Tempelhofer Ufer werden zu-
dem die Schwellen der Rechtsprechung von 70 dB(A) am Tag bzw. Gber 60 dB(A) in der Nacht fur
enteignungsgleiche Larmbelastungen zumeist tGberschritten.

Die Auswirkungen des Verkehrs und die daraus resultierenden MalRnahmen werden im Kapitel
[1.1.4.1 Schutzgut Mensch ab Seite 49 dargestellt.

Erholung und Freiraumversorgung

Die Freiflachen des Bebauungsplangebiets sind zum Teil frei zuganglich. Das Hochhaus wird als
Bilrostandort genutzt, entsprechend finden Anliefer- und Parkverkehre statt. Die gestalteten Frei-
flachen stellen sich gegenwartig eher als Abstandsgrunflachen dar ohne wesentliche Ausstattun-
gen fur die Erholung. Die sudlichen Plangebietsflachen, d.h. die dem Hochhaus und dem &stlichen
Flachbau vorgelagerten Flachen sind flr die Erholung eingeschrankt nutzbar, jedoch stark beein-
trachtigt durch den Verkehrslarm des Halleschen Ufers. Aullerhalb des Plangebiets schlief3t sich
im Norden ein o6ffentlicher Spielplatz an, durch den ein Verbindungsweg zur Halleschen Stralte
fuhrt. Als extensiv gestaltete Grunflache ist ebenfalls aulRerhalb des Bebauungsplangebiets die
kleine Parkflache an der Kleinbeerenstralle zu nennen, die auch an den Durchgangsweg des
Spielplatzes angebunden ist. Die Flache ist ein ,Geschutzter Landschaftsbestandteil* gem. Berliner
Naturschutzgesetz und ein Naturerfahrungsraum. Die Flache ist von besonderem 6kologischen
Wert und dient der Umweltbildung.

In ca. 750 m Entfernung liegt in westlicher Richtung der 2014 fertig gestellte, ca. 31,5 ha grolde
Park am Gleisdreieck. Damit ist das Bebauungsplangebiet unter dem Gesichtspunkt der Entwick-
lung auch als Wohnstandort an eine wohnungsnahe/siedlungsnahe Grinanlage angebunden. Als
offentliche Grinanlagen sind im nahen Umfeld des Plangebietes der Elise-Tilse-Park (Mockern-
stralRe) und der Theodor-Wolff-Park (Friedrichstral’e) zu nennen.

Die westlich, nordlich und 6stlich angrenzenden Baugebiete weisen aufgrund ihrer Siedlungs-,
Bau- und Nutzungsstruktur einen geringen bis keinen Anteil an privaten Grinflachen auf.

Das SIKo (Soziales Infrastrukturkonzept, empirica v. 12.07.2017) des Bezirkes Friedrichshain-
Kreuzberg bescheinigt der Bezirksregion in dem das Plangebiet liegt eine sehr geringe bis keine
Versorgung mit 6ffentlichen siedlungsnahen Grinflachen. Das SIKo berticksichtigt die Flachen in-
nerhalb der gesamten Bezirksregionen, in diesem Fall der Sudlichen Friedrichstadt (Bereich des
Kreuzberger Stadtgebiets noérdlich des Landwehrkanals sowie bis zum Kottbusser Tor im Osten).
Das SlIKo Flachen erfasst dariuber hinaus Flachen erst ab 0,5 ha. An dieser Stelle bezieht sich die
Aussage beziglich der kleinrdumigen Beurteilung (Erholung und Landschaftsbild) auf das unmittel-
bare Umfeld, in dem gréRere Parkanlagen und zusammenhangende Grinflachen vorhanden sind.

Das Vorhabengebiet und die direkte Umgebung sind bei einer kleinrdumigen Betrachtung somit
mit > 6 m? Grunflache/Einwohner gut versorgt.

Die Spielplatzversorgung stellt sich negativ dar. Bei einem Richtwert von 1 m?/Einwohner liegt das
Bebauungsplangebiet in Versorgungsstufe 3 mit einer Versorgung von 0,25 bis < 0,40 m?Einwoh-
ner und gilt damit als mit 6ffentlichen Spielplatzen unterversorgt.
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Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Mensch (Erholung, Gesundheit)

Das Bebauungsplangebiet stellt fiir das Schutzgut Mensch/Erholung eine geringe Bedeutung dar,
somit besteht auch keine Empfindlichkeit gegentiber dem Verlust der Flache als Erholungsflache.

Ferner ist die Flache mit 6ffentlichen Grinflachen in erreichbarer Nahe gut versorgt. Allerdings ist
die Versorgung mit 6ffentlichen Spielflachen negativ zu bewerten. Gegentiber weiterem Nutzungs-
druck wurde sich die Situation verscharfen. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber Be-
eintrachtigungen wie zusatzlichem Verkehr im Plangebiet, da die Flache ohnehin schon stark vor-
belastet ist.

11.1.3.3 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Denkmalschutz/Kultur- und Sachgtiter

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Denkmaler. Das Vorkommen von Bodendenkmalern
kann im Plangebiet nicht vollstandig ausgeschlossen werden, ist jedoch aufgrund der anthropoge-
nen Uberformung (Einwirkungen des 2. Weltkriegs) sehr unwahrscheinlich. Als Sachgdter sind die
angrenzenden Wohngebiete an der Grof3beerenstralie zu betrachten, die durch umweltbezogene
Beeintrachtigungen in ihrem Wert beeintrachtigt werden kénnten.

Im Nordwesten grenzt die Griinanlage Hallesche Stralle/Moéckernstralie an das Plangebiet an, die
nach § 23 Berliner Naturschutzgesetz als Geschitzter Landschaftsbestandteil (GLB) 02 einstweilig
sichergestellt ist.

Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es besteht nur eine geringe Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen von Kulturgitern, da
im Planungsgebiet selbst keine Baudenkmaler betroffen sind. Gegenliber der Uberplanung von
Bodendenkmalern besteht nur eine geringe Empfindlichkeit, da die Wahrscheinlichkeit fir das Vor-
handensein von Bodendenkmalern aufgrund der Vorbelastungen (Uberformung vieler Jahrzehnte,
Beeintrachtigungen 2. Weltkrieg) als gering eingeschéatzt wird. Gegenuber einer Zunahme der
Larmemissionen besteht eine hohe Belastung flir die angrenzende Wohnbebauung. Der Ge-
schutzte Landschaftsbestandteil (aulerhalb des Vorhabengebiets) ist gegenlber Beeintrachtigun-
gen sehr empfindlich.

11.1.3.4 Schutzgut Flache

GemalR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Boden ist zu
vermeiden. Bodenversieglungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mal begrenzt werden. Un-
ter dem Schutzgut Flache wird demnach der Aspekt des flachensparenden Bauens, der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Aspekt der Nachverdichtung und der Innenentwicklung be-
trachtet. Dabei steht der quantitative Flachenbegriff starker im Vordergrund als der qualitative, der
schwerpunktmalig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist.

Bei der zu beurteilenden Flache handelt es sich um eine innerstadtische Mischgebietsflache, die
durch Burogebdude, Flachen des ruhenden Verkehrs und sonstige ErschlielRungsflachen mit
29.220 m? bzw. 82,0 % stark beansprucht ist.

Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Flache

Insgesamt besteht eine geringe Empfindlichkeit gegeniiber Uberbauung bzw. Flacheninanspruch-
nahme, da das Schutzgut Flache im Plangebiet ohnehin zu 82 % fir bauliche Anlagen bean-
sprucht ist. Unter der Pramisse, die nationale Nachhaltigkeitsstrategie zu erfullen, ndmlich, den
Flachenverbrauch bundesweit auf unter 30 ha je Jahr zu begrenzen (vergl. ,Deutsche Nachhaltig-
keitsstrategie — Neuauflage 2016%), ist die Wahl dieses Standortes zur Nachverdichtung und zur
innerstadtischen Weiterentwicklung positiv zu bewerten.
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11.1.3.5 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Warschau-Berliner Urstromtal. Die Bodenarten im Bebauungsplan VI-46-1
bestehen aus Mittelsand im Oberboden, mittel lehmigem und stark lehmigem Sand mit eckig-kanti-
gen Steinen im Ober- und Unterboden (FIS Broker, Karte Bodenarten, 2015). Als Bodengesell-
schaften herrschen Lockersyrosem mit Regosol und Pararendzina vor, die auf Aufschittungen hin-
weisen (FIS Broker, Karte Bodengesellschaften, 2015).

Die o.g. Aufschittungen bestanden im Wesentlichen aus Sand, Trimmer- und Bauschutt und
reichten in Tiefen zwischen 1,4 m und 3,9 m hinab. Unterhalb der Aufschittung lagerten die ge-
wachsenen Boden, die hier bis in Tiefen von rd. 9,0 m als Sande in unterschiedlicher Dichte vorla-
gen. Diese Sande waren im Wesentlichen als Mittelsande, tGberwiegend mit unterschiedlichen An-
teilen an feinsandigen und grobsandigen Kornbeimengungen ausgepragt. Darunter wurden bin-
dige Bdden als Geschiebemergel in halbfester bis steifer Beschaffenheit gefunden (Gutachten In-
genieurbro Y. Pollak, 27. Juli 2015).

In randlich des Grundstuicks gelegenen tieferen Bohrungen wurden ab einer Tiefe von 10 bzw. 12
m, 2 bis 9 m machtiger Geschiebemergel bzw. Ton erbohrt (Mitteilung der Senatsverwaltung fur
Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, 4.6.2007).

Zur Feststellung der Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes in Hinsicht auf die Abschatzung des
Wasserandranges bei einer mdglichen Wasserhaltung und als Grundlage der Bemessung von Si-
ckeranlagen fir die Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser wurden Proben aus Tie-
fen zwischen 2,5 m und 11,5 m bestimmt. Hierbei wurden flr den gewachsenen Boden kf -Werte
zwischen 1,0 x 10-3 m/s und 7,9 x 10-9 m/s ermittelt. D.h. dass die gewachsenen Sande eine
starke Wasserdurchlassigkeit aufweisen, der in grofteren Tiefen lagernde Geschiebemergel eine
sehr geringe.

Aufgrund der o.a. Bodenverhaltnisse ist die Wasserdurchlassigkeit als hoch, dagegen das Filter-
vermdgen des Bodens als gering zu bezeichnen. Somit ist grundsatzlich die Versickerungsfahig-
keit des Bodens im Vorhabengebiet als mittel bis gering zu bezeichnen. Boden- und Grundwasser-
verhaltnisse stehen in Wechselwirkung zueinander. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers wird im folgenden Kapitel erlautert.

Das Gelande weist keine besondere Topografie auf. Die Gelandehoéhe liegt bei einer durchschnittli-
chen Hohe von rd. 34,70 m G. NHN, bei Hohen zwischen 34.40 m und 34.95m . NHN.

Der Versiegelungsgrad des Plangebietes durch Uberbauung, Fahr- und Gehwege und Platzfla-
chen, ohne o&ffentliche StralRenverkehrsflachen) ist mit 82,0% als hoch einzustufen.

Die Bdden des Bebauungsplangebiets befinden sich im sogenannten Unerheblichkeitsbereich (vgl.
FIS Broker 2015, Planungshinweise zum Bodenschutz, Karte 01.13). Es sind Bdden, bei denen die
allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes gemaR Bundes-Bodenschutzgesetz
gelten. Insgesamt liegt im Planungsgebiet nur eine geringe Leistungsfahigkeit im Mittel der finf Bo-
denfunktionen (Summe der Einzelbewertungen < 6) und keine hohe Leistungsfahigkeit bei einer
der Bodenfunktionen vor. Der gesamte Bereich des Planungsgebietes ist durch die Vornutzung be-
reits stark anthropogen beeinflusst.

Fir das Vorhandensein von Altlasten oder Altlastenverdachtsmomenten im Bebauungsplangebiet
gibt es nach Auskunft des Amtes flir Umwelt und Naturschutz des Bezirkes Friedrichhain-Kreuz-
berg keine Erkenntnisse. Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurden Proben entnommen
und labortechnisch untersucht. Es wurden die Konzentrationen der Parameter Schwermetalle,
TOC, EOX, MKW, PAK und Benzo(a)pyren im Feststoff und Schwermetalle, Chlorid, Sulfat, der
pH-Wert und die Leitfahigkeit der erstellten Mischproben untersucht (Wessling GmbH). Anhand der
Analyseergebnisse ist die Aufschittung entsprechend der Landesarbeitsgemeinschaft Boden
LAGA den Zuordnungsklassen Z2 bis >Z2 zuzuordnen. Wobei Aufschittung Gber einen grof3en
Teil, gerechtfertigt durch den hier starken Anteil an erbohrtem Bauschutt und Trimmerschutt, nach
LAGA Bauschutt eingestuft, geringeren Zuordnungsklassen zugeordnet werden koénnten.
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Aufgrund der Analyse der in der Aufschittungsschicht gefundenen einzelnen Proben erfolgte eine
Einstufung bestimmenden Parameter entsprechend LAGA Boden:

Tab. 4: Zuordnung gem. LAGA Boden
Probe |bestimmender Parameter Z-Wert
MP1 PAK Z2
MP2 Blei, Quecksilber Z2
MP3 Blei, Sulfat >72
MP4 Sulfat >72
MP5 PAK Z2
MP6 PAK, Benzo(a)pyren >72
MP7 Blei, Zink, Sulfat Z2
Tab. 5: Uberbauung und Biotopflachenfaktor - Bestand Bebauungsplan Nr. VI-46-1
Bebauungsplan VI-46-1 -BESTAND-
Flache m* | Faktor | n.w.F. m?

Gebaude, Vollversiegelung, vollversiegelte Fahrwege 9.897 0,0 0
Extensive Dachbegrinung 1.600 m? (Flachbau &stlich vom Hoch- 0,7 1.120
haus

Fahr-)/Gehweg (Pflaster; Teilversiegelung) 15.000 0,3 4.500
Grinflache, Vegetation, mit Bodenanschluss 6.405 1,0 6.405
StralRenflachen (Hallesches Ufer, GroRbeerenstralie) — Gehwege 1.969 0,3 591
(Pflaster; Teilversiegelung)

StralRenflachen (Hallesches Ufer, GroRbeerenstralte) — Fahrbahnen 2.354 0,0 0
(Asphalt; Vollversiegelung)

Gesamt 35.625 12.616
BFF — Bestand (inkl. StraBenverkehrsflachen) 0,35

BFF — Bestand (nur Grundstiick 31.302 m?) 0,40

* naturhaushalt-wirksamer Faktor

Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden

Insgesamt besteht eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit gegentiber Versiegelung/Uberbauung,
da der Boden des Plangebiets ohnehin mit 24.129 m? zu 67,7% mit baulichen Anlagen versiegelt
ist. Auf den Biotopflachenfaktor bezogen ergeben die naturhaushaltwirksamen Flachen in der
Summe ein Wert von absolut 12.616 m? und im Verhaltnis zur Plangebietsflache ein Wert von BFF
0,35. Gegentber Verdichtungen und damit verbundenen Veranderungen des Bodenwasserhaus-
haltes/Entwasserung besteht im Planungsgebiet nur eine mittlere Empfindlichkeit, da durch die
Vornutzungen bereits Verdichtungen bedingt sind.

11.1.3.6 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im unmittelbaren Umfeld liegt der Land-
wehrkanal sldlich des Plangebiets.

Grundwasser

Das Grundwasser fliel3t gemaR Grundwassergleichenkarte im Geologischen Atlas von Berlin grof3-
raumig in nordliche Richtung zur Spree. Die Grundwassergleichen des Hauptgrundwasserleiters
liegen in Bereichen mit gespanntem Grundwasser und fallen von 32 m NHN sudlich des Plange-
biets auf 31,5 m NHN ndrdlich des Plangebiets. Die Grundwasserneubildung liegt bei 150-200
mm/a.
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Der Grundwasserflurabstand wurde von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt
fur den Zeitpunkt Mai 2015 mit 31,7 m (. NHN angegeben, das entspricht im sidlichen Teil des
Bearbeitungsgebietes einem Grundwasserflurabstand von rd. 3 m. Bei im Juni bis Juli 2015 durch-
gefuhrten Bohrungen in Tiefen zwischen 3,2 m und 3,5 m wurde Grundwasser unter der Gelande-
oberkante vorgefunden. Witterungs- und mal3nahmebedingt kann sich zeitweise ein niedrigerer
Abstand ergeben, der zu erwartende héchste Grundwasserstand (zeHGW) wird mit 32,5 m G.NHN
angegeben. Dabei handelt es sich um einen mithilfe des Grundwassermodells durch Datenanalyse
ermittelten Wert.

Das Bebauungsplangebiet liegt in einem Stadtgebiet mit Mischwasserkanalisation.

Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser

Es besteht eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers, da der Grundwasserflur-
abstand hoch bis sehr hoch ist, die Wasserdurchlassigkeit duerst hoch und das Filtervermégen
gering ist. Gegenuber einer Zunahme der Versiegelung und einer dadurch bedingten Veranderung
des naturnahen Wasserhaushaltes besteht eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit.

1.1.3.7 Schutzgut Klima/Luft

Berlin liegt groRklimatisch betrachtet im Ubergangsbereich zwischen dem atlantisch-maritimen
Klima Westeuropas und dem kontinental beeinflussten Klima Osteuropas. Die mittleren Julitempe-
raturen liegen zwischen 18,0 und 19°C; mit mittleren Januartemperaturen von -1 und 0,5°C sind
die Winter nur maRig kalt zu bezeichnen. Als mittlere Jahrestemperatur gilt 9,0-9,5°C. Die mittlere
Summe der langjahrigen Jahresniederschlage (1961-1990) bewegt sich um 540-555 mm.

Durch die Innenstadtlage bedingt liegt das Bebauungsplangebiet in einer Zone mit hohen Veran-
derungen gegenuber Freilandverhaltnissen (Stadtklimatische Zonen, Umweltatlas 2015). Es zahlt
somit zu den Belastungsbereichen, in denen Siedlungsraume mit geringer, in Einzelfallen maRiger
bioklimatischer Belastung vorherrschen und eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsinten-
sivierung besteht. Als Planungsziel gilt fir das Plangebiet, keine weitere Verdichtung zuzulassen,
die Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils zu gewahrleisten.

Das Bebauungsplangebiet liegt in einem Stadtquartier mit geringem Kaltluftvolumenstrom, einzig
der Landwehrkanal tragt zu einer erhdhten Kaltluftdurchstromung bei, deren Leistung sich jedoch
nicht auf den inneren Bereich des Geltungsbereiches auswirkt.

Der hohe Versiegelungsgrad und die geringen klimawirksamen Vegetationsflachen begunstigen
die schlechten klimatischen Austauschverhaltnisse fur die angrenzenden Bebauungen. Die biokli-
matische Situation im Plangebiet wird vorwiegend mit der Belastungsstufe 3 (weniger glinstig) bis
4 (ungunstig = Uberdurchschnittliche Warmebelastung) bewertet. Die Grundlage fir die Beurteilung
der bioklimatischen Belastung ist der Bewertungsindex PMV (Predicted Mean Vote) als dimensi-
onsloses Mal fiir die nachtliche Warmebelastung. Dieser gibt den Grad der Behaglichkeit bzw.
Unbehaglichkeit als mittlere subjektive Beurteilung wieder.

Letztere Kategorie ist vor allem durch eine geschlossene Siedlungsstruktur und einen geringen
Durchgrinungsgrad gekennzeichnet und weist im Prinzip keine Potenziale zu einer baulichen Ver-
dichtung auf.

Als Hauptverkehrsstralte mit potenziellen Schadstoffbelastungen (PM10- Feinstaub, NOX-Stick-
oxide) ist das Hallesche Ufer zu nennen, detaillierte relevante Daten liegen jedoch nicht vor. Bei
einer mittleren Verkehrsmenge von 20.000-30.000 Kfz./24 Std. auf dem Halleschen Ufer und bis
zu 5.000 Kfz./24 Std. auf der GroRbeerenstralle ist der Indexwert flr verkehrsbedingte Luftbelas-
tung mit < 1,21 — 1,50 als mafig zu bezeichnen (Umweltatlas Berlin, 03.11 Strallenverkehr - Emis-
sionen und Immissionen 2009 (Ausgabe 2011)). In den Prognoserechnungen fir 2020 und 2025
wird der Indexwert mit <= 1,20 (gering belastet) angegeben (Verkehrsbedingte Luftbelastung im
StraRenraum 2020 und 2025, Umweltatlas Berlin).
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Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Klima/Lufthygiene

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Siedlungsverdichtungen, da dies zu einer weite-
ren Erhéhung der Warmebelastung fiihren kann. Die Empfindlichkeit gegenlber klimatisch bedeu-
tendem Vegetationsverlust ist als hoch zu bezeichnen, da ohnehin nur wenig klimarelevante Vege-
tationsstrukturen vorhanden sind. Mit der humanbioklimatischen Belastung gehen auch die Emp-
findlichkeiten gegenilber einer Nutzungsintensivierung einher. Sie sind im Bereich der Belastungs-
stufen 3-4 als hoch anzusehen.

1.1.3.8 Schutzgut Tiere und Pflanzen — Biotopstruktur

Biotope

Zur Ermittlung der im Vorhabengebiet vorhandenen Biotope wurde unabhangig von der Ermittlung

der vorkommenden Tierarten (s. Kap. Il. 1.3.9) eine eingehende Begehung und Kartierung der Fla-
che durchgefiihrt. Anhand der Ergebnisse der Begehung und der Biotoptypenliste Berlin (06/2005)
wurden die Biotoptypen des Plangebietes und der angrenzenden Bereiche bestimmt, die Ausdeh-

nung kartographisch dargestellt und die Auspragung vor Ort beschrieben.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach den anerkannten Kriterien. (Biotopbewertung)
- Gefahrdung/Schutzstatus gem. Naturschutzgesetzgebung (Zusatzkriterium)
- Vorkommen gefahrdeter oder seltener Arten
- Seltenheit
- Vielfalt i.S. von Arten- und Strukturreichtum
- Regenerationsfahigkeit

Tab. 6: Biotopbewertung

Kriterium Auspragung Wertstufe Kriterium Auspragung Wertstufe
Seltenheit Biotoptyp haufig, ohne Reprasentativ- | 1 Vielfalt Biotoptyp teilweise/ganz pflanzen- | 1
charakter i. Naturraum gering los; weit verbreitete, naturraum- gering
spezif. Arten
Aktuell haufiger, im Naturraum repra- | 2 Biotoptyp Uberw. aus weitverbrei- | 2
sentativer Biotoptyp mittel teten, naturraumspezif. Arten, An- | mittel
teile Uberreg. zuriickgehender o.
gefahrdeter Arten
Aktuell zerstreut vorkommender, im 3 Biotoptyp mit meist héheren An- 3
Naturraum représentativer Biotoptyp hoch teilen naturraumtyp. Arten, ge- hoch
fahrdete Arten regelmaRig vor-
kommend
Aktuell seltener, im Naturraum repra- 4 Biotoptyp mit meist hohen Antei- 4
sentativer Biotoptyp sehr hoch len naturraumtyp. Arten, zahlrei- sehr hoch
che gefahrdete Arten vorkom-
mend
Regeneration 1-5 Jahre - kurze Regenerationszeit 1 Vorkommen Biotoptyp ohne Vorkommen ge- 1
gut regenerierbar/ohne Vegetation ohne/gering seltener Arten fahrdeter Arten ohne/gering
6-30 Jahre — mittlere Regenerations- 2 Biotoptyp mit Vorkommen gefahr- | 2
zeit mittel deter/pot. gefahrd. Arten mittel
31-80 Jahre — lange Regenerations- 3 Biotoptyp mit Vorkommen stark 3
zeit hoch geféhrdeter Arten hoch
> 80 Jahre — sehr lange Regenerati- 4 Biotoptyp mit Vorkommen vom 4
onszeit (bis annah. unersetzbar) sehr hoch Aussterben bedrohter Arten sehr hoch
Biotop-Wertung
Auspréagung Wertstufe
Optimale Bedingungen fiir zahlreiche Pflanzen und Tiere, insbesondere fiir spezialisierte, an diesen Biotoptyp gebundene Arten, 4
viele Arten der Roten Liste und streng zu schiitzende Arten der FFH- und Vogelschutzrichtlinie sehr hoch
Optimale Bedingungen fiir zahlreiche Pflanzen und Tiere, Biotoptyp ist wichtiges Teilhabitat (Brut-, Laich-, Nahrungs-, Deckungs- | 3
habitat, Vorkommen von Rote-Liste-Arten hoch
Geeignete Bedingungen fiir zahlreiche Pflanzen und Tiere, keine lebensraumspezifischen sondern haufig anzutreffende Arten 2
mittel
Keine bzw. nur wenig geeignete Lebensbedingungen fiir Tiere, keine bzw. wenige Arten (,Allerweltsarten*) 1
ohne/gering
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Beschreibung der vorkommenden Biotoptypen

12312 Handels- und Dienstleistungsflachen mit geringem Griinflachenanteil (OGG) (in Be-
trieb) mit geringem Grinflachenanteil (Gehdlzdeckung < 50 %)

07142511 Baumreihen, mehr oder weniger geschlossen, iberwiegend heimische Arten
(BRxxH)

12911 Dachbegriinung (OHDE)
1261221 Strallenraum (OVSxxB)

Der Biotoptyp 12312 zeichnet sich durch eine hohe Bebauungsdichte und einen hohen Grad an
ErschlieBungsflachen fur Fahrwege, Zugangs-/ErschlieBungswege sowie Platzflachen und nur ge-
ringen Vegetationsflachen aus. Die Vegetationsflachen beschranken sich auf bepflanzte und mehr
oder weniger gepflegte Abstands- und Prasentationsgrinflachen. Zwischen Hochhaus und Stralie
Hallesches Ufer Gberwiegen Hochbeete Der Baumbestand ist verhaltnismafig hoch.
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Abb. 4: Geoportal Berlin/Digitale farbige Orthophoto 2015 (DOP20RGB)

Der Baumbestand, vor allem aus Feld-Ahorn (Acer campestre), Silber-Ahorn (Acer saccharinum)
und Hainbuche (Carpinus betulus) zusammengesetzt, konzentriert sich auf die Randlagen des
Grundstticks, insbesondere an der Gro3beerenstralle. Der Platz an der GroRbeerenstralle/Ecke
Hallesches Ufer ist mit Platanen (Platanus spec.) bestanden und z.B. fiir den Feldsperling als Le-
bensraum von Bedeutung
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1261221 Stralte mit Asphalt- oder Betondecke, ohne bewachsenen Mittelstreifen, mit re-
gelmaRigem Baumbestand (OVSxxB)

Die Stralkenraume der Grof3beerenstral’e und des Halleschen Ufers zahlen zu diesem Biotoptyp.
Das Hallesche Ufer ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur sehr gering mit Baumen be-
stuckt. Der Baumbestand besteht aus Linde. Der Biotopwert ist sehr gering.

07142511 Baumreihen, mehr oder weniger geschlossen, Uberwiegend heimische Arten (BRxxH)

Dieser Biotoptyp zeichnet sich durch seine Linearitat bei geringer Breite aus und erstreckt sich ent-
lang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze. Der Wert des Biotoptyps liegt in
der hohen Anzahl / Dichte an Laubbaumen. Der Baumbestand ist vor allem aus Feld-
Ahorn (Acer campestre), Silber-Ahorn (Acer saccharinum) und Hainbuche (Carpinus be-
tulus) zusammengesetzt. Der Biotopwert ist mittel.

12911 Extensive Dachbegrinung (OHDE)

Auf dem 6&stlich des Hochhauses angrenzenden Anbaus mit Flachdach wurde eine extensive
Dachbegrtinung festgestellt. Die Flache wird offenbar regelmaRig gepflegt. Fir den Bio-
toptyp aullergewdhnliche Pflanzenarten oder eine besondere Pflanzenvielfalt konnten
nicht festgestellt werden. Der Biotopwert ist mittel (bis gering) einzustufen.

Tab. 7: Liste der vorkommenden Biotoptypen - Bewertung

Biotoptyp Biotopcode | Flache m? Biotopwert*
Handels- und Dienstleistungsflachen mit gerin- | 12312 28.252 2

gem Grunflachenanteil (OGG)

Stralde mit Asphalt- oder Betondecke, ohne 1261221 4.383 0

bewachsenen Mittelstreifen, mit regelmaRigem
Baumbestand (OVSxxB)

Baumreihen, mehr oder weniger geschlossen, | 07142511 2.990 15
Uberwiegend heimische Arten (BRxxH)

Extensive Dachbegrinung (OHDE) 12911 1.600 3
Gesamtflache Geltungsbereich VI-46-1 35.625

* Bewertung geméaR Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin

Nach § 26a NatSchGBIn geschiitzte Biotope/Schutzgebiete
Geschlitze Biotope oder ausgewiesene Schutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Geschlitzter Baumbestand

Innerhalb des Bebauungsplangebiets sind 131 Laubbdume vermessungstechnisch aufgenommen
worden. Davon sind 125 Baume gemal Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO BIn) ge-
schutzt. Hauptarten sind Feld-Ahorn (Acer campestre), Silber-Ahorn (Acer saccharinum), Hainbu-
che (Carpinus betulus) und Platane (Platanus acerifolia).

Biologische Vielfalt
Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner biologischen Vielfalt als geringwertig einzustufen.

Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Pflanzen, Biotopstruktur, biologische Vielfalt

Die kartierten Biotope sind im Hinblick auf ihre Grundwertkriterien und die Risikowertkriterien typi-
sche Stadtbiotope. Die Biotope sind in Berlin nicht selten oder gefahrdet, es besteht eine geringe
Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen. Der gesamte Bereich des Planungsgebietes ist
durch die Vornutzung bereits stark anthropogen beeinflusst.
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1.1.3.9 Schutzgut Tiere und Pflanzen - Fauna

Fir den Bebauungsplan erfolgten faunistische Untersuchungen zu der Tierart Végel (Aves) fir den
Umgriff des gesamten Plangebiets. Die grundlegenden Untersuchungen fanden im Mai bis Juli
2015 im Rahmen von drei Begehungen statt. Im Juni 2019 erfolgten zwei weitere ergdnzende Be-
gehungen zur Aktualisierung des Gutachtens vom 08. September 2015 insbesondere zur Erfas-
sung von Fledermausen. Dazu wurden die artenschutzrechtlich relevanten Baume sowie der
Dachbereich des ehemaligen Postscheckamt-Towers erneut kontrolliert und Ausflugkontrollen
durchgeflhrt.

Weitere Untersuchungen zum Vorhandensein von besonders geschitzten Vogel- und Fledermaus-
arten an Abrissgebauden wurden im Juni 2020 (BF6, zwei Begehungen) bzw. Juni und August
2020 (BF4, drei Begehungen) im Rahmen der biologischen Baubegleitung durchgefuhrt. Ebenfalls
im Rahmen der Biologischen Baubegleitung wurden im Mai/Juni 2020 Baume und Straucher auf
der Trasse der Fernwarmeleitung auf Vorhandensein von besonders geschutzten Vogel- und Fle-
dermausarten untersucht.

Die Planung kann Auswirkungen auf besonders geschutzte Arten haben, insbesondere auf Arten
der FFH-Richtlinie, Anhang IV und auf europaische Vogelarten. Die vorhandenen Strukturen kon-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestatten flr besonders geschitzte Tierarten, insbesondere Végel und
Fledermause beherbergen. Im Rahmen der Planung bzw. erneut vor Beginn der Bauarbeiten ist
durch eine artenschutzrechtliche Untersuchung zu prifen, ob Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
verletzt werden kénnen. Sind Zugriffsverbote auf europaisch geschitzte Arten nicht abwendbar
durch Vermeidungsmafnahmen, so sind diese anzuzeigen (Sanierungsarbeiten) bzw. eine Befrei-
ung von Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG zu beantragen.

Nach Hinweisen des Umwelt- und Naturschutzamtes Friedrichshain — Kreuzberg sollte insbeson-
dere das Dach des Towers auf das Vorhandensein eines Nistplatzes von Turmfalken kontrolliert
sowie der alte Baumbestand auf Vorhandensein von nutzbaren Baumhdhlen geprift werden.

Brutvégel

Als Brutvdgel im Bereich von Gebauden im innerstadtischen Bereich gelten nach FLADE (1994)
Haussperling, Mauersegler, Tlurkentaube, StralRentaube, Turmfalke, Dohle, Hausrotschwanz,
Mehlschwalbe, Schleiereule und Star.

Von den im Messtischblatt (MTB) 3446 (SW) vorkommenden Fledermausarten nutzen vor allem
der Grolde Abendsegler, die Breitfligelfledermaus, die Zwergfledermaus sowie die Zweifarbfleder-
maus Fassadenbereiche von Gebauden als Quartiere.

Im Zuge der Begehungen 2015/2019 wurden insgesamt flinf Vogelarten festgestellt, davon zwei
Arten als Brutvdgel und drei Arten als Nahrungsgaste. Von den in der Untersuchungsflache vor-
kommenden Brutvégeln gilt ausschlieRlich der Haussperling als am Gebaude britend. So wurden
an der Ostseite des Hochhauses potenzielle Brutplatze (ca. zehn) festgestellt. Eine Kohimeise bri-
tete in einem der drei Nistkasten auf der Nordseite der Untersuchungsflache. Die zwei weiteren
Nistkasten waren nicht besetzt. Als Nahrungsgaste wurden Amsel, Nebelkrahe und Mehlschwalbe
innerhalb der Untersuchungsflache beobachtet.

Im Bereich des Hochhauses wurden weder Brutplatze von Mauerseglern (im Fassadenbereich)
noch der eines Turmfalken (auf dem Dach) festgestellt. Bei der Uberpriifung der Baume auf dem
Gelande der Postbank wurden keine Hohlen als potenzielle Quartiere von Végeln und Fledermau-
sen gefunden. Bei der Brutvogeluntersuchung 2015/2019 wurden keine Hinweise auf das Vorkom-
men des Hausrotschwanzes festgestellt. Bei der erneuten Untersuchung der Gebaude im Jahr
2019 wurde auch die Tiefgarage untersucht. Es wurden keine Niststatten erfasst. Auch bei den Un-
tersuchungen vor Abriss der bislang rickgebauten Gebaude wurden 2019 keine Nester des Haus-
rotschwanzes festgestellt. Im Zuge einer Nachbegehung wurde 2020 seitens des BUNDNIS
STADTNATUR ein Nest des Hausrotschwanzes gefunden, was darauf hindeutet, dass die Tiefga-
rage in diesem Jahr 2020 als Brutplatz genutzt wurde.
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Tab. 8: Nachweise von Brutvogeln im Bereich des Bauvorhabens

Art Rote Reviere/ Nachweis Bemerkung
Liste Brutpaar im B-Plan
Berlin (BP)
2015/2019
Haussperling - geschatzt an der Ostseite | Nachweis: Nester, Fiitterung von Jungvogeln nach
Passer domesticus mind. 10 BP des Towers Ausflug

Brutzeit: E 03 — A 09, Hoéhlen-/(Frei-)briiter, nutzt ein
System mehrerer i.d.R. jahrlich abwechselnd ge-
nutzter Nester/Nistplatze, i.d.R. ereute Nutzung der
Fortpflanzungsstatte in der ndchsten Brutperiode

Kohlmeise - mind. 1 BP Nistkasten im Nachweis: 1 BP im Nistkasten

Parus major Norden des UG | Brutzeit: M 03 — A 08, Héhlenbrtiter, nutzt ein Sys-
tem mehrerer i.d.R. jahrlich abwechselnd genutzter
Nester/Nistplatze, i.d.R. erneute Nutzung der Fort-
pflanzungsstatte in der nachsten Brutperiode; Nest
v.a. in Faulnis- u. Spechthdhlen, Spalten, Nistkasten

NG = Nahrungsgast, A = Anfang (1.Dekade), M = Mitte (2.Dekade), E = Ende (3.Dekade), V = Vorwarnliste der Roten
Liste (WiTT 2005)

Bei der erneuten Begehung am 17.06.2019 wurden erneut mindestens 10 Brutpaare des
Haussperlings an der dstlichen Fassade des ehemaligen Postscheckamt-Towers festgestellt. Als
Nahrungsgaste wurden Amsel, Nebelkrahe und Stralentauben beobachtet. Kurz nach Sonnenun-
tergang wurden vier Turmfalken am Dach des ehemaligen Postscheckamt-Towers beobachtet.
Eine Brut kann auf dem Dach aufgrund fehlender geeigneter Nischen ausgeschlossen werden. Es
wird davon ausgegangen, dass die Turmfalken nur Nahrungsgaste im Gebiet sind und das Dach
des Hochhauses mit den Antennen als Ubernachtungsplatz nutzen.

Flederméuse

Die Gebaude waren zum Zeitpunkt der Begehung alle in Nutzung und ohne Offnung zum Innenbe-
reich hin, so dass sich die Kontrolle ausschlief3lich auf den AulRenbereich der Gebaude be-
schrankte. Dabei wurden die Traufbereiche der Dacher (dort wo es mdglich war) untersucht sowie
die Wande der Gebaude und Garage nach Spalten und Kotspuren abgesucht. Bei der Untersu-
chung wurden keine direkten und indirekten Hinweise auf das Vorkommen von Fledermausen fest-
gestellt. Insgesamt wird die Quartierseignung der vorhandenen Gebaude als sehr gering bewertet,
da die vorhandenen Jalousiekasten alle offen und sténdig in Bewegung sind, keine geeigneten
Spalten im Bereich der Gebaude und Garage vorhanden sind und die Lage des Towers sehr wind-
anfallig ist.

Bei der Kontrolle in 2019 wurden bei der Ausflugskontrolle bei einsetzender Dammerung keine Fle-
dermause festgestellt. Im gesamten Plangebiet konnte keine Aktivitat festgestellt werden. Ein Vor-
kommen von Sommerquartieren wird daher als sehr unwahrscheinlich erachtet.

Es ist dennoch eine Untersuchung des Fassadenbereichs des Hochhauses (ehemaliger Post-
scheckamt-Tower) auf Quartiere von Fledermausen vor Baubeginn im Zuge der Einrlstung der
Fassade vorgesehen.

Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Tiere

Der gesamte Bereich des Plangebiets ist durch die Vornutzung bereits stark anthropogen beein-
flusst. Der Schutz von Fortpflanzungsstatten von Hohlenbritern erlischt nicht mit der Aufgabe des
Reviers bzw. der Fortpflanzungsstatte. Eintretende Zugriffsverbote nach § 44 Abs.1 Nr.3i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG sind der unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen, bzw. flir Abrissarbeiten ist
eine Befreiung von den Verbotsnormen bei der Obersten Naturschutzbehdrde zu beantragen. In
beiden Fallen ist dies nur unter der Voraussetzung maéglich, dass weder Tiere noch Gelege zu
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Schaden kommen und grundsatzlich mit der Verpflichtung verbunden, fir entfallende Lebensstat-
ten den erforderlichen dkologischen Ausgleich in Form von kunstlichen Nisthilfen bzw. Quartiershil-
fen flr Fledermause zu schaffen.

Fir die Hohlenbriter und die Freibriter werden im Rahmen der zukunftigen Freiflachengestaltung
vogelfreundliche Geholze gepflanzt.

1.11.3.10 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild des Bebauungsplangebiets ist gepragt durch das Hochhaus des
ehemaligen Postscheckamtes und seiner Nebengebaude. Das Ensemble hebt sich durch Kubatur
und stadtebaulicher Ordnung deutlich von seiner Umgebung ab. Allerdings stellt sich auch die di-
rekte Umgebung des Vorhabengebiets sehr inhomogen dar: geschlossene Blockbauweise dstlich
an der GrolRbeerenstralte, Reste einer Blockstruktur, erganzt durch das Familiengericht im Wes-
ten, Schulstandort und den Geschutzten Landschaftsbestandteil ,Robinienwaldchen®, Landwehr-
kanal mit stark befahrener Hauptverkehrsstrale und Hochbahn (U-Bahn) im Suden.

Landschafts- und Ortsbild pragende Baume befinden sich insbesondere als Eingangsplatz zum
ehemaligen Postscheckamt entlang des Halleschen Ufers, an der westlichen Plangebietsgrenze
und zwischen dem Spielplatz und dem Schulhofgelédnde der Clara-Grunwald-Schule und dem
Grundstick des ehemaligen Postscheckamtes. Die tbrigen Vegetationsflachen, z.T. mit Laub-
baumbestand bilden Abstands- oder sonstige Gestaltungsgrinflachen.

Bewertung/Empfindlichkeit des Schutzgutes Landschaftsbild/Ortsbild

Der Ortsbild-/Landschaftsbhildwert des Plangebiets wird als gering eingestuft. Die Veranderungs-
empfindlichkeit gegeniber der Bestandssituation wird mit gering eingestuft, da das Plangebiet zu
ca. 82% versiegelt oder Uberbaut ist. Die Kulissen bildenden Baume im Eingangsbereich, an der
westlichen und nérdlich Plangebietsgrenze sind allerdings als wertvolles Stadtbildelement mit
Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen einzuordnen.

1.1.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung und
bei Durchfiihrung der Planung

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt durch einen Vergleich der Be-
standssituation mit den Festsetzungen des Bebauungsplans VI-46-1. Aus den Festsetzungen des
Bebauungsplans werden Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkungen auf die zuvor
angeflhrten Schutzgiter geprift werden. Bei der Prognose werden die voraussichtlichen bau-, an-
lage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen dargestellt. Im Folgenden wird die Prognose
schutzgutbezogen dargestellt. Die kompensationsrelevanten Folgen eines Eingriffs in Natur und
Landschaft werden durch die Erheblichkeit und die Nachhaltigkeit eines Eingriffs in Natur und
Landschaft beschrieben.

Eingriff erheblich: Der raumliche Umfang und die Intensitat der Beeintrachtigung sind entschei-
dend. Daher ist die Beschreibung der zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter
getrennt notwendig. Als erhebliche Beeintrachtigungen werden allgemein diejenigen Eingriffe beur-
teilt, die das kurz- bis mittelfristige Regenerationsvermogen der Natur/des Naturhaushaltes Uber-
fordern, wo sich andere Funktionen oder Werte des Naturhaushaltes einstellen oder Eingriffe, die
das Landschaftsbild verandern.

Eingriff nachhaltig: Als Konventionsvorschlag wird allgemein ein Zeitraum von 25 Jahren angege-
ben, in denen ein Eingriff ausgeglichen sein muss. Alle Eingriffe, bei denen in diesem Zeitraum
nicht die gleiche Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und der Landschaftsbildqualitadten wieder-
hergestellt werden kénnen, werden demnach als nachhaltig eingestuft.
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11.1.4.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Gemal § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist eine Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung (,Null-Variante®) zu betrachten.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleiben die Burogebaude und das Parkdeck voraussichtlich er-
halten. Kleinteilige bauliche Erganzungen und Sanierungs-/Modernisierungsmaflinahmen wirden
dem Standort ggf. neue Akzente geben. Grundsatzlich wirde sich an der Nutzung in den Gebau-
den jedoch nichts andern. Auch die Freiflachen blieben weitgehend fur die Bevdlkerung nicht nutz-
bar, mit Ausnahme des Platanen-Rondells und der Flachen zwischen ehemaligem Postscheckamt
und der StralRe Hallesches Ufer.

Schutzgut Mensch:

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware auch keine Nutzung als Wohngebiet mdglich. Da eine
Wohnnutzung ohne eine entsprechende Anderung der planungsrechtlichen Situation nicht méglich
ist, ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Mensch bei Nichtdurchfihrung der Planung keine
Anderungen der Bestandssituation. Die Flache ware auch weiterhin kaum fir die Erholung geeig-
net.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgliter
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit keiner Anderung der bestehenden Situation zu rechnen.

Schutzgut Flache:

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung ware im Falle einer Fortentwicklung des Status quo mit keiner
Anderung der bestehenden Flacheninanspruchnahme zu rechnen. Im Falle einer weiteren gewerb-
lichen Entwicklung kdnnte sich auf Basis des derzeit glltigen Planungsrechts eine mdgliche punk-
tuelle Zunahme der Versiegelung des Plangebietes (z. B. durch die Anbauten) einstellen und zu
einer Verschlechterung der Funktionsfahigkeit des Bodens im Plangebiet flhren.

Schutzgut Boden:

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware im Falle einer Fortentwicklung des Status quo mit keiner
Anderung der bestehenden Versiegelung und damit der Bodenfunktionen zu rechnen. Im Falle ei-
ner weiteren gewerblichen Entwicklung kénnte sich auf Basis des derzeit gultigen Planungsrechts
eine mdgliche Zunahme der Versiegelung des Plangebietes (z. B. durch die Anbauten) einstellen
und zu einer Verschlechterung der Funktionsfahigkeit des Bodens im Plangebiet fihren.

Schutzgut Wasser

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ergabe sich hinsichtlich des Schutzgutes Wasser im Falle einer
Fortentwicklung des Status quo keine Veranderung gegentber der Bestandssituation. Im Falle ei-
ner weiteren gewerblichen Entwicklung kénnte sich auf Basis des derzeit glltigen Planungsrechts
eine mégliche punktuelle Zunahme der Versiegelung des Plangebietes (z. B. durch die Anbauten)
einstellen und zu einer Verschlechterung der Funktionsfahigkeit des Wasserhaushaltes im Plange-
biet fihren. Da das Plangebiet zum grofRten Teil an die Mischwasserkanalisation angeschlossen
ist, kdnnte diese bei potenzieller baulicher Erweiterung starker belastet werden.

Schutzgut Klima/Luft

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind hinsichtlich des Schutzgutes Klima keine Veranderung ge-
genuber der Bestandssituation erkennbar. Klimatisch sich guinstig auswirkende MalRnahmen zur
Begriinung von Flachen und zur Rickhaltung / Versickerung / Verdunstung von Niederschlags-
wasser wirden sich kaum oder gar nicht umsetzen lassen.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen — Biotopstruktur, Fauna

Das Plangebiet ist im Bestand stark bebaut und versiegelt. Naturnahe oder naturhafte Flachen
sind im Bestand nicht vorhanden, die gegenwartig bestehenden Biotope und Baumbestande wur-
den auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung mehr oder weniger intensiv gepflegt werden. Auch
die Habitatstrukturen fir die Fauna wirden in ihrer bisherigen Form erhalten bleiben. Mit einer Er-
héhung der Arten- und Strukturvielfalt ware in absehbarer Zeit nicht zu rechnen.

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild/Ortsbild bei
Erhalt der Bau- und Vegetationsstruktur keine Veranderung gegentber der Bestandssituation er-
kennbar. Im Falle einer weiteren punktuellen baulichen Entwicklung wtirde sich die stadtebauliche
Silhouette geringfiigig, aber nicht nachteilig, verandern.

1.1.4.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

[1.1.4.2.1  Schutzgut Mensch (Erholung, Gesundheit)

Bau-/abrissbedingte Beeintrachtigungen

Mit baubedingten Belastungen und damit temporaren Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes au-
Rerhalb des Plangebiets ist zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass umfangreichen Abriss-
mafRnahmen auf dem Plangebiet stattfinden (Abriss von Gebauden und das Parkdeck). Die
Baustelleneinrichtungen, Baugeratschaften und Bauweisen sind nach dem Stand der Technik aus-
zurichten (gerauschgedammte, schadstoffreduzierte Baufahrzeuge und -maschinen). Dadurch
werden baubedingte Larmbelastungen auf den Menschen in der unmittelbaren Umgebung des
Plangebiets auf ein Mindestmal} reduziert. Vor Beginn der AbrissmaRnahmen z.B. des Parkdecks
in der Nahe der Clara-Grunwald-Schule und des Spielplatzes sind die tatsachlich zu erwartenden
Baularmauswirkungen zu prifen und durch geeignete Ma3nahmen einzuschranken. Baularm und
Staubentwicklung sind nicht vollkommen vermeidbar, nachhaltige Beeintrachtigungen sind voraus-
sichtlich nicht zu erwarten.

Anlage-/betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Im Hinblick auf die Aspekte Wohnen/Gesundheit sind insbesondere die Auswirkungen durch Larm-
belastungen auf den Menschen aus dem zu erwartenden Stral3enverkehr in das Vorhabengebiet
zu nennen sowie Larmbelastungen des bestehenden StralRenverkehrslarms des Halleschen Ufers
und der GroRRbeerenstrale auf die klinftige Wohnbebauung.

Verkehr

Durch die ErschlieBung des Wohngebiets ist eine Erhéhung des Verkehrs auf der GroRbeeren-
stralle mit Anbindung an das Ubergeordnete Strallennetz (Hallesches Ufer) zu erwarten. Ausge-
hend von einer vollstandigen Gebietsentwicklung und mit einer Wohnungsanzahl von ca. 380
Wohneinheiten sind insgesamt etwa 1.610 Kfz-Fahrten (Quell- und Zielverkehr) pro Werktag zu
erwarten. Diese setzen sich aus Einwohner-, Besucher-, Beschaftigten-, Kunden- sowie dem Wirt-
schaftsverkehr zusammen. Das zusatzliche, bauhabenbezogene Verkehrsaufkommen betragt da-
mit ca. 310 Kfz-Fahrten pro Werktag.

Ausgehend von der berechneten Verteilung der kiinftigen Verkehre (Bemessungsverkehrsstarke)
wurde eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung an den Knotenpunkten Hallesches Ufer — Gro3beeren-
stralRe - GroRRbeerenbriicke und Tempelhofer Ufer/Grolibeerenstralle — GroRbeerenbriicke durch-
gefluihrt. Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsbetrachtungen fir den Bestand zeigen, dass zwei
Knotenstrome der beiden Doppelknoten bereits im Bestand eine ungenligende Qualitatsstufe des
Verkehrsablaufs und damit der Leistungsfahigkeit aufweisen. Durch Optimierung der Grlinzeiten-
verteilung kénnen an den betroffenen Knotenpunkten Signalprogramme entwickelt werden, mit de-
nen mindestens die Qualitatsstufe D und damit eine ausreichende Verkehrsqualitat erreicht wird.
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Die vorfahrtgeregelte Anbindung des Plangebiets an die GrolRbeerenstralie ist sowohl in der Frih-
spitze, als auch in der Spatspitze leistungsfahig.

Die Tiefgaragenzufahrt vom Halleschen Ufer aus muss ebenfalls in die verkehrliche Betrachtung
einbezogen werden. Mit der prognostizierten Verkehrsstarke ist fur die Tiefgaragenzufahrt eine
ausreichend hohe Qualitat des Verkehrsablaufs und somit Leistungsfahigkeit gegeben. Die Ruck-
staulange betragt dabei 5 bzw. 7 Fahrzeuge, was etwa 30 bzw. 42 m entsprechen. Die Schranken-
anlage fur die Tiefgaragenzufahrt sollte daher in dieser Entfernung zur Grundstiicksgrenze bzw. zu
den Ful3- und Radwegen angelegt sein, um einen Ruckstau auf das Hallesche Ufer zu vermeiden
(LK Argus 2019).

Bei Umsetzung der Empfehlungen ist das Plangebiet aus verkehrlicher Sicht daher gut und leis-
tungsfahig erschlossen.

Lérmbelastung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-46-1 wurden schalltechnische Untersuchungen
erarbeitet (Koétter Ingenieure, Bericht Nr.: 418093-01.01 vom 20.07.2018, Fortschreibung durch
Larmkontor, Bericht LK 2019.178.2 vom 16.10.2020). Die Berichte beinhalten die Ansatze und Er-
gebnisse der schalltechnischen Untersuchungen fiir die Entwicklung des Plangebietes sowie die
Auswirkungen auf die unmittelbare Umgebung nach der DIN 18005-1. Weiterhin wird die Entwick-
lung unter dem Gesichtspunkt der Larmminderungsplanung Berlin betrachtet. Der Bericht von
Larmkontor in Fortfihrung der vorherigen Untersuchung betrachtet die Auswirkungen des Ver-
kehrs unter Bericksichtigung der gednderten Planungsparameter. Der Bericht von Koétter Ingeni-
eure wird zur Beurteilung des Freizeitlarms herangezogen. Diesbeziiglich ergaben sich keine An-
derungen.

- Auswirkungen im Plangebiet - Gesamtprojekt

Das Plangebiet wird vom Verkehrslarm der umliegenden Hauptverkehrsstral3en Hallesches Ufer
und der GroRRbeerenstralle sowie insbesondere der Hochbahntrasse der U-Bahn belastet.

Hier werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete, welche auch fir das Urbane
Gebiet herangezogen wurden, an den strallenzugewandten Fassaden insbesondere im Nachtzeit-
raum Uberschritten. Im Nahbereich der Hochbahntrasse der U-Bahn werden die Schwellenwerte
des Larmaktionsplans Uberschritten und teilweise die von der Rechtsprechung vielfach als enteig-
nungsgleiche Schwelle beurteilte Grenze knapp erreicht.

Tagzeitraum

Die hochsten Beurteilungspegel im Tagzeitraum (6-22 Uhr) werden im Siiden des Plangebiets er-
mittelt, da dort die Hauptschallquellen Hallesches Ufer, U-Bahn-Strecke und Tempelhofer Ufer ein-
wirken.

An den larmzugewandten Fassaden im stdlichen Bereich des Plangebiets wird der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fir Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete von 60 dB(A) bis zu 9 dB Uberschritten.
Der Wert von 70 dB(A), welcher die juristisch anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung
entspricht, wird an den Gebaudefassaden knapp unterschritten und in den Freibereichen im Nah-
bereich des Halleschen Ufers teilweise Uberschritten. Die Schwelle von 65 dB(A) der 2. Stufe der
Larmaktionsplanung wird ausschlielich an den larmzugewandten Fassaden im stdlichen Bereich
des Plangebiets sowie den entsprechenden Freibereichen Uberschritten. An den Ost- und West-
fassaden der sudlichen Plangebaude werden Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) (nérdliche
Fassadenabschnitte) und 65 dB(A) (stidliche Fassadenabschnitte) erreicht. Larmabgewandt sowie
in den geplanten Innenhofbereichen des sudostlichen und siidwestlichen Baukorpers wird der Ori-
entierungswert von 60 dB(A) der DIN 18005 eingehalten.

Entlang der Grol3beerenstralle wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) fur Misch-
gebiete bzw. Urbane Gebiete an dem sldlichen achtgeschossigen Gewerbegebaude Uber die ge-
samte Lange der 6stlichen Fassade uberschritten. Die Schwelle von 65 dB(A) der 2. Stufe der
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Larmaktionsplanung wird hier zwar erreicht, jedoch nicht Gberschritten. An dem noérdlich liegenden
geplanten Gebaude wird bei Beurteilungspegeln bis zu 59 dB(A) der mal3gebliche Orientierungs-
wert der DIN 18005 eingehalten.

In den Ubrigen Bereichen des Bebauungsplans wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur
Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete tagsiber eingehalten.

Im noérdlichen Bereich des Plangebiets werden, unter anderem auch aufgrund der abschirmenden
Wirkung der Bebauung im sidlichen Bereich des Plangebiets, gréfitenteils Beurteilungspegel unter
55 dB(A) prognostiziert, welcher den Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete der DIN
18005 darstellt.

Nachtzeitraum

In der Nacht zwischen 22 und 6 Uhr wird an den larmzugewandten Baugrenzen / Fassaden im Su-
den des Plangebiets der Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete
von 50 dB(A) deutlich um bis zu 15 dB Uberschritten. Somit wird der Wert von 60 dB(A), der die
juristisch anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung entspricht, im genannten Bereich
ebenfalls um bis zu 5 dB Uberschritten. Diese Uberschreitungen resultieren hauptséchlich durch
die sudlich des Plangebiets liegenden Hauptschallquellen Hallesches Ufer, U-Bahn-Strecke und
Tempelhofer Ufer. An den Ost- und Westfassaden der sldlichen Plangebaude werden Beurtei-
lungspegel zwischen 51 dB(A) (nérdliche Fassadenabschnitte) und 61 dB(A) (sudliche Fassaden-
abschnitte) erreicht und der maRgebliche Orientierungswert der DIN 18005 somit auch hier Uber-
schritten. Nur larmabgewandt sowie in den geplanten Innenhofbereichen des stiddstlichen Baukor-
pers wird der Orientierungswert von 50 dB(A) der DIN 18005 nachts eingehalten, 45 dB(A) (Allge-
meine Wohngebiete) nachts jedoch zum Teil Gberschritten.

Entlang der GroRRbeerenstralle (Ostliche Grenze des B-Plans) wird der Orientierungswert von

50 dB(A) der DIN 18005 sowohl an dem sudlichen achtgeschossigen Gebaude als auch an dem
nordlichen Gebaude Uberschritten. Die Beurteilungspegel liegen dort zwischen 53 dB(A) bis

54 dB(A) am nordlichen Baukorper und 55 dB(A) bis 61 dB(A) am stdlichen Baukérper.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets wird, unter anderem auch aufgrund der abschirmenden
Wirkung der Bebauung im sidlichen Bereich des Plangebiets, gréfitenteils der malRgebliche Orien-
tierungswert der DIN 18005 eingehalten. Zudem weisen fast alle Baukorper eine larmabgewandte
Gebaudeseite mit Beurteilungspegeln unter 45 dB(A) auf. Lediglich an der zur GroRbeerenstralie
gewandten Fassade und vereinzelt an den Sudfassaden sowie direkt an der Zufahrt zur Kleinbee-
renstralle liegen die Beurteilungspegel Uber 50 dB(A) nachts. Die Schwelle der 2. Stufe der Larm-
aktionsplanung von 55 dB(A) nachts wird jedoch nicht Gberschritten.

AuRenwohnbereiche

Die Darstellung der Schallimmissionen (2 m tGber Gelande, grafische Darstellung in der Anlage 2a
des Schallgutachtens der Larmkontor GmbH) zeigen, dass die héchsten Beurteilungspegel im
Tagzeitraum im Siden des Plangebiets ermittelt werden. Dort liegen sie bei tUber 65 dB(A) und teil-
weise auch Uber 70 dB(A). Dadurch wird der obere Schwellenwert fur Auenwohnbereiche geman
Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017 in Anlehnung an die Rege-
lung zur Fluglarm-AufRenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FlugLSV) erreicht bzw.
Uberschritten. Dies gilt auch fir die mdgliche siudliche Dachterrasse des geplanten sudostlichen
Baukorpers.

In den weiteren Bereichen des Plangebiets wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischge-
biete bzw. Urbane Gebiete eingehalten.

Fazit
Die Ausweisung der Nutzungen nach BauNVO scheint als Urbanes Gebiet adaquat.

Die detaillierten Berechnungsergebnisse und die Beurteilung kénnen der schalltechnischen Unter-
suchung und den Karten des Gutachtens entnommen werden.
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Die notwendigen Festsetzungen zum Schallschutz werden nach den Vorgaben der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung und Umwelt Berlin erstellt, welche die Belange des baulichen Schall-
schutzes berticksichtigen. Aulierdem bericksichtigen die Festsetzungen lUber die Larmpegelberei-
che die Uber die DIN 4109 hinausgehenden Anforderungen nach dem Berechnungsverfahren des
malfgeblichen AuRenlarmpegels gemafl Entwurf zu DIN 4109-4.

- Auswirkungen im Plangebiet - Teilprojekt

Zusatzlich zum Prognosefall des Gesamtprojektes wurde untersucht, welche Auswirkungen die
Schallemissionen auf die Bebauung der ndrdlichen Baufelder ohne die abschirmende Wirkung der
sudlichen Bebauung haben. Das Hochhaus wurde dabei als Bestand einbezogen. Die detaillierten
Berechnungsergebnisse und die Beurteilung sind ebenfalls in der schalltechnischen Untersuchung
und den Karten des Gutachtens aufgefihrt.

Tagzeitraum

Da in diesem Konzept die abschirmende Wirkung der stdlich geplanten Bebauung entfallt, liegen
die Beurteilungspegel an den larmzugewandten Baugrenzen bzw. Fassaden im Norden des Plan-
gebiets um bis zu 7 dB hoher als die des stadtebaulichen Konzepts mit den abschirmenden Ge-
bauden.

Im Tagzeitraum (6-22 Uhr) wird an den sudlichen Fassaden im Norden des Plangebiets der Orien-
tierungswert der DIN 18005 flir Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete von 60 dB(A) zwar erreicht, je-
doch nicht Uberschritten.

An den Ubrigen Fassaden des Konzepts wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischge-
biete bzw. Urbane Gebiete von 60 dB(A) sicher eingehalten. Hier liegen die Beurteilungspegel ge-
genuber dem stadtebaulichen Konzept mit den abschirmenden Gebauden um ca.1 dB hdher, da
der Einfluss hier nicht mehr so maf3geblich ist.

Nachtzeitraum

In der Nacht zwischen 22 und 6 Uhr wird Gberwiegend, aber vor allem an den larmzugewandten
Fassaden, der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete von 50 dB(A) ohne stidliche Be-
bauung bis zu 7 dB Uberschritten. Larmabgewandte Gebaudeseiten mit Beurteilungspegeln unter
50 dB(A) nachts sind ohne die abschirmende Wirkung der Gebaude im Stiden des Plangebiets
nicht vorhanden.

Wie im Tagzeitraum liegen die Beurteilungspegel auch in der Nacht aufgrund der entfallenen Ab-
schirmung der Plangebaude im Siiden des Plangebiets um bis zu 7 dB hoher.

AuRenwohnbereiche

Die Schallimmissionen (2 m Uber Gelande) in der Anlage 2b zeigen, dass die hdchsten Beurtei-
lungspegel tagsuber im Stden des Plangebiets zu erwarten sind. Die Belastung Uber 65 dB(A) ragt
ca. 20 m in das Plangebiet. Somit wird in der Entfernung von ca. 20 m von der sudlichen Grenze
des Plangebiet der obere Schwellenwert flir Aulenwohnbereiche gemal Berliner Leitfaden Larm-
schutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017 in Anlehnung an die Regelung zur Fluglarm-Au-
Renwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FlugLSV) erreicht bzw. Gberschritten.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete wird ausschlieflich
im Norden des Plangebiets eingehalten (vgl. braune und orange Flachen in der Anlage 2b).

Fazit

Die Untersuchung zeigt, dass im Fall einer Teilbebauung héhere Anforderungen an den Larm-
schutz entstehen als fir das Gesamtprojekt. Dies ist in den Festsetzungen derart berlcksichtigt,
dass bei einer Wohnnutzung ohne die abschirmende Wirkung der sudlich gelegenen Bebauung
hdhere Anforderungen an den passiven Larmschutz entstehen und nachgewiesen werden mus-
sen.

- Auswirkung auf die Umgebung
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Die Beurteilung der Auswirkungen auf die Gerauschsituation in den angrenzenden Wohngebieten
erfolgte nach der DIN 18005 sowie unter Beruicksichtigung des ,Berliner Leitfaden - Larmschutz in
der verbindlichen Bauleitplanung® (Berlin, Mai 2017). Fir diverse Abschnitte der untersuchten Stra-
Ren in den angrenzenden Wohngebieten wurden auf Grundlage der Bestandssituation Verkehrs-
beurteilungspegel von = 70 dB(A) tags und zum Teil von = 60 dB(A) nachts an der Bebauung fest-
gestellt (Tempelhofer Ufer, Ruhlsdorfer Stra’e, Mehringdamm, Stresemannstralle, Hallesches
Ufer, GroRRbeerenstralle, Wilhelmstralle, Friedrich-Stampfer-Stralie).

Aus den Ergebnissen ist ersichtlich, dass durch die Planung eine geringe Erhéhung von bis zu

0,2 dB an den Gebauden am Tempelhofer Ufer, die sich sudlich des Plangebiets befinden, zu ver-
zeichnen ist. Diese Erhdhung resultiert zum einem aus der Zunahme des Verkehrsaufkommens
auf dem Tempelhofer Ufer um ca. 1,4 %, was einer Erh6hung von ca. 0,1 dB der Emission ent-
spricht, zum anderen aus der Reflexion der geplanten achtgeschossigen Gewerbebebauung. Eine
weitere Pegelzunahme wird an der der Mdckernstra’e zugewandten Fassade des Gebaudes Hal-
lesche Strafde 10 ermittelt. Dort nimmt die Verkehrsmenge im Planfall um ca. 1,6 % zu. Dement-
sprechend erhoht sich auch der Beurteilungspegel um ca. 0,1 dB.

GrofRtenteils zeigt sich jedoch eine Pegelminderung aufgrund der Planung. Die Gebaude auf der
GrolRbeerenstralle werden im Planfall schalltechnisch um bis zu 0,7 dB entlastet, da dort die Ver-
kehrsstarke aufgrund der anders geplanten Anbindung an das Gebiet abnimmt. Eine Larmminde-
rung im Planfall gegenliber dem Nullfall ist auch an den Gebauden der Halleschen Stral3e zu ver-
zeichnen. Diese Minderung entsteht durch die abschirmende Wirkung der Baukérper im Plangebiet
und liegt bei bis zu 3 dB.

Pegelunterschiede von bis zu 0,2 dB kénnen zudem gutachterlich als abwagbar angesehen wer-
den, da nach dem Stand des Wissens zur Wahrnehmung von Pegeldifferenzen der hérbare Unter-
schied im Lautheitsempfinden zweier Gerausche bei 1 dB liegt. Pegelunterschiede unter 1 dB sind
somit nicht wahrnehmbar. Dartber hinaus sind im Rahmen der Prognoseberechnung verfahrens-
immanente Toleranzen (Prognoseungenauigkeiten z.B. durch Rundung oder unterschiedlich ver-
laufende lterationsprozesse) Pegelabweichungen im Bereich von bis zu 0,5 dB mdéglich. Im Be-
reich dieser marginalen Pegelerhohungen ist der gerichtlich geforderte eindeutige Ursachenzu-
sammenhang zum Anschluss des Plangebietes somit nicht gegeben. Zwar ist die rechnerische Er-
héhung des Beurteilungspegels als erheblich anzusehen, wenn die Larmvorbelastung bereits den
Grad der Gesundheitsgefahrdung erreicht hat. Jedoch kann in diesem Fall davon ausgegangen
werden, dass bereits aufgrund der gegebenen Vorbelastung angemessenes Wohnen im Gebaude
nur gewahrleistet ist, wenn hinreichender passiver Schallschutz besteht. In diesen Situationen er-
scheint es deshalb gerechtfertigt, eine rechnerische Erhéhung des Larmpegels um bis zu 0,2 dB
als zumutbar zu werten.

Barrierefreiheit

Nach gegenwartigem Kenntnis- und Planungsstand werden alle Planungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans barrierefrei realisiert.

Wohnumfeld

Ferner ist der ,Mensch® durch die Planung im Hinblick auf den Aspekt Wohnen/Erholung/Wohnum-
feld betroffen. Die Nutzung von halbéffentlichen Grinflachen und wohnungsnahen Spielmdéglich-
keiten zum Zweck der Erholung ist im geplanten Wohngebiet vorgesehen. Das Gesamtkonzept
sieht ein hohes Mal} an privaten und Gemeinschaftsgrinflachen vor.

Daruber hinaus stellt sich das Vorhabengebiet als offenes Stadtquartier dar. Die Zuganglichkeit,
Durchquerungs- und Aufenthaltsmadglichkeit im neuen Stadtquartier ist zahlreich vorhanden, die
Anbindung als FuRwegverbindung an die Kleinbeerenstralle wird durch eine Promenade deutlich
verbessert.

Ziel der Planung ist es, ein weitgehend autofreies Quartier zu schaffen. Die Mdglichkeiten der
Durchfahrung werden reglementiert und sind nur fir besondere Dienste zulassig. Auch die Ver-
und Entsorgung wird weitgehend unter Verzicht der Durchfahrung gewahrleistet. Dadurch kann die
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Gestalt- und Aufenthaltsqualitat des offentlichen und halbéffentlichen/privaten Raumes durch den
hohen Durchgriinungsgrad eine sehr hohe Qualitat erreichen.

Beeintrachtigungsintensitit auf das Schutzgut Mensch (Erholung, Gesundheit)

Larm

Abrissarbeiten kénnen eine erhebliche temporare Beeintrachtigung durch starke Larmeinwirkung
wahrend der Bauphase darstellen. Es sind geeignete Bautechniken einzusetzen, die die
Larmemissionen mindern und die Staubentwicklung unterbinden.

Die baubedingte Beeintrachtigungsintensitat auf das Schutzgut Mensch, Aspekt Gesundheit, ist
bei Einhaltung aller schallschutztechnischen MalRnahmen gering einzustufen.

Die anlagebedingten Beeintrachtigungen kdnnen minimiert werden. Es waren Maflnahmen zum
Schutz vor Larm abzuwagen und im Bebauungsplan festzusetzen. Insbesondere sollte eine Fest-
setzung zur Sicherung der schallabschirmenden Bebauung der Baufelder 4-6 als Voraussetzung
fur die Wohnnutzung in den Baufeldern 1-3 erwogen werden.

Wohnumfeld

Die Planungen zur Bebauung des Vorhabengebiets am ehemaligen Postscheckamt sehen ein
weitgehend autofreies Quartier vor und bieten zahlreiche FuRwegverknupfungen mit dem Woh-
numfeld; fur die Offentlichkeit werden vielfaltige Aufenthaltsmoglichkeiten angeboten, so dass die
Planung unter dem Aspekt Wohnumfeld im Vergleich zur bestehenden Situation eher Entlastungs-
effekte mit sich bringt.

Private Spielplatze (s. Abb. 5) werden mit Einschrankungen gemaf den Anforderungen der Bau-
ordnung nachgewiesen. Gegenwartig wird von einer Wohnungsanzahl von rd. 380 Wohneinheiten
ausgegangen. Demnach sind gemaf Bauordnung Berlin je Wohneinheit 4 m? Spielflache nachzu-
weisen. Rechnerisch ergibt dies einen Bedarf von gesamt 1.520 m? privater Spielflache. In den
Bauabschnitten 2a/2b, 3a/3b und 4a werden insgesamt 1.857 m? Spielflache angeboten. Somit
ergibt sich positiver Saldo von 273 m? an privater Spielplatzflache. Die Flache im Baufeld 1a/1b
wird Uberwiegend flr Freiflachennutzung der Kita genutzt werden und steht als Spielflache den di-
rekten Anwohnern nicht oder ggf. nur eingeschrankt zur Verfugung.

In Bezug auf die Versorgungssituation mit 6ffentlichen Spielplatzen ist das Versorgungsdefizit in
diesem Stadtgebiet nach Realisierung aller mit der Planung verbundenen Wohnungsbauvorhaben
nach wie vor festzustellen. Fir die Versorgung mit offentlichen Spielflachen gilt folgender Richt-
wert:

- 1 m? Spielflache/Einwohner.

Bei einer durchschnittlich angenommenen Anzahl von 2 Einwohnern je Wohneinheit werden auf-
gerundet ca. 760 Einwohner im Plangebiet leben. Somit ergibt sich ein Soll-Wert von 760 m? 6f-
fentlicher Spielflache. Nachgewiesen werden 1.069 m? Spielflache. Somit kann der Bedarf an 6f-
fentlicher Spielflache nachgewiesen werden. Es gibt sich ein positiver Saldo von 309 m? Spielfla-
che. Fir die Offentlichkeit nutzbare Spielplatzflachen werden jeweils stdlich der Baufelder 1

(274 m?) und Baufeld 3 (794 m?) bereitgestellt. Das Freiraumkonzept sieht ferner vor, die fur die
Feuerwehr freizuhaltenden Flachen derart multifunktional zu gestalten, dass die Flachen flr be-
stimmte Spiel- und Freizeitnutzungen (ohne Gerateeinbau) genutzt werden kénnen. Diese Flachen
werden allerdings nicht als Spielflachen gewertet werden, sie stellen ein zusatzliches Angebot dar.
Die vorzuhaltenden Feuerwehrflachen zwischen den Bauabschnitten 1a/1b und 2a/2b sowie zwi-
schen 2a/2b und 3a/3b nehmen insgesamt eine GréRRe von 536 m? ein.

Es sind durch die Umsetzung der Bauvorhaben im Bebauungsplangebiet VI-46-1 keine Beein-
trachtigungen in Bezug auf die Versorgung mit 6ffentlichen Griinanlagen zu erwarten, da ein aus-
reichendes Flachenangebot in den nach Richtwert erforderlichen Entfernungen vorhanden ist.
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Tab. 9:

Planung private/6ffentliche Spielplatze

Private Spielflache

Planung Anzahl Spielflache Summe/Bedarf | Nachweis Saldo
Wohneinheiten WE gem. BauO Bin
380 WE gesamt 4.0 m2/WE 1.520 m?2
BA 1, 2a/b, 3a/b, 4a 1.857 m? +273 m?
Offentliche Spielflache
vorauss. Anzahl Einwohner Richtwert je Ein- | Summe/Bedarf | Nachweis Saldo
wohner
760 1,0 m2/ EW 760 m? 1.069 m? +309 m?
Planung sidl. BA 1 (274 m?), 1.069 m?
sudl. BA 3 (795 m?)
Planung multifunktional - - 536 m?

nutzbarer Flachen
(u.a. Feuerwehr)
nicht anrechenbar

p———

- private Spielplatze, gemaB BauO B

P1 350 m? —
P2 316 m?
P3 485 m?
P4 394 m?
P5 312 m?

Spielfldche IST  Spielfldche SOLL

Summe: 1857 m? Summe: 1684 m?

Baufelder 1-3

Baufeld 4

Nachweis gemaf Kinderspielplatzgesetz Berlin Summe: 1069 m? Summe: 754 m?

o 273m* T gaufelder 1-3
02 440 m?

63 356 m?

- Spielplatzflachen Kita

Baufeld 4

Summe: 2860 m? Summe: 280 m?

- Weitere 6ffentliche Flachen mit Spielwert (%)
Multifunktionale Spielflache (50%)

M1 420 m?
M2 116 m?

Summe: 536 m?

Abb. 5: Konzept zur Verteilung von privaten und 6ffentlich nutzbaren Spielfldchen

(Stand September 2020)
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Belichtung und Besonnung

Ein wesentlicher Aspekt zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die Si-
cherung einer ausreichenden Belichtung, Besonnung und Bellftung. Grundsatzlich kann davon
ausgegangen werden, dass die erforderlichen Sozialabstande sowie die allgemeinen Anforderun-
gen an Belichtung, Besonnung und Belilftung der Aufenthaltsraume erflillt werden, wenn die bau-
ordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen eingehalten werden. Dies gilt auch, wenn im Gel-
tungsbereich die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir das jeweilige Baugebiet Uberschritten
werden, wie es in dem geplanten Urbanen Gebiet der Fall ist.

Durch die dichte Bebauung des geplanten urbanen Quartiers ergibt sich eine besondere Heraus-
forderung an die Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere an die
ausreichende Belichtung. Die durch die geplanten Festsetzungen zulassige Bebauung halt mit
punktuellen Ausnahmen die Abstandsflachenvorschriften der Berliner Bauordnung ein. Eine Unter-
schreitung der Abstandsflachenvorschriften kann jedoch eine Beeintrachtigung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hervorrufen und erfordert insbesondere eine vertiefende Betrach-
tung ausreichender naturlicher Belichtung an diesen Bereichen.

Dies wurde in umfangreichen Untersuchungen hinsichtlich der Auswirkungen untersucht (vgl.
Krebs+Kiefer 2019). Wie im 111.6.1.3.2 ,Unterschreitung der Abstandsflachen“ dargelegt, wurde der
stadtebauliche Entwurf einem umfangreichen Prufungs- und Anpassungsprozess unterzogen. Im
Zuge des Verfahrens und der Planentwicklung sind verschiedene Nutzungsszenarien Gegenstand
der gutachterlichen Untersuchungen hinsichtlich der Belichtungssituation gepruft worden. Diese
dienen exemplarisch der Betrachtung, ob insbesondere in den Teilen der Gebaude, die von Ab-
standsflachenunterschreitungen betroffen sind, die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrleistet werden kdnnen.

Es existieren keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte fur die Besonnungsdauer bei stad-
tebaulichen Planungen, allerdings kann die DIN 5034-1 in der Fassung vom Juli 2011 als ein Krite-
rium fur die Beurteilung herangezogen werden. Die DIN-Norm 5034-1 hat eine angemessene Ta-
geslichtbeleuchtung in Aufenthaltsraumen zum Ziel, womit eine Belichtung durch naturliches Ta-
geslicht gemeint ist und nicht zwingend eine direkte Besonnung (vgl. OVG Berlin-Brandenburg,
Beschluss vom 30.10.2009 - Aktenzeichen 10 S 26/09). Die DIN 5034-1 empfiehlt daher fir eine
ausreichende Belichtung mit Tageslicht, dass in den Rdumen ein ausreichender Tageslichtquotient
erreicht wird. Der Tageslichtquotient gibt das Verhaltnis der Beleuchtungsstarke im Raum zur Be-
leuchtungsstarke drauf3en bei bedecktem Himmel an und ist damit unabh&ngig von Datum und
Uhrzeit als eines von zwei Kriterien der Empfehlungen der DIN 5034-1 genannt. Fir alle Aufent-
haltsraume im Sinne der Bauordnung Berlin ist ein Tageslichtquotient von 0,9mittel (am ungtlins-
tigsten Punkt von 0,75min) empfohlen, flr Arbeitsrdume im Sinne der Arbeitsstattenverordnung
werden diese Empfehlungen ebenfalls als Kriterium herangezogen. Bei Letzteren gibt es aber Aus-
nahmen, je nach Gewerbe und GroéRRe der Raume sind auch Abweichungen bis hin zum voélligen
Verzicht auf Tageslicht zulassig.

Zum anderen wird eine Besonnung von mindestens 1 h am 17. Januar und 4 h zur Tag- und
Nachtgleiche (20.03./23.09.) empfohlen. Die Besonnungsqualitat ist ein wichtiger aber nicht der
einzige unter verschiedenen Faktoren, die zur Bewertung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
herangezogen werden konnen. Weitere Faktoren sind die 0.g. Belichtung aber auch beispiels-
weise die Entstehung eines hochwertigen Gebaudebestandes mit der Schaffung gemeinschaftlich
genutzter AulRenbereiche mit einer ansprechenden Freiflachengestaltung.

Besondere Aufmerksamkeit ist den Situationen der geplanten Bebauung geschuldet, die nach ge-
genwartigem Planungsstand durch eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen betroffen sind, bzw. sein konnen. Da die Abstandsflachen des Hochhauses eine erhebliche
Vorbelastung darstellen, ist die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen im innerstadtischen
Kontext schwer umzusetzen. Die stadtebauliche Figur ist aber so gewahlt, dass die Betroffenheiten
minimiert werden kénnen.
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Die Betrachtungen der Auswirkungen beziehen sich auf die Planungsstande zum Zeitpunkt der je-
weiligen Untersuchung. Sie lassen aber Schlisse auf die grundsatzlichen Auswirkungen und die
Moglichkeiten der weiteren Optimierung im weiteren Verfahren zu.

[1.1.4.2.2 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bau-, abriss-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrédchtigungen

Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt oder gelistet, insofern sind bau-, -ab-
riss, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter nicht zu erwarten.

Der Geschutzte Landschaftsbestandteil 02 auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
kann allenfalls baubedingt beeintrachtigt werden. Sofern temporare Grundwasserabsenkungen
vorgenommen werden mussen, ist vor Durchfihrung der Malinahmen zu prifen, ob Baume durch
die Wasserhaltungen betroffen sein werden.

[1.11.4.2.3 Schutzgut Flache
Bau-, abriss-, anlage- und betriebsbedingte Beeintréchtigungen

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand werden umfangreiche Abrissma3nahmen von Gebauden
und Flachen durchgeflihrt. Insgesamt flihren die Planungen dazu, dass unabhangig von der Ver-
siegelungsart rechnerisch ca. 202 m? Flache zusatzlich fir Gebaude und Nebenflachen bean-
sprucht werden. Somit erhéht sich die Flacheninanspruchnahme auf 82,5%.

Da der Geltungsbereich hinsichtlich seiner stadtischen Infrastruktur wie Ver- und Entsorgung, 6f-
fentlicher Personennahverkehr u.a. sehr gut erschlossen ist, ist der zusatzlichen Flacheninan-
spruchnahme auf diesem innerstadtischen Grundstlck der Vorrang zu geben vor weiterer Flachen-
inanspruchnahme am z.B. Stadtrand.

[1.1.4.2.4 Schutzgut Boden

Bau-, -abrissbedingte Beeintrachtigungen

Die Bebauung erfolgt auf bebauten wie unbebauten Flachen des Bebauungsplangebiets. Mit der
Baugrunderstellung sind ein Abtrag von Oberboden und eine Schadigung der Bodenstruktur und
der Bodenflora auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zu erwarten. Andererseits werden
Gebaude und befestigte Flachen abgebrochen und neu Uberbaut bzw. versiegelt. Weitere potenzi-
ell baubedingte Beeintrachtigungen liegen in der Verdichtung von Boden und dem Eintrag von
Schadstoffen durch Baumaschinen. Aufgrund von Vorbelastungen (Abbruchflachen, Boden z.T.
Bauschutt durchsetzt) sind die baubedingten Beeintrachtigungen zwar vorhanden, jedoch im Rah-
men der Gestaltung der Freianlagen kompensierbar.

Anlage- betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Die Flacheninanspruchnahme fir das Plangebiet einschlielich sonstiger Versiegelungen fir Ne-
benflachen errechnet sich auf der Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfes, Stand 12/2020 in
Verbindung mit dem Masterplan, Stand 10/2020.

Durch die Bebauung mit Gebauden, sonstigen Nebenanlagen, Erschliefungsstralen und -wegen
(inkl. 6ffentlicher Stralenverkehrsflachen) ist eine anlagebedingte Versiegelung von ca. 25.606 m?
im Plangebiet des Bebauungsplans VI-46-1 zu erwarten. Gegenwartig ist das Plangebiet bereits
mit ca. 24.129 m? Uberbaut oder versiegelt, das heil’t, dass eine zusatzliche, anlagebedingte Ver-
siegelung von Boden in einer Grof3e von ca.1.477 m? zu erwarten ist. Dadurch erhdht sich der Ver-
siegelungsgrad von 67,7 auf 71,8 %. Allerdings wird die Mehrversiegelung durch die Erhéhung na-
turhaushaltwirksamer Flachen verbessert (siehe folgende Ausflihrungen).
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Beeintrachtigungsintensitit auf das Schutzgut Boden

Im Vergleich zum Bestand erhdht sich der Versiegelungsgrad durch Gebaude, Fahrwege und
Wege-/Aufenthaltsflachen von 67,7 auf 71,8 % %. Relativierend muss einbezogen werden, dass
es sich insgesamt um z.T. stark gestérte Béden des Unerheblichkeitsbereichs handelt, die ihrer-
seits als Mischgebietsflache stark baulich befestigt und damit vorbelastet sind. Somit ist als insge-
samt planerisches Leitbild zu bewerten, dass Gberwiegend bereits anthropogen tberformte, stark
versiegelte Bdden Uberplant und beansprucht werden.

Dennoch ist der Verlust von Bodenfunktionen wie Lebensraumfunktion fur Pflanzen, Puffer- und
Filterfunktion und die Regelungsfunktion fir den Wasserhaushalt in der Gré3e von ca. 1.477 m?
als erheblich einzustufen.

Tab. 10: Uberbauung und Biotopflachenfaktor - Planung Bebauungsplan Nr. VI-46-1*'

Bebauungsplan VI-46-1 -PLANUNG-

Flache m? | Faktor n.w.F. m? *2
Gebaude, Vollversiegelung 15.286 0,0 0
davon Dachgeschosse extensiv begriint, 50% der Gesamtdachflache (5.880) 0,7 4.116
(ohne Dach Hochhaus)
Dachgeschosse intensiv begriint < 80 cm Aufbau 0 0,5 0
Tiefgaragenflache, intensiv begriint, >= 80cm Aufbau 1.472 0,7 1.030
Fahr-/ Gehwege, (Pflaster, Platten; Teilversiegelung) 8.404 0,3 2.521
Sandflache (Spielplatze; unversiegelt), Fallschutz, wassergeb. Decken 1.409 0,5 704
Griunflachen/Gehdlzflachen mit Bodenanschluss 4.731 1,0 4.731
Stralenflachen (Hallesches Ufer, GroRRbeerenstralle) — Gehwege Pflas- 1.969 0,3 591
ter (Teilversiegelung)
StralRenflachen (Hallesches Ufer, GroRbeerenstralle) — Gehwege Fahr- 2.354 0,0 0
bahnen (Asphalt; Vollversiegelung)
Gesamt 35.625 13.639
BFF — Planung (Geltungsbereich inkl. StraBenverkehrsflachen) 0,38
BFF — Planung (bezogen auf die Grundstiicksflachen 31.302 m?) 0,41

* Fldchenermittlung nach Freiflachenkonzept (sinai 19.10.2020)
*2 naturhaushalt-wirksame Fldche

Es ist geplant, das anfallende Regenwasser tUberwiegend in unterirdischen Rigolenanlagen zu ver-
sickern. Dazu wurde ein Konzept zur Niederschlagwasserentsorgung erstellt, dass die Bemessung
und Entsorgung der anfallende Niederschlagswasser in den einzelnen Baufeldern/Bauabschnitten
berechnet (I.B.S: Neubebauung Quartier am Halleschen Ufer in Berlin, Niederschlagswasserbesei-
tigung Konzept, Berlin, 2019). Ein grolRer Anteil des anfallenden Regenwassers (BF 2, 3, 4a und
vorgelagerte Hofflachen, 6 teilweise) wird demnach Gber Rigolen ortlich versickert. Die Ubrigen
Baufelder 1, 4b, 5, 6 teilweise sowie die Hof- und sonstigen Flachen werden gesammelt und Uber
zwei Zisternen (jeweils sudlich der Baufelder 4 und 6) als Zwischenspeicher gedrosselt in die Ka-
nalisation abgeleitet.

Unter der Voraussetzung, dass die Dachflachen mit Ausnahme der Hochhausdachflache extensiv
begriint werden und der Realisierung von intensiv begriinbaren Vegetationsflachen auf nicht unter-
bauten Flachen wird nach gegenwartigem Planungsstand ein leicht positiver Effekt hinsichtlich der
naturhaushaltwirksamen Flachen gegenliber der Bestandssituation erzielt. Die naturhaushaltwirk-
same Flache liegt betragt im Bestand 12.616 m? und entspricht einem BFF von 0,35. In der Pla-
nung wird eine naturhaushaltwirksame Flache von 13.693 m? erzielt, was einem BBF von 0.38 ent-
spricht.
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[1.1.4.2.5 Schutzgut Wasser

Bau-, abrissbedingte Beeintrdchtigungen

Es sind Mallnahmen zum Grundwassermanagement wahrend der Bauphase fur Tiefgaragen und
Kellergeschosse mit Grundwasseranschluss zu erarbeiten, die nachhaltige Beeintrachtigungen auf
die umliegenden Baumbestande vermeiden. Dazu ist eine Umweltvertraglichkeitsvorpriifung zu er-
arbeiten, speziell zur Grundwasserhaltung wahrend der Freihaltung der Baugruben, um die mogli-
chen Folgen der Grundwasserhaltung frihzeitig zu erkennen.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Im Vergleich zum Bestand erhdht sich der Versiegelungsgrad voraussichtlich leicht, so dass von
mafigen anlagebedingten Veranderungen hinsichtlich der Grundwasserneubildung und der Re-
genwasserruckhaltung auszugehen ist.

Regenwasser der Dach- und Wegeflachen ist soweit als méglich vor Ort zu versickern. Damit kdn-
nen die anlagebedingten Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser vermieden werden.

Betriebsbedingte Beeintrédchtigungen

Aufgrund der Nutzungen im Plangebiet sind betriebsbedingte Beeintrachtigungen nicht zu erwar-
ten.

Beeintrachtigungsintensitit auf das Schutzgut Wasser

Aufgrund der hohen Vorbelastung durch den hohen Versiegelungsgrad und der maRigen Zunahme
an Versiegelung unter Berlcksichtigung intensiv begrinter Tiefgaragendacher und der planerisch
moglichen Versickerung von Regenwasser sind keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser zu erwarten. Es wird dennoch empfohlen, friihzeitig mit der Bauplanung
ein integriertes Regenwasserkonzept zu entwickeln, das ein Hochstmald an Versickerungsmaglich-
keiten oder Nutzung von Regenwasser herausarbeitet.

[1.11.4.2.6  Schutzgut Klima/Luft

Baubedingte Beeintréchtigungen

Bau-, abrissbedingte kleinklimatische nachhaltige Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Tem-
porare Belastungen durch Staubentwicklung bei Abriss von Bestandsgebauden und Erstellung der
einzelnen Bauvorhaben auf benachbarte Grundsticksflachen sind nicht auszuschlieRen, werden
durch die am Bau Ublichen technischen MaRnahmen jedoch weitgehend gemindert oder vermie-
den.

Anlage-, betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Lufthygiene

Das durch das Vorhaben zu erwartende héhere Verkehrsaufkommen (Anwohner-, Besucher-, Lie-
ferverkehr) von ca. 310 Kfz.-Fahrten/Werktag wird zu einem Anstieg der lufthygienischen Belas-
tung fuhren. Es wird an dieser Stelle jedoch angenommen, dass kein relevanter Anstieg der bisher
mafigen verkehrsbedingten Luftbelastung auf der GrolRbeerenstralde eintreten wird. Eine Annahe-
rung an lufthygienische Grenzwerte gemag 22. BImSchV durch zusatzliche vorhabenbedingte
Emissionen ist daher nicht zu erwarten.

Das Gleiche gilt fur das Plangebiet selbst. Durch die planerische Absicht, ein weitgehend auto-
freies Quartier zu entwickeln, werden innerhalb des Bebauungsplangebiets keine verkehrsbeding-
ten zusatzlichen Luftbelastungen in grenzwertrelevanten Bereichen eintreten.

Emittierende Mischgebietsnutzungen sind im Bebauungsplangebiet nicht erlaubt.
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Klima

Aufgrund der vorgesehenen Bebauung kann sich kleinrdumlich die Durchliftungssituation veran-
dern, zumal das Plangebiet ohnehin in einem stadtklimatischen Raum mit geringem Kaltluftvolu-
menstrom und schlechten klimatischen Austauschverhaltnissen befindet. In Bezug auf die angren-
zenden Wohngebiete sind jedoch voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsicht-
lich der Durchliftung zu erwarten. Die geplanten Gebaudestellungen lassen ausreichende Schnei-
sen fur die im Wesentlichen aus Westen/Slidwesten ankommenden Winde zur Durchluftung zu.
Allerdings werden durch die Planung zahlreiche Laubbdume gefallt werden mussen, deren Verlust
zu einer Erhéhung der Warmebelastung im Sinne des Bewertungsindex PMV (s. Kap. 11.1.3.6) im
Plangebiet und ggf. darliber hinausflhren kann. Die zusatzliche Versiegelung wird unter Bertck-
sichtigung der GesamtgréRe des Bebauungsplangebiets keine messbaren klimatischen Verande-
rungen mit sich fuhren, sofern durch flachige intensive Begrinungsmalinahmen auf unterbauten
Flachen oder flachenhafte extensive Dachbegriinung eine grof3tmogliche begriinbare Flache er-
zielt wird, die die Warmeabstrahlung reduzieren und durch Regenwasserriickhaltung sowie Ver-
dunstung ausgleichend auf das lokale Klima einwirken kann. Da auf allen Dachflachen extensive
Dachbegriinung weitmaglich realisiert wird, werden die Ziele des Stadtentwicklungsplans Klima
(StEP Klima) weitgehend erflllt.

Beeintrachtigungsintensitit auf das Schutzgut Klima/Luft

Die Beeintrachtigungsintensitat auf das ortliche Klima durch den Verlust einer grof3en Anzahl von
Laubbaumen in einem stadtklimatischen Gebiet mit schlechten klimatischen Austauschverhaltnis-
sen wird als mittel eingestuft. Voraussichtlich kénnen im Vorhabengebiet nicht adaquat viele Laub-
baume gepflanzt werden, die langfristig die klimatische Funktion der zu fallenden Baume ersetzen
koénnen.

Durch flachenhafte Dachbegrinungen (extensiv wie intensiv) kann der Eingriff in den Baumbe-
stand und der damit verbundene Verlust von kleinklimatischen Funktionen gemindert werden.

[1.1.4.2.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen — Flora

Bau- abriss-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen auf Biotope

Im Rahmen der Realisierung der Planungen des Bebauungsplangebiets geht der Biotoptyp 12312
(Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb) mit geringem Grunflachen-
anteil (Gehdlzdeckung < 50%)) mit den Flachen des ehemaligen Postscheckamtes verloren. Der
Biotoptyp 071031 Laubgebische trockener, trockenwarmer Standorte wird stark beeintrachtigt. Be-
troffen sind Uberwiegend Flachen, die aufgrund der Strukturarmut und der relativ geringen Arten-
vielfalt von geringem bis mittlerem Biotopwert sind und in Berlin nicht selten sind. Durch den Abriss
des dstlich des Hochhauses angrenzenden Anbaus geht die Dachflache mit extensiver Dachbe-
grunung verloren.

Bau- abriss-, anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen auf den Baumbestand

Zu erhaltende Baume sind im unmittelbaren Bau- und Abrissbereich stark gefahrdet (Astbruch,
Stamm-, Wurzelschaden). Hier sind rechtzeitig Schutz- und Vermeidungsmafnahmen gem. Ver-
ordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin einzuleiten wie StammschutzmalRnahmen,
Wurzelschutzmalnahmen wie geeignete luftdurchlassige Uberdeckung, Wurzelvorhange. Auch die
zu erhaltenden Laubgehdlzflachen sind rechtzeitig vor Baubeginn zu schitzen.

Ein Teil der eingemessenen Baume unterliegt der Berliner Baumschutzverordnung, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes betroffen werden. Im Gebiet dominieren Laubbaumarten wie
Silber-Ahorn, Feld-Ahorn und Hainbuche.

Fir Wohn- und Burobauten, ErschlieBungsflachen und -stral3en, Zufahrten in Tiefgaragen sowie
Feuerwehrflachen werden zahlreiche Baume zu fallen sein. Von den 131 vorhandenen Baumen
werden fur die Vorhaben im Bereich des ehemaligen Postscheckamtes nach gegenwartigem
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Stand ca. 80 ein- und mehrstammige Baume gefallt werden mussen, die dem Schutz der Baum-
schutzverordnung(BaumSchVOBIn) unterliegen.

Beeintrachtigungsintensitat auf das Schutzgut Pflanzen, Biotope

Die Erheblichkeit und Nachhaltigkeit des Eingriffs in die Biotope werden als gering eingestuft, da
die Flachen keinen hohen biotischen Wert darstellen.

Hinsichtlich des Eingriffs in den Baumbestand ist die Beeintrachtigungsintensitat als sehr hoch ein-
zustufen, da anndhernd 61 % des Baumbestandes des gesamten Plangebiets fur BaumalRhahmen
gefallt werden mussen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist
gemaf § 17 (1) BNatSchG Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Die Gemeinde hat somit nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB
im Rahmen der Abwéagung auch Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu beschlielen. GemaR § 17 (4) BNatSchG sind vom Verursacher eines Eingriffs erforderliche An-
gaben Uber Ort, Art, Umfang und zeitlicher Abfolge des Eingriffs sowie die vorgesehenen Mal3nah-
men zur Vermeidung, Minderung, zum Ausgleich und Ersatz zu machen. (vergl. Kap. II. 1.6.2).

[1.11.4.2.8 Schutzgut Tiere und Pflanzen — Fauna

Die Umsetzung von MalRnahmen im Bereich des Bauvorhabens sind mit Auswirkungen auf euro-
paische Vogelarten und madglicherweise streng geschitzte Arten (FFH-Richtlinie, Anhang IV) ver-
bunden. Durch den Baubetrieb (baubedingte Beeintrachtigungen) kénnen Stérungen von Brutplat-
zen vorkommender Vogelarten sowie von Quartiersplatzen von Fledermausen verursacht werden.
Bei Gebaudeabriss bzw. —umbau kommt es an den Gebauden zum Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten, insbesondere von Niststatten von Gebaudebritern und Fledermausquartieren.
DarlUber hinaus besteht die Mdglichkeit von Beschadigungen von Nestern, Eiern und Entwick-
lungsformen von Individuen. Die Beseitigung von Baumen kann zum Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten (v.a. Brutvdgel) fuhren.

Fir Freibriter bestehen bei einem Verlust der Geholze im Bereich der Hochbeete (insbesondere
Gehdlzflachen entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze) als Teillebensraum Ausweichmdglichkei-
ten in anderen Bereichen des Reviers, z.B. in angrenzenden Geholzstrukturen an der Schule, der
Kita, dem Spielplatz und ggf. dem geschitzten Landschaftsbestandteil nordwestlich an das Bebau-
ungsplangebiet angrenzend. Da nicht von einem Gesamtverlust der Lebensstatte ausgegangen
wird, tritt kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ein, wenn die Rodung der Gehdlze
aulerhalb der aktiven Brutzeit erfolgt. Unter Beachtung der Mal3gabe, dass BaumalRhahmen au-
Rerhalb der Vegetationsperiode und im Nahbereich von Nistplatzen auferhalb von Brutzeiten von
Vogeln durchzufihren sind, sind die baubedingten Beeintrachtigungen als vorhanden zu bezeich-
nen.

Betroffenheitsabschétzung und Einschétzung der Zugriffsverbote

Im Rahmen der Betroffenheitsabschatzung werden die Ergebnisse der faunistischen Untersuchun-
gen sowie der potenziell ermittelten Arten hinsichtlich artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG bewertet. Kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht ausge-
schlossen werden, sind Vermeidungs- und Ausgleichs-/ KompensationsmalRnahmen vorzusehen
und Befreiungen von Zugriffsverboten bei der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen,
bzw. sind diese bei der Unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen.
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Europaische Vogelarten

Schéadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG)

Fir die nachgewiesenen Arten innerhalb des Bebauungsplangebiets (Haussperling und Kohl-
meise, Hausrotschwanz) kénnen bei Umsetzung der geplanten Baumalnahmen Beschadigungen
von Brutgelegen (T6tung oder Verletzung von Einzelindividuen und ihren Entwicklungsstadien)
ohne Vorsehung von Vermeidungsmafnahmen nicht ausgeschlossen werden. Der eintretende
Verbotstatbestand gem. § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG kann ohne geeignete Vermeidungsmafinah-
men nicht abgewendet werden.

Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG)

Eine Stérung wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten (Verbotstatbestand gem. § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG) tritt dann ein, wenn sich der Er-
haltungszustand der vorkommenden Arten durch vorhabenbedingt auftretende Stérungen ver-
schlechtert. Die im Bereich des Bebauungsplans vorkommenden Arten sind in Berlin nicht gefahr-
det (Rote Liste, WITT 2015), aufgrund ihrer bevorzugten Brutstattenwahl in Siedlungsgebieten nicht
besonders larmempfindlich und werden in Berlin/Brandenburg als ,sehr haufig” eingestuft (WITT
2015, RysLAvY & MADLOW 2008). Eine Verschlechterung ihres Erhaltungszustandes (lokale Popu-
lation) durch Stérung wahrend der Fortpflanzungszeit ist nicht anzunehmen. Daher wird von kei-
nem Stérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) ausgegangen.

Schéadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG)

Als Fortpflanzungsstatte geschutzt sind alle Orte im Gesamtlebensraum eines Tieres, die im Ver-
lauf des Fortpflanzungsgeschehens bendétigt werden, z.B. die Bruthéhle/der Brutbaum des Stein-
kauzes, die Brutkolonie von Uferschwalben oder das Brutrevier der Nachtigall (LANA 2009).

Im Plangebiet gibt es Arten, die in Hohlen oder Nischen briten (vgl. Tabelle 8 Nachweise von Brut-
vogeln).

Die Fortpflanzungsstatten von Héhlenbritern sind ganzjahrig geschitzt. Abriss bzw. Sanie-
rung/Umbau von Gebauden wie auch die Fallung von Baumen kann zum Verlust von Brutstatten
(Entnahme aus der Natur) fihren. Davon betroffen sind die im Gebiet vorkommenden Arten
Haussperling, Hausrotschwanz und Kohlmeise. Eintretende Zugriffsverbote nach § 44 Abs.1 Nr.3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind der unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen, bzw. flr Abrissarbeiten
eine Befreiung von den Verbotsnormen bei der Obersten Naturschutzbehorde zu beantragen. In
beiden Fallen ist dies nur unter der Voraussetzung mdéglich, dass weder Tiere noch Gelege zu
Schaden kommen und grundsatzlich mit der Verpflichtung verbunden, flr entfallende Lebensstat-
ten den erforderlichen 6kologischen Ausgleich in Form von kinstlichen Nisthilfen bzw. Quartiershil-
fen flr Fledermause zu schaffen.

Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie

Flederméuse

Fledermause wurden bei der Kontrolle der Gebaude nicht gefunden. Mit Ausnahme des Towers,
der erst zum Zeitpunkt der Einristung auf Quartiere kontrolliert wird, kdnnen Zugriffsverbote nach
§ 44 BNatSchG derzeit ausgeschlossen werden.

Insekten - allgemein

Straldenleuchten und sonstige AuRenbeleuchtungen im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans VI-46-1, deren Leuchtmittelabstrahlung im kurzwelligen Bereich liegen, stellen fur nacht-
aktive Insekten eine Gefahr dar. Durch die Wahl geeigneter Leuchtmittel und Optimierung der Be-
leuchtung kdénnen die negativen Auswirkungen reduziert werden.
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Beeintrachtigungsintensitat auf Tiere

Die Beeintrachtigungen durch den Eingriff auf die europaischen Vogelarten und auf deren Brut-
und Niststatten ist durch die einschlagigen Schadigungsverbote als erheblich zu bezeichnen.
Durch Minderungsmalfinahmen und Kompensationsmafnahmen kann ein nachhaltiger Eingriff ver-
mieden werden. Dazu zahlen Bauzeitenregelungen (Beseitigung von Vegetationsstrukturen und
Abriss auRerhalb der Brutperiode sowie die Schaffung von Ersatzniststatten und Fledermausganz-
jahresquartiere und Anpflanzung vogelfreundlicher Geholze).

Die Festlegung der konkreten Einbaubereiche und der Anpflanzungen erfolgt in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehdrde.

11.11.4.2.9 Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Bau-, abrissbedingte Beeintrachtigungen

Wesentliche baubedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Uber einen langeren Bauzeit-
raum werden die Flachen eingezaunt, bauzeitlich werden Baustelleneinrichtungsflachen auf das
ortliche Landschaftsbild einwirken. Die baubedingten Beeintrachtigungen gehen tber das Mal} der
anlagebedingten Beeintrachtigungen (Baumfallungen fur Gebaude und Fahrwege) nicht hinaus.

Anlage-, betriebsbedingte Beeintrédchtigungen

Das Landschafts- und Ortsbild wird sich mit der Realisierung der Bauvorhaben im Plangebiet
grundsatzlich verandern. Das gegenwartige Bild aus einem 23-geschossigen Hochhaus mit ange-
gliederten zwei- bis flinfgeschossigen Blurogebaudeteilen und -anbauten und einem Parkdeck fir
Mitarbeiter sowie Stellplatzen wird abgeldst durch ein Bild aus einem modernisierten, freigestellten
(nach wie vor 23-geschossigen) Hochhaus und neun weiteren sieben und acht-geschossigen
Wohn- und Blrobauten mit hohem Gemeinschaftsgrinflachenanteil, 6ffentlichen Aufenthaltsfla-
chen und Durchquerungsmadglichkeiten. Geplant ist eine zeitgemafie Neugestaltung des Stadt-
raums und die Schaffung von Platzen und Spielangeboten mit hoher Aufenthaltsqualitat. Dort, wo
es die Uberdeckung erlaubt, werden zumindest klein- bis mittelkronige Bédume die ErschlieRungs-
wege begleiten. Die Baumgruppe am Kreuzungsbereich GroRbeerenstrafle/Hallesches Ufer bleibt
zum Teil erhalten und wird in die Platzgestaltung einbezogen.

Durch die dichte Bebauung des geplanten urbanen Quartiers ergibt sich eine besondere Heraus-
forderung an die Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere an die
ausreichende Belichtung. Die sieben-bis achtgeschossige Bebauung kann zu bestimmten Jahres-
zeiten zu Verschattungen der Freirdume oder anderer Gebaudeteile innerhalb des Plangebiets
fuhren. Es werden jedoch, durch die geplanten Festsetzungen zulassige Bebauung mit punktuel-
len Ausnahmen, die Abstandsflachenvorschriften der Berliner Bauordnung eingehalten. Die The-
matik der Verschattung/Besonnung ist in Kap. 11.1.4.2.1 und Kap. 1V.1 beschrieben.

Als nachhaltige Beeintrachtigung ist dieser Umstand nicht einzustufen, da in der Gberwiegenden
Jahres- und Tageszeit eine ausreichende direkte Besonnung der 6stlichen Stralienseite der Grol3-
beerenstralle aber auch innerhalb des Plangebiets gegeben ist.

Beeintrachtigungsintensitit auf das Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Die Realisierung der Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-46-1 hat auf allen
bebaubaren Grundstiicksteilen eine wesentliche Veranderung des Landschafts-/Ortsbildes zur
Folge. Insgesamt kann aber festgestellt werden, dass durch die Planungen Stadtraum-/Stralen-
raumkanten gefasst werden und ein wenig belebter Stadtraum zu einem neuen Wohn- und Ar-
beitsquartier mit stadtischen Einrichtungen entwickelt wird.

Die Planungen des Bebauungsplans passen sich stadtebaulich grundsatzlich positiv in die vorhan-
dene Situation aus Hochhaus, Familiengericht, Hochbahn, Blockrandbebauung GroRRbeerenstralle
sowie den Wohngebieten nordlich der Halleschen Stral3e ein. Die begrinten Zwischenrdume in-
nerhalb des neuen Quartiers lassen Einblicke in das Gebiet zu.
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Der Verlust einer groRen Anzahl Kulissen bildender Bdume an der westlichen Plangebietsgrenze
und entlang der Grundstlicksgrenze zwischen ehemaligem Postscheckamt und Schule bzw. Spiel-
platz ist allerdings als Beeintrachtigung zu werten.

Die Beeintrachtigungsintensitat auf das Schutzgut Landschafts-/Ortsbild wird als mittel eingestuft;
die positiven Aspekte schaffen mit Einschrankung eher Entlastungseffekte. Zur Kompensation wer-
den 72 neue Baume (Stand Oktober 2020) innerhalb des Plangebietes geplant.

Wechselwirkungen

Im Umweltbericht sind gemaf §1 BauGB nicht nur die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgu-
ter, sondern auch die Wechselwirkungen zwischen diesen zu betrachten bzw. innerhalb des beste-
henden Beziehungsgeflechts zwischen den Schutzgltern kénnen Auswirkungen, die ein Vorhaben
auf zunachst ein Schutzgut ausiibt, auf andere weiterwirken. Es kann zur Verkettung und Steige-
rung von Auswirkungen kommen. Deswegen sind die Schutzglter nicht nur einzeln, sondern im
Zusammenspiel der vielen Wechselwirkungen zu betrachten.

Mégliche Wechselwirkungen

- Schutzgut Mensch: die menschliche Gesundheit kann durch Larmbelastungen und luft-
hygienischen Belastungen aus dem durch das Vorhaben verursachten Verkehr oder
Produktionsprozesse beeintrachtigt werden
Einschatzung: Innerhalb des Plangebiets ist kein Verkehr geplant (Autofreies Wohn- /
Mischgebiet). Zusatzliche Beeintrachtigungen an Zu- und Ausfahrten von Tiefgaragen
werden durch am Bau vorgesehene, den Innenlarm betreffende Mallnahmen vermieden.
— Resumee: negative Wechselwirkungen treten nicht ein.

- Schutzgut Flache: Durch zusatzliche Bebauung wird Flache in Anspruch genommen und
die Funktion Boden als Lebensraum fur Flora/Fauna gemindert.
Einschatzung: Es wird rechnerisch ca. 202 m? Flache zusatzlich in Anspruch genom-
men.
- Resimee: Flachenverlust und Bodenverlust wurden in den Schutzgut-Kapiteln be-
schrieben, es sind keine weiteren kumulativen Wechselwirkungen erkennbar.

- Schutzgut Boden: Durch die zusatzliche Bebauung gehen 1.477 m? Bodenfunktionen
verloren. Einschatzung: Die Auswirkungen von verlorengehenden Bodenfunktionen auf
Funktionen des Wasserhaushaltes wurden in den entsprechenden Kapiteln untersucht
und bewertet.

Resumee: Einschatzung: Flachenverlust und Bodenverlust wurden in den Schutzgut-Ka-
piteln beschrieben, es sind keine weiteren kumulativen Wechselwirkungen erkennbar.

- Schutzgut Wasser: Durch zusatzliche Flacheninanspruchnahme bzw. Bodenversiege-
lung wird die Grundwasseranreicherungsfunktion gemindert.

Einschatzung: Durch ein, dem Ort angepasstes Regenwasserversickerungskonzept,
wird ein Teil des anfallenden Regenwassers lber Rigolenanlagen versickert (gegenwar-
tig wird gefasstes Regenwasser komplett der Regenwasserkanalisation zugefiihrt) und
ein anderer Teil des Regenwassers Uber Zisternen gesammelt und gedrosselt in die Ka-
nalisation abgegeben.

- Resumee: negative Wechselwirkungen treten nicht ein, im Gegenteil, es wird mehr Re-
genwasser vor Ort versickert als im Bestand. Durch die Drosselung der Regenwasserab-
gabe in die Kanalisation wird die Mischkanalisation entlastet.

- Schutzgut Klima/Luft: Durch bauliche Verdichtung kénnen Veranderungen der kleinkli-
matischen Situation eintreten.
Einschatzung: Durch Festsetzungen zur Dachbegriinung werden positive Effekte auf die
kinftige klimatische und lufthygienische Situation erzielt, sowie Entlastungseffekte auf
die Regenwasserentsorgung.
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- Resumee: kleinklimatische Beeintrachtigungen wurden im Schutzgut-Kapitel beschrie-
ben, es sind keine weiteren kumulativen, negativen Wechselwirkungen mit anderen
Schutzgutern erkennbar.

- Schutzgut Biotope: Der Verlust von Biotopflache und Baumen verandert das Land-
schafts-/Ortsbild und damit auch das Wohlbefinden des Menschen im Hinblick auf die
Erholung.

Einschatzung: Die geféllten Baume kdnnen nur zu einem Teil ersetzt werden, da auf
dem Grundstick zuklnftig zu 82,5% fur bauliche Anlagen genutzt werden (inkl. Teilver-
siegelung) wird. Baumpflanzungen auf Tiefgaragen werden nicht als Ersatzpflanzungen
angerechnet, da diese Standorte gemafl BaumSchVo als nicht nachhaltig angesehen
werden. Im Bebauungsplangebiet werden Grun-/Vegetationsflachen geschaffen und ca.
72 Baume gepflanzt. Die gem. Eingriffsgutachten nicht realisierbaren MalRnahmen wer-
den durch eine monetare Ersatzzahlung aufRerhalb des Geltungsbereichs im Volkspark
Friedrichshain kompensiert.

- Resumee: Negative Wechselwirkungen treten temporéar ein. Langfristig, nach einem
Entwicklungszeitraum von 20-30 Jahren werden die Vegetationsflachen und Badume ein
vergleichbares Grunvolumen (Vergleichbar mit Ausgangssituation) entwickelt haben.

- Schutzgut Tiere (Lebensraumfunktion): Der Verlust von Biotopflache und Baumen beein-
trachtigt zumindest temporar den Lebensraum als Brutstatte fur die vorgefundenen Tier-
arten (hier: Brutvogel).

Einschatzung: Die geféllten Baume und gerodeten Gehdlzflachen kdnnen nur zu einem
Teil ersetzt werden. Im Bebauungsplangebiet werden Grin-/Vegetationsflachen ge-
schaffen und ca. 72 Baume gepflanzt.

- Resumée: Negative Wechselwirkungen kdnnen temporar eintreten. Die vorgefundenen
Tierarten kénnen jedoch in der direkten Nachbarschaft ausreichende Ausweichquartiere
finden, so dass ein erhebliches und nachhaltiges Schadigungsverbot nicht einschlagig
wird.

- Schutzgut Landschaftsbild / Mensch-Erholung: Der Verlust von Flachen im Allgemeinen
und Biotopflache verandert das Landschafts-/Ortsbild und damit auch das Wohlbefinden
des Menschen im Hinblick auf die Erholung.

Einschatzung: Die Flachen kénnen im Bestand zur Erholung kaum bis gar nicht genutzt
werden. Die Planungen sehen vor, dass die Flachen grundséatzlich der Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht werden.

- Resumee: Negative Wechselwirkungen treten nicht ein.

11.1.4.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Umweltbericht sind gemaf Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und den §§ 2a und 4c) BauGB die ander-
weitig in Betracht kommenden Planungsmaoglichkeiten zu beschreiben.

Die Bebauung der Flachen im Geltungsbereich muss in engem Zusammenhang mit der baulichen
Entwicklung des innerstadtischen Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg gesehen werden. Stadtebauli-
ches Ziel und Leitlinie einer der Nachhaltigkeitssaulen ist es, durch Inanspruchnahme ohnehin be-
bauter Flachen die vorhandene Infrastruktur (hier: ErschlieRung mit [V und OPNV, stadtische Ka-
nalisation, Medientrassen) zu nutzen und unbebaute bzw. Grin- und Freiflachen in Stadtrandlagen
zu schonen.

Die Entwicklung des Plangebiets von einem reinen Gewerbe-/Dienstleistungsstandort (,Post®) zu
einem gemischten Wohn- und Dienstleistungsstandort wird insbesondere durch die Nutzungsaus-
weisung als Urbanes Gebiet ermdglicht und beinhaltet auch die Unterbringung von sozialen, kultu-
rellen und sonstigen Einrichtungen, die der Wohnnutzung nicht entgegenstehen. Insofern ent-
spricht die geplante bauliche Entwicklung Ubergeordneten Planwerken wie FNP und Planwerk In-
nere Stadt.
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Im Rahmen der weiterflihrenden Planungen sind bei der Verortung der Nutzungen die Belange
des Schutzes der Bevolkerung zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
weitestgehend bericksichtigt worden. So werden Wohnbauten in der ndrdlichen Halfte des Plan-
gebietes realisiert, Dienstleitungs- und sonstige Einrichtungen unter Einbeziehung des Hochhau-
ses im sudlichen Teil des Plangebiets. Die sudliche Bebauung wirkt somit schallschiitzend fir die
nordliche Wohnnutzung.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten wie die komplette Bebauung oder Verdichtung mit Buro- und
Dienstleistungseinrichtungen war nie erwogen worden und ware unter dem Postulat der Schaffung
dringend bendtigten Wohnraums an dieser Stelle auch nicht vertretbar.

1.1.5 Erheblichkeit der Beeintrachtigungen

Zusammenfassend wird die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen auf die Schutzguter durch die
Planungen des Bebauungsplans VI-46-1 beurteilt.

Tab. 11: Beeintrachtigung der Schutzguter

Schutzgut Beeintrachtigungen/Beurteilungskriterien Erheblichkeit der Be-
eintrachtigungen

Mensch (Erholung, Gesundheit) | Veranderungen der Erholungssituation Veranderung -
der Versorgung mit 6ffentl. Spielplatzen Beeintrachti- -
gung durch Verkehrslarmbelastungen
Kultur- und sonstige Sachgiter Bauliche Verdichtung am Rande eines Geschiitzten -
Landschaftsbestandteils

Flache Verlust von Flache durch Nutzungsintensivierung, Erh6- -
hung der baulichen Flacheninanspruchnahme von 82,0
auf 82,5 %

Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung, An- +
stieg der Versiegelung von 67,7 auf 71,8 %.

Wasser Veranderung des Wasserhaushaltes -

Klima/Luft Verdichtung und groRer Baumverlust in einem stadtkli- +

matischen Bereich ohne ausreichende klimatische Aus-
gleichsfunktionen

Biotope, Pflanzen, Baume Verlust von Stadtbiotopen / Versiegelungsgrad -+
Verlust von Laubbaumen +

Tiere Verlust von Nistplatzen in Baumen +

Landschafts-/Ortsbild Beeintrachtigung von Gestaltstrukturen (Kulissenbil- +
dung durch Baume) Veranderung von Blickbeziehun- -
gen

+ = Beeintrdchtigungen auf Schutzgut erheblich
- = Beeintradchtigungen auf Schutzgut nicht erheblich.

11.1.6 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, AusgleichsmaBnahmen, Eingriffsre-
gelung

11.1.6.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, AusgleichsmaBnahmen

Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevolkerung

- Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Bioklima, durch Vegetationspflanzungen.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden fast alle Dachflachen intensiv oder ex-
tensiv begrint. Ferner werden Baumanpflanzungen auf den Platz- und Gehwegflachen
innerhalb des neuen Quartiers realisiert.

- Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse durch die Gebaudegliederung und gro3zu-
gige Wohnhdofe.

Die Anordnung der einzelnen Vorhaben im Geltungsbereich gewahrleistet eine gute
Durchliftung und Belichtung des gesamten Areals. Die vielfaltigen Aufenthaltsmaoglich-
keiten in den Freiflachen sogen fur ein qualitatvolles Wohnumfeld.
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Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt,
Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen des Planungsgebie-
tes durch gartnerische Anlage der Freiflachen, Pflanzung heimischer und gebietsheimi-
scher Grol3straucher als Vogelnahr- und Brutgehdlze und intensive und extensive Begri-
nung der Dacher.

Intensiv und extensiv begrinbare Dachflachen schaffen Lebensraum fir spezialisierte
Tier- und Pflanzenarten. Im Plangebiet werden Dachflachen extensiv begriint. Vermeidung
negativer Auswirkungen wahrend der Bauphase durch Regelungen zum Schutz der an-
grenzenden Baume gem. BaumSchVo Bln und RAS-LP 4.

Bei temporaren Wasserhaltungen beim Bau von Tiefgaragen oder Gebauden sind vorab
Auswirkungen auf die angrenzenden und zu erhaltenden Baumbestéande zu untersuchen
und ggf. fachlich anerkannte MaRnahmen einzuleiten, die verhindern, dass Bestands-
baume durch Entzug des anstehenden Grundwassers oder Schichtenwassers nachhaltig
geschadigt werden.

MalRnahmen zur Beseitigung von Vegetationsstrukturen sind in den Wintermonaten (An-
fang Oktober bis Ende Februar) durchzufiihren. Damit wird ein Verstol3 gegen das T6-
tungsverbot (§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) der in Baumen britenden Arten vermieden.

Fortpflanzungsstatten von Hoéhlenbritern sind ganzjahrig geschuitzt. Abriss bzw. Sanie-
rung/Umbau von Gebauden wie auch die Fallung von Baumen kann zum Verlust von
Brutstatten (Entnahme aus der Natur) fihren. Davon betroffen sind die im Gebiet vor-
kommenden Arten Haussperling und Kohimeise. Eintretende Zugriffsverbote nach § 44
Abs.1 Nr.3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind der unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen,
bzw. fur Abrissarbeiten ist eine Befreiung von den Verbotsnormen bei der Obersten Na-
turschutzbehdrde zu beantragen. In beiden Fallen ist dies nur unter der Voraussetzung
maoglich, dass weder Tiere noch Gelege zu Schaden kommen und grundsatzlich mit der
Verpflichtung verbunden, fir entfallende Lebensstatten den erforderlichen dkologischen
Ausgleich in Form von kunstlichen Nisthilfen bzw. Quartiershilfen fur Fledermause zu
schaffen. Entsprechende Antrage sind im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsver-
fahren zu stellen.

Die Mdglichkeiten zur Vermeidung insektenunvertraglicher Beleuchtung liegen in der Ver-
wendung von Natrium-Niederdrucklampen, deren Abstrahlung im langwelligen Bereich lie-
gen (ca. 590 nm) und fir nachtaktive Insekten keine Gefahr darstellt.

Um Kollisionen von Végeln mit Glasfassaden an den neuerrichteten Gebauden zu vermei-
den, sind vogelfreundliche Bauweisen (Irritations-bzw. Kollisionsschutz) umzusetzen, wie
z.B.

. Vermeidung von transparenten Flachen an exponierten Stellen

. Anbringen von Markierungen

. Verwendung alternativer Materialien und Konstruktionen.

Schutzgut Wasser

Verzogerter Abfluss und Verdunstung des Niederschlagswassers, durch Rickhaltung
des Niederschlagswassers auf den Dachflachen, damit kann ein Teil des anfallenden Re-
genwassers zuriickgehalten und verzdgert in die Kanalisation entwassert werden. Somit
kann das ortliche Regenwasserkanalnetz entlastet werden.

Versickerung von Niederschlagwasser vor Ort.

In den nicht unterbauten Freiflachen innerhalb des Plangebiets werden soweit als mog-
lich Regenwasserversickungseinrichtungen vorzusehen. Dabei wird es sich vorwiegend
um unterirdische Rigolenanlagen mit fachgerechter Vorreinigung (Sedimentationsfilter)
handeln, da eine Versickerung uber vegetationsbestandene Mulden aufgrund der gerin-
gen offenen Vegetationsflachenangebote nur eingeschrankt méglich sein wird. Dort, wo
eine Versickerung nicht moglich ist, sind Zisternen zur Speicherung und gedrosselten Ab-
leitung in das Kanalsystem geplant (I.B.S: Neubebauung Quartier am Halleschen Ufer in
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Berlin, Niederschlagswasserbeseitigung Konzept, Berlin, 2019 — s.a. Kap. 1.4.3.2). Fur
die beiden im Geltungsbereich tatigen Vorhabentrager sind AuffangflachengréfRen fir die
Rigolenanlagen ermittelt. Im Bereich der DEGEWO liegt der Einzugsbereich bei einer
Flache von ca. 6.400 m? angefiihrt, fir den Bereich der Art Invest liegt der Einzugsbe-
reich bei ca. 4.445 m2.

Schutzgut Klima/Luft

- Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Kleinklima durch die Nutzung der Verduns-
tungsleistung und Staub bindenden Wirkungen der Pflanzen, indem eine Mindestbegri-
nung sichergestellt wird und eine extensive Dachbegrinung hergestellt wird. Damit wird
ein Grofteil des anfallenden Regenwassers zurlickgehalten, das durch Verdunstung dem
Kleinklima zugutekommt. Begrlinte Dacher verfugen nachweislich Gber ein hohes Mal} an
Staubbindevermdgen.

- Ausschluss von bestimmten Luft verunreinigenden Brennstoffen. Es ist davon auszuge-
hen, dass die geplanten Vorhaben mit Heizungssystemen des neuesten bzw. technisch
aktuellsten umwelttechnischen Stand ausgestattet werden.

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

- Minderung negativer Auswirkungen auf das Landschaftsbild, durch weitgehende stadte-
bauliche Orientierung an der Umgebung

- Offnung des Areals zu den angrenzenden StraRenrdumen

- Schaffung von Durchlassen und Sichtbeziehungen

- gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen.
In dem stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplans stehen die oben genannten Forde-
rungen im Vordergrund. Die Anordnung der Gebdude und die geplante, qualitatvolle
Durchgrinung mit 6ffentlichen und privaten Grunflachen schaffen ein hohes Mal} an visu-
eller Durchgangigkeit und damit Einbeziehung der stadtischen Umgebung. Alle Flachen
sind ful3laufig von ,aulen“ nach ,innen“ zu erreichen, auch kann das gesamte Areal
durchlaufen werden um z.B. vom Halleschen Ufer zur Halleschen Stral3e zu gelangen.

11.1.6.2 Eingriffsregelung

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen uber die Bearbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a
Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG) sind bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung eines
Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu prifen. Gemall dem Bundesnaturschutzgesetz
sind Eingriffe ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrach-
tigen kénnen“ (§ 14 BNatSchG). Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18
BNatSchG). Entsprechend der Entscheidungsabfolge in der Eingriffsregelung sind vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen und sind unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Maflinah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen bzw. zu ersetzen.

Die Eingriffserfassung und -bewertung erfolgt anhand einer verbal-argumentativen Beschreibung
und Bewertung in Verbindung mit dem in Berlin empfohlenen sog. Verfahren zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen.

Die im Kapitel Il 1.6.1 aufgeflihrten MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung sowie zum
Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen sind in der Eingriffsbilanz, entsprechend den
Wertpunkten des Leitfadens zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin bertck-
sichtigt.

Zur Bilanzierung der Eingriffe wird der Geltungsbereich in einer GréRe von 35.625 m? einbezogen.
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Ergebnis der Eingriffsbilanz

Bei der Eingriffsbilanzierung wurden die Schutzguter des Naturhaushaltes Boden, Wasser, Klima,
Pflanzen und Tiere sowie das Landschaftsbild/Erholungsnutzung bewertet.

Die Werttrager des Naturhaushaltes bilden die

- Natirliche Funktionen des Bodens und Archivfunktion fir die Naturgeschichte,
- Naturndhe des Wasserhaushaltes,

- Gewasserbelastung durch anthropogen induzierten Oberflachenabfluss,

- Luftaustausch,

- Stadtklimatische Funktion

-  Biotoptypen/Biotopverbund

Der hohe Anteil an zu begriinenden Dachflachen sowie der verzégerte Abfluss von Regen-
wasser durch Zwischenspeicherung und ortliche Versickerung wirkt sich besonders auf das
Abflussverhalten und den Wasserhaushalt aus. Gleiches gilt fur die Gewasserbelastung
durch Oberflachenabfluss. Dadurch kann durch die Planung ein deutlich héherer Punktwert
erzielt werden.

Das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung umfasst die Werttrager:
- Qualitat des Landschafts- und Stadtbildes
- Bedeutung der Grinflachen und des Freiraumes fur die Erholung

Die Qualitat des Landschaftsbildes wird beurteilt z.B. nach den Anteilen quartierstypischer Bebau-
ungs- und Freiraumstrukturen. Der Werttrager Erholung beurteilt in seinen Kriterien die Nutzungs-
mdglichkeiten fir die Erholung in Griin- und Freiflachen.

Fir den Schutzgutkomplex Landschaftsbild/Erholung kann zusammenfassend festgestellt werden,
dass die Planung aufgrund der Verbesserung der inneren und aufieren ErschlieBung bzw. Einbin-
dung des Areals in die Umgebung und der guten &ffentlichen/halbéffentlichen Nutzung der Freifla-
chen einen positiveren Punktwert erzielt als der Bestand.

Die Gegenuberstellung der Flachenbilanzen der Ausgangssituation (Vor-Eingriffs-Zustand/Be-
stand) mit der Planung (Nach-Eingriffs-Zustand) zeigt, dass der Wertverlust einiger Schutzguter
von 6,4 bis 58,0 Punkten liegt, dafir aber auch Wertsteigerungen von +0,8 bis 35,4 Punkten fest-
gestellt wurden. Die Flachen sind in fast allen Schutzgutern stark beeintrachtigt im Sinne einer Vor-
belastung.

Nach Realisierung der Planungen im Bebauungsplangebiet wird zusatzlich Boden/Flache versie-
gelt, der/die durch Entsiegelungsmaflinahmen vor Ort nicht kompensiert werden kann. Durch Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen ergibt sich eine Erhdhung der Flachen, die sich positiv auf den
Naturhaushalt auswirken (Erhéhung des Biotopflachenfaktor BFF).

Es kénnen jedoch auch positiven Effekte in den Werttragern Naturnahe des Wasserhaushaltes
und Gewasserbelastung des induzierten Oberflachenabflusses erzielt werden.

Die vergleichende Berechnung des Biotopflachenfaktors (BFF), der den Wert der naturhaushalt-
wirksamen Flache im Verhaltnis zur Grundstlcksflache reprasentiert, zeigt, dass nach Realisie-
rung aller BaumalRnahmen der geforderte Biotopflachenfaktor von 0,3 nicht nur erflllt, sondern
vom Bestandswert 0,35 auf den Wert 0,38 bezogen auf den gesamten Geltungsbereich bzw. von
0,40 auf 0,41 bezogen auf die beiden Grundstiicke der Vorhabentrager DEGEWO und Art Invest
verbessert werden kann.

Im Unterschied zur BFF-Berechnung wird innerhalb der Eingriffsregelung geman Berliner Leitfaden
zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen eine differenzierte Bewertung der Schutzguter und
deren Beeintrachtigungen (Vor-Planungs-Situation/Nach-Planungs-Situation) vorgenommen. Nach
abschliel3ender Bilanzierung wurde ein Wertverlust von 65 Wertpunkten ermittelt. Der Kompensati-
onsbedarf von 65 Wertpunkten entspricht einem Kostenaquivalent von 82.810,00 EUR.
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Tab. 12: Zusammenfassung Versiegelung/BFF - Bestand/Planung

Bebauungsplan VI-46-1 - BESTAND/PLANUNG — BFF

Bestand Planung
Flache m? Faktor n.w.F. m? | Flache Fak- n.w.F. m?
m? tor
Gebaude, Vollversiegelung Wege 9.897 0,0 0 15.286 0,0 0
davon Dachgeschosse extensiv begrint, (1.600) 0,7 1.120 (5.880) 0,7 4.116
50% der Gesamtdachflache (im Neubau)
Dachgeschosse, intensiv begriint < 80 cm 0 0 0 0
Substrataufbau
Tiefgaragenflache, intensiv begriint>=80cm | 0 0 1.472 0,7 1.030
Substrataufbau
Fahr-/Gehweg, Pflaster/Teilversiegelung 15.000 0,3 4.500 8.404 0,3 2.521
Sandflache (Spielplatz), Fallschutzsand 0 0 1.409 0,5 704
Grinflache, Vegetation mit Bodenanschluss 6.405 1,0 6.405 4.731 1,0 4.731
StraRenflache Hallesches Ufer/Grof3beeren- 1.969 0,3 591 1.969 0,3 591
str., Gehwege, Pflaster; Teilversiegelung
StraRenflache Hallesches Ufer/Gro3beeren- 2.354 0,0 0 2.354 0,0 0
str., Fahrbahnen, Asphalt; Vollversiegelung
0

Gesamt (inkl. StralRenverkehrsflachen) 35.625 35.625
Naturhaushaltwirksame Flachen 12.616 13.693
BFF 0,35 0,38
BFF (bezogen auf das Grundstiick
31.302 m?) 040 0.41

Tab. 13: Zusammenfassung Schutzglter Naturhaushalt - Bestand/Planung

Tabellarische Eingriffsbewertung —

Naturhaushalt

Werttrager Bewertung Gesamtpunkte des Eingriffsbilanz
Werttragers

Natiirliche Funktionen des Bodens und Vor-Eingriffs-Zustand 72,4

Archivfunktion fiir die Naturgeschichte 147
Nach-Eingriffs-Zustand 57,7

Naturndhe des Wasserhaushaltes Vor-Eingriffs-Zustand 91,6 +15,8
Nach-Eingriffs-Zustand 107,4

Gewasserbelastung durch anthropogen | Vor-Eingriffs-Zustand 38,4

induzierten Oberflaichenabfluss +354
Nach-Eingriffs-Zustand 73,8

Luftaustausch Vor-Eingriffs-Zustand 102,4 64
Nach-Eingriffs-Zustand 96,0 '

Stadtklimatische Funktion Vor-Eingriffs-Zustand 56,8 +17.9
Nach-Eingriffs-Zustand 74,1

Biotoptypen Vor-Eingriffs-Zustand 104,5
Nach-Eingriffs-Zustand 48,7 5.8

Tiere Vor-Eingriffs-Zustand 58,0 -58,0
Nach-Eingriffs-Zustand 0

Biotopverbund Vor-Eingriffs-Zustand 11,6 +0.8
Nach-Eingriffs-Zustand 12,4 '

Gesamtdifferenz Naturhaushalt Vor-Eingriffs-Zustand 536,7 -65,0
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Tabellarische Eingriffsbewertung — Naturhaushalt
| Nach-Eingriffs-Zustand | 470,7 ‘

Tab. 14: Zusammenfassung Schutzgut Landschaftsbild/Erholung - Bestand/Planung

Tabellarische Eingriffsbewertung — Landschafts- und Stadtbild
Werttrager Bewertung Gesamtpunkte Eingriffsbilanz
des Werttragers

Qualitit des Landschafts- und Stadtbildes Vor-Eingriffs-Zustand 175,0 +6.3
Nach-Eingriffs-Zustand 181,3

Bedeutung der Griinflachen und des Frei- Vor-Eingriffs-Zustand 53,6

raums fiir die Erholung +67,0
Nach-Eingriffs-Zustand 120,6

Gesamtdifferenz Landschaftsbild Vor-Eingriffs-Zustand 228,6 733
Nach-Eingriffs-Zustand 301,9

Durch die Abkoppelung des abzuleitenden Regenwassers von der Mischwasserkanalisation und
der ortlichen Versickerung in Verbindung mit der Planung von extensiv begriinten Dachflachen
wird der Eingriff gemindert. Die Anzahl der Ersatzbaumpflanzungen wird im Zuge des Planungs-
verfahrens detailliert ermittelt, da mit 6rtlichen Planungs- oder Bauablaufanderungen zu rechnen
ist.

Nach dem gegenwartigen Planungsstand (12/2020) ergibt sich ein Verlust von 80 nach Baum-
SchVo geschitzten Baumen, fir die 146 Stk Ersatzbaume zu pflanzen sind. Im Plangebiet kénnen
(nach gegenwartigem Stand) 72 Stk Ersatzbdaume realisiert werden, das bedeutet, dass 74 Stk
Baume aulierhalb des Plangebietes gepflanzt oder aber monetar abgeldst werden missten. Die
genaue Anzahl, der zu fallenden und der zu ersetzenden Baume wird im Rahmen des Bauantrag-
verfahrens eines jeden einzelnen Bauvorhabens ermittelt. Im Rahmen des Umweltberichts wird die
Anzahl der zu fallenden Baume auf der Basis des gegenwartig vorliegenden Freiflachenkonzeptes
(Stand 10/2020) ermittelt und in die Bewertung einbezogen.

1.1.6.3 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Die Art und Menge der erzeugten Abfalle kann gegenwartig quantitativ nicht benannt und beziffert
werden. Gemal KrWG (Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umwelt-
vertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen) gilt jedoch grundsétzlich folgende Rangfolge bei der
Abfallbewirtschaftung: 1. Vermeidung des Entstehens von Abfallen, 2. Vorbereitung zur Wiederver-
wendung von Abfallen, 3. Recycling von Abfallen, 4. Sonstige Verwertung, insbesondere energeti-
sche Verwertung und Verflllung, 5. Beseitigung von nicht wiederverwendbaren oder verwertbaren
Abfallen. Durch die Einhaltung dieser Rangfolge und erganzende Gesetze zur Verbringung, Be-
handlung, Lagerung und Verwertung des Abfalles kdnnen schadliche Auswirkungen auf die Um-
weltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a, c und d BauGB (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Wirkungsgeflige, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kultur- und sons-
tige Sachguter) grundséatzlich vermieden werden. Mit den 6rtlichen Entsorgungsunternehmen wer-
den durch den Vorhabentrager vertragliche Vereinbarungen tber die Entsorgung der anfallenden
Restabfalle, Wertstoffe und des Abwassers geschlossen.
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11.1.6.4 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Welcher Energietrager von welchem Energieversorgungsunternehmen bezogen werden ist gegen-
wartig noch nicht festgelegt.

Die Heizungs- und Bellftungsanlagen im Gebaude sowie die Energieversorgung allgemein wer-
den nach den aktuellsten Anforderungen des Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) flr Bauantrags-
verfahren vor dem 31.10.2020 oder dem GebaudeEnergieGesetz (GEG) flr Bauantragsverfahren
ab 01.11.2020 ausgerichtet.

11.1.6.5 Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Im-
missionsschutzrechts

Sonstige Plane des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts sind nicht einschlagig.

1.1.6.6 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union fest-
gelegten Imnmissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden

In G wurden folgende Grenzwerte flr Feinstaub festgelegt: Der aufgrund der EU-Richtlinie
1999/30/E seit dem 1. Januar 2005 einzuhaltende Tagesmittelwert fir PM10 betragt 50 ug/m? bei
35 zugelassenen Uberschreitungen im Kalenderjahr. Der Jahresmittelwert fir PM10 betréagt 40
pg/m?3. Fir dieses Planverfahren sind jedoch Angaben zur Erfiillung von Immissionsgrenzwerten
nicht relevant.

11.1.6.7 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Bau-/abriss-, anlage- und / oder betriebsbedingte Beeintrachtigungen durch Schadstoffe, Larm,
Licht oder Warme sind in den betreffenden Schutzgtitern bereits behandelt. Emissionen durch Er-
schitterungen oder Strahlung sind in diesem Planverfahren nicht relevant.

1.1.6.8 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Die Art der erzeugten Abfélle werden die bekannten Millfraktionen Restmiill, Papier/Pappe, Wert-
stoffe, Glas und Biomull sein. Die anfallenden Mengen kénnen gegenwartig noch nicht benannt
werden, werden jedoch im Zuge der jeweiligen Bauantragsverfahren ermittelt.

11.1.6.9 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Es bestehen keine Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt,
wenn die Planungen des Bebauungsplans mit den geplanten Nutzungen nach den derzeit gelten-
den Umweltstandards umgesetzt werden.

1.11.6.10 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es sind derzeit keine Auswirkungen anderer Planungsverfahren in der Nachbarschaft bekannt, die
zu relevanten Kumulierungen flhren kdnnten.

I.1.6.11  Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Es sind keine Auswirkungen auf die Planungen des Bebauungsplans durch mdglichen Klimawan-
del zu erwarten. Das Regenwasserversickerungskonzept wird auf zu erwartende Starkregenereig-
nisse ausgelegt.
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1.1.6.12 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der genehmigten Nutzungen kann ausgeschlossen werden, dass spezifische Techniken
oder Stoffe eingesetzt oder verarbeitet werden.

1.1.6.13  Anfilligkeit der Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen

Eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Ka-
tastrophen kann vernachlassigt werden. Von den geplanten Vorhaben des Bebauungsplans gehen
aufgrund ihrer Nutzungen keine Storfalle, also ,schwere Unfélle” i. S. des Storfallrechts (vgl. § 3
Absatz 5b und 5¢ BImSchG) aus.

Fir die Bestimmung der Relevanz von Unfall- und Katastrophenereignissen ist sowohl ihre Wahr-
scheinlichkeit als auch das mit ihnen verbundene Schadensausmal’ zu berticksichtigen.

Bei den gegebenenfalls zu betrachtenden Ereignissen kann es sich sowohl um solche handeln, die
von dem Vorhaben selbst hervorgerufen werden (z. B. die Explosion einer Anlage), als auch um
vorhabenexterne Ereignisse (z. B. Hochwasser, Feuer), die auf das Vorhaben einwirken und
dadurch bewirken, dass von ihm erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen.

Da alle Gebaude als Wohn- oder Blirogebaude erstellt werden, sind betriebsbedingte Explosionen

nicht zu erwarten. Da Hochwasser und Erdbeben ebenfalls auszuschliel3en sind, bleiben als Kata-

strophenfalle nur Gebaudebrande, deren Wahrscheinlichkeit einer Auswirkung auf die Umwelt sehr
gering sind.

1.2 Zusatzliche Angaben

1.2.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung, Schwierigkeiten bei der Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen

Gemal den Anlagen zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind die technischen Verfahren zur Umwelt-
prufung zu benennen.

Wesentliche Datengrundlage zur Umweltprifung bilden der Flachennutzungsplan und Land-
schaftsplan der Stadt Berlin, die Datengrundlagen des Umweltatlasses sowie die Ergebnisse der
aktuellen Bestandserfassung durch Ortsbegehungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Die Festlegung der Untersuchungsraume fir die einzelnen Schutzguter richtet sich nach den mog-
lichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind die Reichweiten der Wirkfak-

toren der Planung sowie die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen und értlichen Gegeben-
heiten.

Die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes wurden aus den relevanten Fachgesetzen und -
planen berlcksichtigt. Eine wichtige Grundlage ist u. a. das Berliner Landschaftsprogramm (La-
Pro). Informationen hinsichtlich der zu beschreibenden Schutzgiter enthalten die thematischen
Karten des Umweltatlas. Bei der Kartierung der Biotope wurde die Biotoptypenliste des Landes
Berlin (KOSTLER et al. 2005) verwendet. Grundlage fir die Ermittlung der Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen im Bebauungsplan VI-46-1 bildet der Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Berlin. Die Anwendung gewabhrleistet, dass die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit von Naturhaushalt und Landschaftsbild umfassend fir die Ermittlung des Eingriffs- und Aus-
gleichsumfangs betrachtet werden.

Die Flachenermittlungen fir die geplanten MaRnahmen beziehen sich auf den Master- und Freifla-
chenplan zum Bebauungsplan des Buros sinai Gesellschaft von Landschaftsarchitekten, Stand
19.10.2020.

Zur detaillierteren Betrachtung der Wirkfaktoren Larm und Verkehr wurden folgende Untersuchun-
gen und Berechnungen ausgewertet:
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- Larm: Kétter Consulting Engineers, Bericht Nr. 418093-01.01 Uber die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. VI-46-1 im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg von Berlin vom 20.07.2018

- Larm: Larmkontor GmbH 2020: Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan VI-46-1 in
Berlin Stellungnahme, LK 2019.178.2 vom 16.10.2020, Berlin

- Verkehr: LK Argus GmbH, Verkehrliche Untersuchung Bebauungsplan VI-46-1 VE Halle-
sches Ufer vom 16.09.2019

Die Grundlage der artenschutzrechtlichen Beurteilung bildet folgendes Gutachten:

- trias planungsgruppe 2019: Bauvorhaben ,B-Plan-Verfahren VI-46-1“. Projekt “Ehemaliges
Postscheckamt — Hallesches Ufer®, Artenschutzrechtliches Gutachten. Aktualisierte Fas-
sung 02.07.2019

Es wurde fur die Bauabschnitte innerhalb des Geltungsbereichs ein Konzept zur Versickerung von
Regenwasser erstellt:

- |.B.S Ingenieurbiro Siedlungswasserwirtschaft und Stralenbau: Neubebauung Quartier
am Halleschen Ufer in Berlin. Niederschlagswasserbeseitigung Konzept.im Auftr. Art In-
vest Estate Management GmbH, Berlin, 2019

Die vorliegenden Daten sind ausreichend, um die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Um-
welt beurteilen zu kdnnen. Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Er-
heblichkeit von mdglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens mafgeblich einge-
schrankt haben. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

11.2.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Gemal § 4c BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen (Monito-
ring), die aufgrund der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe
zu ergreifen. Zu den unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen zahlen Auswirkungen,
die erst nach Inkrafttreten entstehen.

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiberwa-
chung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Wasser-, Luftqualitat, Larm), Bundes-
bodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Re-
gelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge
der Planrealisierung (Realisierung der einzelnen Vorhaben) auftreten, erkannt werden. Weiterge-
hende MalRnahmen zum Monitoring sind derzeit nicht vorgesehen bzw. weitergehende Instrumente
sind nicht erforderlich. Einzig die Durchfiihrung eines Monitorings bezlglich der Umsetzung der
MalRnahmen flr den Artenschutz (Bauzeitenregelung, weitergehende Untersuchungen zu Ge-
baude- und Héhlenbritern) wird erforderlich. Das Monitoring bzw. die 6kologische Baubegleitung
ist durch den Vorhabentrager zu gewahrleisten.

1.2.3 Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden

- Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen, 2020

- [.B.S Ingenieurblro Siedlungswasserwirtschaft und StralRenbau: Neubebauung Quar-
tier am Halleschen Ufer in Berlin. Niederschlagswasserbeseitigung Konzept.im Auftr.
Art Invest Estate Management GmbH, Berlin, 2019

- Kotter Consulting Engineers, Bericht Nr. 418093-01.01 Uber die Ergebnisse der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. VI-46-1 im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg von Berlin vom 20.07.20

- Larmkontor GmbH 2020: Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan VI-46-1 in Berlin
Stellungnahme, LK 2019.178.2 vom 16.10.2020, Berlin
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- LK Argus GmbH, Verkehrliche Untersuchung Bebauungsplan VI-46-1 VE Hallesches
Ufer vom 16.09.2019

- sinai GmbH 2020: Hallesches Ufer 60. Entwurf Freianlagen. Im Auftr. Degewo AG und
Berlin Hallesches Ufer GmbH & Co. KG, 2020.

- trias planungsgruppe 2019: Bauvorhaben ,B-Plan-Verfahren VI-46-1“. Projekt “Ehema-
liges Postscheckamt — Hallesches Ufer®, Artenschutzrechtliches Gutachten. Aktuali-
sierte Fassung 02.07.2019

- verschiedene Daten des Geoportal Berlin/FIS Broker Berlin
- Die Bundesregierung: Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016, Berlin

1.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Derzeitiger Umweltzustand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans VI-46-1 umfasst ein Grundstlick, das durch das 23-ge-
schossige Hochhaus des ehemaligen Postscheckamtes am Halleschen Ufer, Berlin-Friedrichshain
Kreuzberg bestimmt wird. Weitere zwei- bis sechsgeschossige Biro- und Infrastrukturgebaude
gliedern sich dem Hochhaus an. Im Norden befindet sich ein zweigeschossiges Parkdeck. Die un-
bebauten Flachen des Vorhabengebiets bilden Platz- und Erschliefungswege, Rasen- und Ge-
holzflachen sowie weitere Stellplatze. Im Norden — auflerhalb des Plangebiets - grenzt ein 6ffentli-
cher Spielplatz sowie das Grundstlick der Clara-Grunwald-Schule an den Standort des Post-
scheckamtes.

Die Flachen zwischen den Gebauden sind durch Fahrwege, Stellplatze und grof¥flachige Gehweg-
und Platzflachen mit wenigen Abstandsgrinflachen gekennzeichnet. Charakteristisch ist der hohe
Baumbestand im Sidosten (,Platanenrondel®), im Westen und Norden des Plangebiets. Das Plan-
gebiet ist somit sehr stadtisch gepragt. 82 % der Plangebietsflache sind Uberbaut oder durch Er-
schlieBungs- und Nebenflachen beansprucht. Unterschieden nach den Versiegelungsarten ergibt
sich im Bestand ein hoher Versiegelungsgrad von 67,7 %. Die Flachen sind mit Ausnahme des
sudostlichen Platzes vor dem Postscheckamt nicht 6ffentlich nutzbar.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Der Bebauungsplan VI-46-1 beinhaltet die Schaffung von Baurecht fiir eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung auf Grundlage der vorliegenden Entwicklungsuberlegungen. Ziel ist die Entwick-
lung des Quartiers zu einem attraktiven Wohn- und Dienstleistungsstandort bei Erhalt und Integra-
tion des Hochhauses des ehemaligen Postscheckamtes. Geplant sind Wohnungen, Buro- und Ge-
werbeeinheiten sowie eine Kindertagesstatte.

Zur Umsetzung bedarf es eines qualifizierten Bebauungsplans, der Festsetzungen Uber die Art und
das Mal} der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grundsticksflachen trifft.

Durch die Realisierung des Vorhabens erfolgt eine Zunahme der Flacheninanspruchnahme um ca.
202 m? (Bebauung und Erschlieffungs- und Nebenflachen). Unterschieden nach Versiegelungsar-

ten ergibt sich eine Zunahme von ca. 1.477 m? Versiegelung von Boden, die zu einem Verlust von

Funktionen wie Boden als Lebensraum, Filterfunktion, Funktion der Grundwasseranreicherung zu

einem Verlust von Biotopflache und zu einem Verlust von kleinklimatischen Funktionen fihrt.

Durch Festsetzungen zur extensiven Dachbegriinung und intensiven Begrinungsmaflnahmen auf
unterbauten Flachen (Tiefgaragen) werden die Beeintrachtigungen gemindert, Bodenfunktionen
wie die Verdunstung, Ruckhaltung und Versickerung von Regenwasser werden anteilig gesichert.
Damit reduzieren sich auch die Oberflachenabfliisse aus dem Plangebiet in die Vorflut. Ferner ist
der Groliteil des auf Dach-, Wege- und Platzflachen anfallende Regenwasser vor Ort tiber unterir-
dische Rigolenanlagen zu versickern. Das nicht versickerbare Regenwasser wird Uber Zisternen
aufgefangen und zeitlich verzogert in die angrenzende Mischkanalisation abgegeben. Es werden
neue Lebensraume fir Pflanzen und Tiere geschaffen.
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In Bezug auf das Schutzgut Klima werden geringe Eingriffe verursacht, die verlorengehenden Ve-
getationsflachen werden durch extensive Dachbegriinungen kompensiert. Begriinte Dachflachen

Ubernehmen wichtige Funktionen der Staubbindung, Regenwasserriickhaltung und Verdunstung

von Regenwasser, Funktionen, die sich positive Effekte auf das lokale Klima nach sich ziehen.

Durch die Realisierung der Vorhaben des Bebauungsplans wird der Charakter des Biotoptyps nicht
grundsatzlich verandert. Zwar gehen Vegetationsflachen mit Bodenanschluss verloren, aber es
werden zahlreiche Dachbegriinungen extensiver Art vorgenommen, die den Eingriff mindern. Der
Verlust geschutzter Laubbaume wird voraussichtlich nicht im Plangebiet ersetzbar sein. Nach dem
gegenwartigen Stand des Masterplans werden 72 Baume im Plangebiet nachgewiesen. Im Zuge
der Bauplanungen werden die genauen Fall- und Ersatzbaumanzahlen ermittelt.

Durch rechtzeitige artenschutzrechtlichen ErsatzmalRnahmen (Nistkasten) werden die Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Tiere — hier: Vogel - ausgeglichen. Vorhandene Baumhdhlen und Nist-
kasten, die von Baumfallungen betroffen sind, missen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
wieder aufgehangt oder ersetzt werden.

Der Verlust von Niststatten der Art Haussperling ist im Bereich des Bebauungsplans an den zu pla-
nenden Gebauden durch geeignete Ersatzquartiere auszugleichen.

Insgesamt ist pro verloren gegangenem Brutplatz eine Ersatzniststatte vorzusehen. Die Anzahl der
Ersatznistkasten wird im Rahmen des Anzeigeverfahrens ermittelt (Gebaudebruterverordnung).
Als Ersatz bieten sich an der Fassade angebrachte oder darin integrierte Nisthilfen als Kompensa-
tion an. Die Ausflihrung der Planung ist durch eine fachkundige Person zu begleiten.

Mit den Bauvorhaben wird neuer Wohnraum geschaffen, der Bedarfe an Spiel- und Grinflachen
generiert. Spielflachen insbesondere fur altere Kinder und Jugendliche kénnen ggf. nicht in ausrei-
chendem Mal} geschaffen werden. Es sollen allerdings Spielflachen bzw. multifunktional nutzbare
Spielflachen entstehen, die allgemein zuganglich sind, um das Defizit auszugleichen. Offentliche
Grunflachen sind in der Umgebung des Plangebiets ausreichend vorhanden.

Fir das Schutzgut Mensch ist ferner der Larmschutz von besonderer Relevanz. Aktive und passive
bauliche Malinahmen tragen dazu bei, die Bedingungen fir vertragliches Wohnen entlang der
Hauptverkehrsstrale und in Verbindung mit neu entstehenden Verkehren zu erreichen. Durch die
gestalterische Offnung des Plangebiets werden neue Aufenthaltsqualitaten im Freiraum geschaf-
fen, die auch der Bevolkerung der umliegenden Wohngebiete zugutekommen werden. Im Ver-
gleich zu den gegenwartig nur wenig nutzbaren Freiflachen entsteht fir das Schutzgut Erholung
eher ein Entlastungseffekt. Gemal der Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft werden hinsichtlich der Schutzgiter Landschaftsbild/Erholung positive Effekte erzielt
(positive Wertpunktebilanz).

Fazit

Es handelt sich im Bestand um ein stadtisch gepragtes Quartier mit ausschlief3lich Biro- und
Dienstleistungseinrichtungen, das zu einem stadtisch gepragten Quartier mit Biro-, Wohn- und
Dienstleistungseinheiten umgebaut und erweitert wird.

Hinsichtlich der Schutzgiter werden zahlreiche Festsetzungen getroffen, um die Umweltvertrag-
lichkeit zu sichern. Vor allem die Festsetzungen zum Immissionsschutz (Larm) und zur Klimaan-
passung (Dachbegrinung, Verschattung, Begriinung, Regenwasserversickerung) sind wesentlich,
um die Umweltvertraglichkeit zu erreichen. Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur- und
Landschaft verursacht. Der Eingriff ist jedoch vor dem Hintergrund zu betrachten, dass es sich um
einen innerstadtischen Gewerbe- und Dienstleistungsstandort handelt, der ohnehin einer hohen
Vorbelastung ausgesetzt ist.

Durch quantitative und qualitative Manahmen, die durch Festsetzungen gesichert sowie durch
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zur Sicherung der Qualitat erganzt werden, werden nach-
haltige Beeintrachtigungen vermieden oder gemindert. Fur einzelne Schutzguter ergeben sich
Wertverluste (Boden, Klima, Pflanzen/Tiere/Biotope, Biotopverbund, geschitzte Arten). Andere
Schutzglter erzielen Wertsteigerungen (Wasserhaushalt/ Gewasserbelastung, Landschaftsbild,
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Erholung) und hier insbesondere im Bereich Landschaftsbild und Erholung, die sich durch die Pla-
nung als solche ergeben. Bezogen auf alle Schutzguiter innerhalb des Geltungsbereiches wurde
ein Wertverlust von 65 Wertpunkten gemalf Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen ermittelt. Der Kompensationsbedarf von 65 Wertpunkten entspricht einem Kostenaquiva-
lent von 82.810,00 EUR. Dieser Betrag flie3t ein in die Umsetzung des ,Schutz-, Pflege- und Ent-
wicklungskonzepts Bunkerberge im Volkspark Friedrichshain von April 2013“. Teile dieses Konzep-
tes sind Ausgleichsmalinahmen flir mehrere Bebauungsplane im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.
Das Bezirksamt hat bereits Teilmalinahmen vorfinanziert und durchgefihrt, insofern wird der fur
das Bebauungsplanverfahren VI-46-1 ermittelte Kostenaquivalentwert in die bereits ausgeflihrte
Bausumme eingerechnet.

Nur ein Teil der gemaR Berliner Baumschutzverordnung zu ersetzenden Baume kann durch Pflan-
zungen innerhalb des Plangebiets ersetzt werden, die dartber hinaus notwendige Anzahl von Bau-
men wird durch Geldzahlungen kompensiert werden.

Hinsichtlich des Artenschutzes werden durch Bauzeitenregelungen, Aufwerten vorhandener Grin-
flachen (Hochbeete), das Anbringen von Nistkasten und die Pflanzung von GroR3strduchern in den
geplanten Grinflachen Vorkehrungen getroffen, um nachhaltigen Beeintrachtigungen zu mindern.
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] Planinhalt
.1 Entwicklung der Planungstiberlegungen
n.1.1 Planungshistorie

Der zentral im Berliner Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg gelegene Block 608 zwischen Halleschem
Ufer, GroRBbeeren-, Méckern- und Hallescher Strafde wird dominiert durch das weithin sichtbare 89
Meter hohe Postbank-Hochhaus mit seiner markanten Aluminium-Glas-Fassade. Das Gebaude
wurde 1971 als Postscheckamt West gebaut, 1985 wurde es zum Postgiroamt und von 1994 bis
2017 hier die Berliner Niederlassung der Postbank anséassig. Rund 700 Mitarbeiter arbeiteten dort
fur Firmen- und Privatkunden.

Im Jahr 2014 verkaufte die Postbank AG das Grundstiick und gab die vollstandige Nutzung. des
Hochhauses als Buro- und Verwaltungsstandort der Postbank 2016/2017 vollstandig auf. Neben
dem Hochhaus befinden sich auf dem 3,1 ha groflden Grundstiick ein zweigeschossiger Anbau, ein
6-geschossiger Altbau sowie umfangliche versiegelte Flachen, die vornehmlich der inneren Er-
schlieBung und der Nutzung als Stellplatzflachen dienen.

Die erste Intention ging im Rahmen eines Vorbescheidsantrages dahin, die 2-geschossigen So-
ckelbauten und die Parkpalette durch vier selbstandige sechsgeschossige Gebaude entlang des
Blockrandes zu ersetzen und den Standort Uberwiegend fur Wohnungen zu nutzen. Das eigen-
stéandige Blrogebaude sudlich des Bolzplatzes an der Kleinbeerenstralle sollte zunachst erhalten
werden und war somit kein Planungsgegenstand.

Wegen der erheblichen Abweichungen der Neubauten vom Planungsrecht mit seiner Baukdrper-
ausweisung und des festgesetzten Gemeinbedarfs, wurde daraufhin in der Erérterung mit Bezirks-
und Senatsdienststellen sowie dem Vorhabentrager ein Bebauungsplan als Instrument fir Zielvor-
gaben empfohlen. Dabei ging es auch darum, einen Anteil an preisgedampften Mieten zu sichern.
An der freien Grundstiicksecke Hallesches Ufer/Grol3beerenstralie sollte die Schaffung eines
Stadtplatzes starker berucksichtigt werden.

Als nachstes wurde untersucht, wo die vom Grundstlickskaufer beabsichtigten zusatzlichen Nutz-
flachen einschlieBlich weiterer Infrastruktur stadtebaulich giinstiger als im Vorbescheidsantrag ver-
ortet werden kénnen. Hierzu hat der Eigentimer im August 2014 ein Verfahren initiiert, das als
nicht anonymes, zweistufiges, nichtoffenes, kooperatives, stadtebauliches Workshopverfahren
ausgelobt wurde. Die Ergebnisse der 6 teilinehmenden Architekten wurde von einem Obergutacht-
ergremium bewertet, dass aus 5 Architekten, je einem Vertreter der Senats- und Bezirksverwal-
tung, dem Eigentumervertreter und einem Vertreter eines Wohnungsunternehmens bestand. Be-
troffene Fachamter des Bezirkes waren als Sachverstandige geladen.

Nach Abschluss einer ersten Phase wurden zwei Blros aufgefordert, ihre Entwurfe zu Gberarbei-
ten. Aus dieser Uberarbeitung ging der Entwurf des Biiros sauerbruch hutton als Sieger hervor.
Das Ergebnis des Verfahrens und des nach MalRgabe des Preisgerichtes Uberarbeiteten Master-
plans bildet die Grundlage der nunmehr beabsichtigten Bauleitplanung fir die angestrebte oberir-
disch, wirtschaftlich nutzbare Bruttogeschossflache von rd. 107.000 m2. Bei diesem Ergebnis
wurde herausgestellt, dass die neue umgebende Bebauung acht Geschosse erhalt und mit dieser
RegelmaRigkeit den Kontext des umliegenden Stadtteils aufnimmt. Dabei bilden die Kubaturen der
Gebaude halboffene, geschutzte Héfe. Das Hochhaus wird nicht verstellt und bleibt als stadtebauli-
cher Merkpunkt weithin sichtbar. Die Ausbildung einer klaren Bebauungskante nach Norden und
die groRzligige parkartige Fortfihrung der Grinverbindung von der Kleinbeerenstralte zum Ida-
Wolff-Platz wurden begrifit. Die Ergebnisse wurden im Dezember 2014 6ffentlich ausgestellt und
sind im Internet verfligbar".

1 Z.B. https:/www.competitionline.com/de/ergebnisse/179016
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Das Quartier soll mit weiteren, das Hochhaus umgebenden Bauten zu einem dichten urbanen, ge-
mischt genutzten Quartier entwickelt werden. Im Laufe der vergangenen Planungsphasen wurden
die Anteile von Wohnen und anderen Nutzungen variiert. Der siegreiche Entwurf wurde unter Fe-
derfUhrung des Buros sauerbruch hutton architekten zusammen mit ROBERTNEUN Architekten
und Eike Becker Architekten weiterentwickelt und -detailliert. Der Kaufer der Liegenschaft hat das
Grundstlick inzwischen teilweise weiterveraufiert. Der bisherige Eigentimer hat flr den verbleiben-
den Anteil mit der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft degewo eine Kooperationsvereinba-
rung zur Entwicklung des Wohnungsbaus getroffen.

.2 Ziele der Planung

Die Intention des Bebauungsplans VI-46-1 ist die Schaffung von Baurecht flr eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung auf Grundlage der vorliegenden Entwicklungsiberlegungen. Ziel ist die
Entwicklung des Quartiers zu einem attraktiven Wohn- und Dienstleistungsstandort bei Erhalt und
Integration des Hochhauses des ehemaligen Postscheckamtes. Zur Umsetzung bedarf es eines
qualifizierten Bebauungsplans, der Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nut-
zung und die Uberbaubaren Grundsticksflachen trifft.

.2.1 Nutzungskonzept

Nach den Darstellungen des Masterplans ist ein Quartier mit einer gesamten Geschossflache von
rd. 100.000 m? geplant. Davon sind im aktuellen Konzept ca. 30 % bis 40 % fur Wohnen vorgese-

hen. Der Anteil der kiinftigen gewerblichen Nutzung entspricht in etwa dem 1,5-fachen der beste-
henden gewerblich genutzten Flachen. Neben Wohnungen flr unterschiedliche Zielgruppen, wer-
den auch Flachen fir soziale Einrichtungen (Kita) und sowie besondere Serviceeinrichtungen fir

die kinftigen Bewohner des Quartiers entstehen.

Das Quartier wird dem Masterplan entsprechend in sechs Baufelder eingeteilt, im Wesentlichen
sind die Baufelder entweder Giberwiegend zum Wohnen oder flir andere, zumeist gewerbliche Nut-
zungen vorgesehen. Die Einteilung entspricht aber auch einer typologischen Einordnung und
Uberlegungen zu Bauabschnitten.

Die folgende Abbildung zeigt die Benennung der Gebaude und Zuordnung zu den Baufeldern, die
im Folgenden verwendet werden, um in den Erlduterungen vereinfacht und verstandlich Bezug
nehmen zu kénnen.

Abb. 6: Zuordnung der Baufeld- und Gebdudebezeichnungen

Die Baufelder (BF) 1 bis 3 sind nach derzeitiger Planung tberwiegend dem Wohnen vorbehalten.
Ausnahme bilden einige Erdgeschossbereiche, wo zum Beispiel die Kita oder andere das Wohnen
erganzende oder auch gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind. Zum einen sind hier das Wohnen
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erganzende Nutzungen gut erreichbar anzuordnen, zum anderen kénnen sich hier aufgrund der
dichten Bebauung fir einige Raume Einschrankungen hinsichtlich der Eignung zum Wohnen
ergeben.

Die im Plangebiet entstehenden Wohnungen kénnen in drei Angebotsgruppen eingeteilt werden.
In den drei nordlichen Baufeldern BF1 bis BF3 im Eigentum der landeseigenen Wohnungsbauge-
sellschaft degewo soll der im gesamten Plangebiet geplante Anteil an geférdertem Wohnungsbau
entstehen, das sind ca. zwei Dritteln aller geplanten Wohnungen. Hierbei beabsichtigt degewo den
gemal WFB 2019 mdglichen Férderanteil entsprechend der geltenden Wohnungsbauférderungs-
bestimmungen 2019 (WFB 2019) maximal auszuschépfen. Demnach soll der Grofteil der Woh-
nungen in den Baufeldern 1-3 gemall WBF 2019 entsprechend dem Férdermodell 1 mit anfangli-
chen Mieten von maximal 6,50 €/m? bzw. 6,70 €/m? sowie entsprechend dem Férdermodell 2 von
maximal 8,20 €/m? entstehen. Der auf dem degewo-Grundstlick verbleibende, nicht foérderfahige
Wohnungsanteil in den Baufeldern 1-3 soll gemaf der zwischen den stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften und dem Land Berlin geschlossenen Kooperationsvereinbarung zu durchschnittlichen
Mieten unter 10 € angeboten werden. Zusatzlich entsteht entsprechend dem Nutzungskonzept von
November 2018 als dritte Angebotsgruppe im Baufeld 4a freifinanzierter privater Wohnungsbau.
Die beabsichtigte Mischung dieser unterschiedlichen Wohnungsangebote flir verschiedene Ein-
kommensgruppen im Plangebiet soll zur Entwicklung einer stabilen sozialen Mischung im neuen
Stadtquartier beitragen. Das besonders hohe Angebot an geférdertem Wohnungsneubau dient
hierbei auch der Bedarfsdeckung mit kostenglinstigem Wohnraum im ndheren Umfeld des Plange-
bietes, da hier im Bestand bisher kaum geférderter Wohnungsbau vorhanden ist.

I {

Gewerbe EG L,/‘

Wohnen (kemmunal)
Wohnen (frei finanziert)
Biro / Gewerbe

Gewerbe

Abb. 7: Baufelder und Nutzungen

In den zum Halleschen Ufer gelegenen Teil des BF4b sowie in den BF5 und 6 sind gewerbliche
Nutzungen vorgesehen, davon in der Erdgeschosszone vornehmlich Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen und in den oberen Etagen Biiro- und Dienstleistungsnutzungen. Sonderformen
des Wohnens — wie beispielsweise Hotelnutzungen — sind nicht ausgeschlossen.

Im neuen Sockel des Hochhauses sollen gewerbliche Nutzungen, Serviceleistungen flur die Nutzer
des Hochhauses und des Quartiers zur Verfigung stehen. Der Fortbestand einer privatrechtlich
organisierten Bankfiliale wird als wohnnahe Dienstleistung angestrebt. Weitere Nutzungen im
Hochhaus sind vorwiegend Buronutzungen sowie kulturelle und kleingewerbliche Nutzungen.
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.2.2 Offentliche Durchwegung und Freiflichenkonzept

Das Quartier wird vom Individualverkehr freigehalten, es sind lediglich einige Fahrbeziehungen fur
die Ver- und Entsorger vorgesehen. Die Freiflachen zwischen den Gebauden werden mit Pflanzbe-
reichen und Aufenthaltsbereichen abwechslungsreich und qualitatsvoll gestaltet.

Abb. 8: Freiflachenplan (Stand 06.10.2020)

Die Zone nordlich der BF4, 5 und 6, der Hof im BF4a sowie die Bereiche zwischen den BF1 und 2
bzw. 2 und 3 werden als Aufenthaltsbereiche mit verschiedenen Spielangeboten ausgestattet, die
der Allgemeinheit zur Nutzung offenstehen. Die innerhalb der Baufelder 1, 2 und 3 zwischen den
Gebauden gelegenen Freiflachen sind ca. 1,2 m angehoben und sind eher halbéffentliche Bereich,
in denen wohnungsnahe Spielflachen fur die Bewohnerschaft bereitgestellt werden. Die Gbrigen
Freiflachen nérdlich der Zufahrtsbereiche zu den Tiefgaragen eignen sich ebenfalls als Spiel- und
Bewegungsflachen, da hier kein motorisierter Verkehr zugelassen ist.

Im Norden des Plangebietes wird eine fir die Offentlichkeit nutzbare Fu- und Radwegeverbin-
dung, parallel zur nérdlichen Grenze des Plangebietes, zwischen Kleinbeeren- und Gro3beeren-
stral3e, gesichert. Die Durchwegung wird abweichend vom Masterplan innerhalb des Vorhaben-
grundstucks realisiert, unter anderem deshalb, weil der Stand der Planungen fur die Neuordnung
der Clara-Grunwald-Grundschule noch keine gemeinsame Abstimmung erlauben. Eine spatere
Anpassung und Synchronisation der Freiraumplanung bleibt davon unberihrt. Der Masterplan
hatte hier eine Begradigung der Grenze vorgesehen deren Verlauf noch aus der damaligen Pla-
nung zur Sudtangente resultiert und damit einen stadtrdumlich unglnstigen Zuschnitt der Prome-
nadenflache vorgibt.

Das Plangebiet wird vereinbarungsgeman fir die Offentlichkeit durchgéngig sein, lediglich die sich
innerhalb der Baufelder ergebenden Zwischenhdéfe werden etwas erhoben angelegt, so dass hier
eine etwas privatere Zone entsteht. Der Uberwiegende Teil der Freiflachen des Hofes im BF1 wird
als Spielflache fir die Kindertagesstatte gestaltet.

Seite 81



Bebauungsplan VI-46-1

.2.3 ErschlieBungs- und Stellplatzkonzept

Die Erschlieflung (s. Abb. 9) erfolgt fir das Plangebiet im Wesentlichen uber das Hallesche Ufer
und die Kleinbeerenstralie. Ebenerdige Stellplatze sind im Konzept nicht vorgesehen, das Quartier
wird verkehrsfrei entwickelt. Innerhalb des Entwicklungsgrundstiickes ist nur eingeschrankter Kfz-
Verkehr vorgesehen fir Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr, Ver- und Entsorger, evtl. Anlieferungen
mit grofl3en Lieferfahrzeugen und Bewohner mit Berechtigung.

Da es im Land Berlin keine Stellplatzverpflichtung fir PKW gibt, obliegt die Entscheidung, ob und
wie viele Stellplatze angelegt werden, zunachst dem Bauherrn. Ein vélliger Verzicht auf Stellplatze
in einem gemischt genutzten Quartier erscheint allerdings zurzeit nicht umsetzbar, insbesondere
fur die gewerblichen Nutzungen. Daher werden Stellplatze in drei Tiefgaragen vorgesehen, auch
um einem beflrchteten zunehmenden Druck auf die Parkplatzsituation in der Umgebung zu be-
gegnen.

Im Zuge des Planverfahrens wurde massive Kritik an der ausschlieBlichen ErschlieRung einer gro-
Ren Tiefgarage von der GroRbeerenstralle gelibt. Begriindet wurde dies mit der Belastung fur die
Bewohner und einer Gefahrdung von Schulkindern auf dem Weg zur Clara-Grunwald-Schule. Das
Konzept wurde daraufhin geandert und verschiedene Varianten geprift. Gleichzeitig ist das Ange-
bot an Stellplatzen und Tiefgaragen zugunsten von mehr kostengedampften Wohnungsbau redu-
ziert worden.

In den drei kleineren Tiefgaragen werden ca. 300 Stellplatze entstehen. Die eingeschossigen Tief-
garagen liegen unter dem Baufeld 1 (ca. 16 St.pl.), unter dem Baufeld 4 (ca. 60 bis 90 St.pl.) sowie
unter dem Baufeld 6 (ca. 160 bis 190 St.pl.).

Die Entsorgung ist fur die Baufelder 3b und 6 uUber die GroBbeerenstral3e, fir die Uber Durchque-
rung vom Halleschen Ufer zwischen den BF4 und 5 bzw. 5 und 6 sowie westlich BF 4 und 1 zur
Kleinbeeren vorgesehen.

Fir Einzelhandelsbetriebe in BF6 soll die Anlieferung ebenfalls vom Halleschen Ufer erfolgen, um
die Grolibeerenstralie komplett von der ErschlieBung des Plangebietes zu entlasten. Die Zufahrt
erfolgt zwischen BF5 und BF6, die Ausfahrt westlich des Hochhauses, so dass die Lieferfahrzeuge
einmal um das Hochhaus herumfahren. Die Anlieferung fur BF5 kann auch Gber die Vorfahrt std-
lich des Hochhauses erfolgen.
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——— Anlieferung und Zufahrt _ ., Millrdume
Feuerwehrzufahrt Tiefgarage Ein- und Ausfahrt

s Miillfahrzeug Zufahrt Kurzzeitparkplatz

Abb. 9: ErschlieBungsprinzip (Stand 10/2020)

11.2.4 Stadtebaulicher Entwurf

Unter Federflihrung des Architekturbliros sauerbruch hutton, als Sieger des stadtebaulichen Wett-
bewerbes, wurde der stadtebauliche Entwurf im Rahmen eines Masterplanes weiterentwickelt.
Weitere beteiligte Architekten sind die Bliros Eike Becker Architekten fir die Planung des Hoch-
hauses und ROBERTNEUN Architekten flir den Gebaudekomplex ostlich des Hochhauses an der
GroRbeerenstralle.

Die stadtebauliche Figur wird aus dem Zusammenhang der umgebenden Stadt entwickelt. Es wer-
den klare Kanten definiert, ohne die traditionelle Blockrandbebauung zu zitieren. Zentraler Punkt
ist das Hochhaus, das einen neuen, umgebenden Sockel erhalt. Rund um das Hochhaus werden
sieben- bis achtgeschossige Gebaudegruppierungen platziert.

Beidseitig des Hochhauses werden zum Halleschen Ufer hin ausgerichtet Gebaude mit gewerbli-
cher Nutzung platziert. Die Fronten verlaufen nicht straRenbegleitend, sondern jeweils versetzt, pa-
rallel zum Hochhaus mit dem neuen Sockelgebaude. Entlang des StralRenverlaufs vermitteln ge-
staffelte Bebauungskanten zwischen Familiengericht, Hochhaus und Wohnbebauung an der Grol3-
beerenstrale. Der Stadtplatz mit dem Platanenplatz an der Kreuzung Hallesches Ufer/GroRbee-
renstralde bleibt in verkleinerter Form erhalten.

Die Gebaudekubaturen der nérdlich an die Gewerbebauten angrenzenden Gebaude sind so ge-
wahlt, dass halboffene oder geschitzte Héfe zu den sldlich angrenzenden Gebauden entstehen.
Die Gebaude werden unterschiedlich genutzt. Nordlich und westlich des Hochhauses wird tber-
wiegend gewohnt, im ersten Geschoss (Erdgeschoss) des Gebaudes 1b im Baufeld 1 wird eine
Kita integriert, deren Spiel- und Freiflachen im Innenhof der Anlage angelegt werden.
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Der Gebaudekomplex 6stlich des Hochhauses an der GroRRbeerenstralie ist in Ganze gewerbli-
chen Nutzungen vorbehalten. Dies spiegelt auch die kompakte, verdichtete Bauform wider, die
Uber dem durchgangigen ersten Geschoss ebenfalls einen Hof ausbildet, der aber wesentlich klei-
ner ausfallt, da hier keine besonderen Freiraumnutzungen angeordnet werden sollen. Die Gberwie-
gende Nord-Sud-Ausrichtung der Baukérper in den Baufeldern findet sich auch hier in Teilen wie-
der. Zwischen den beiden achtgeschossigen Gebaudeteilen ist im Siiden ein sechsgeschossiger,
im Norden ein viergeschossiger Zwischenbau vorgesehen, die als Stadtbalkone bezeichnet wer-
den. Der noérdliche Stadtbalkon ist fiir die Besonnung des Baufeldes 3 wichtig.

An der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze begleiten Gebaude in Nord-Std-Ausrichtung den Ver-

lauf der Wegeverbindung vom nordwestlich gelegenen Park an der Kleinbeerenstral’e in Richtung
Friedrichstadt. Die Fassaden der Gebaude im Norden sind, dem Verlauf der griinen Fuge entspre-
chend, gestaffelt.
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Abb. 10: Stadtebaulicher Entwurf und Héhenentwicklung
Isometrie s. Baufelder und Nutzungen auf Seite 78

1.3 Wesentlicher Planinhalt

Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zur Vorbereitung einer geordneten stadte-
baulichen Neuordnung und Umsetzung der vorgenannten Planungsiiberlegungen sind

- Urbanes Gebiet (31.300 m?)

- Festsetzung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen
- Hoéhenentwicklung und Baukdrperstellung

- Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit

Das Ziel ist die Steigerung der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum, Schaffung von Sozial-
wohnungen, sozialer Infrastruktur sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen durch nicht stérende
Gewerbebetriebe wie Blro- und Dienstleistungsnutzungen.
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.4 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
im Kapitel 1.6.2 beschriebenen Darstellungen des Flachennutzungsplans sind nicht parzellenscharf
zu interpretieren, Gestaltungsspielraume ergeben sich aus den generalisierenden Darstellungen.

Die gemischten Bauflachen M2 sind Bereiche mit mittlerer Nutzungsintensitat und umfassen Bau-
gebiete, in denen eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistun-
gen, Wohnen...) vorgesehen sind. Dazu gehoren vor allem typische "Gemengelagen" in der Innen-
stadt, entlang von HauptverkehrsstralRen und in den Zentren des duf3eren Stadtraums. Entspre-
chend der Nutzungscharakteristik kdnnen in Bebauungsplanen Mischgebiete, aber auch andere
Baugebiete in kleinrdumiger Differenzierung festgesetzt werden.

Aufgrund der zuletzt vorgenommenen Anderungen des FNP und entsprechend den Ausfiihrungs-
vorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Fl3-
chennutzungsplans Berlin (AV FNP) vom 18.07.17 sind Urbane Gebiete aus der FNP-Darstellung
Gemischte Bauflache M2 als Regelfall entwickelbar.

.5 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Sicherung der aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultierenden Aufgaben und
Pflichten wie die Schaffung von sozialer Infrastruktur beispielsweise, werden zwischen den Grund-
stiickseigentiimern im Plangebiet und dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg von Berlin stadtebauliche Vertrage geschlossen.

Im stadtebaulichen Vertrag werden in der Hauptsache alle Verpflichtungen geregelt, die sich aus
der Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung ergeben. Das ist zum
einen die Verpflichtung einen Anteil von 30% der fir Wohnen entstehenden Geschossflache fur
mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum zu errichten, die entsprechend der Berliner Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen 2019 férderfahig waren.

Daruber hinaus werden Regelungen zur Beteiligung an MaRnahmen und Kosten zur Deckung des
Folgebedarfs fir soziale Infrastruktur getroffen.

Der jeweilige Grundstlickseigentiimer der Baufelder 1 bis 3 und der Grundstiickseigentiimer der
Baufelder 4 bis 6 sollen verpflichtet werden, einen Anteil von 30% der flir Wohnen entstehenden
Geschossflache als mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum zu errichten, Kinderbetreu-
ungsplatze in Héhe des jeweiligen Bedarfes zu schaffen. Mit dem Grundstlickseigentimer der
Baufelder 4 bis 6 soll vereinbart werden, dass er die jeweiligen Kinderbetreuungsplatze und die
Flachen fur mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen auf den Baufeldern 1 bis 3 nachwei-
sen kann.

Gemal der dem Berliner Modell zugrundeliegenden Kennwerte ergeben sich ausgehend von
38.000 m? Geschossflache Wohnen (380 WE) Folgebedarfe i.H.v. 37 Kitaplatzen und 41 Grund-
schulplatzen. Zu den Bedarfen an sozialer Infrastruktur s. Kap. IV.4 Auswirkungen auf die soziale
Infrastruktur und Grunflachen auf Seite 1352.

Die degewo beabsichtigt die Errichtung und den Betrieb einer Kindertagesstatte mit einem Ange-

bot von ca. 40 Platzen. Die Kindertagesstatte dient der vollstdndigen Deckung des durch den Be-
bauungsplan ausgeldsten Gesamtbedarfs an Kindertagesstatten im gesamten Plangebiet. Die In-
betriebnahme der Kita muss gewahrleistet sein, wenn mindestens die Halfte der Wohnungen des

Vorhabens bezugsfahig sind. Die dingliche Sicherung der Kitanutzung erfolgt durch Eintragung ei-
ner Dienstbarkeit.

Weitere Regelungen betreffen die Mallnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft und der Sicherung der gestalterischen Qualitaten. Die Grundstuckseigentimer verpflichten
sich auf ihren jeweiligen Grundstiicken zur Durchfihrung der im Rahmen des Umweltberichtes er-
mittelten Bedarfe an MalRhahmen, die zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen auf Natur und Umwelt erforderlich sind. Teil der Verpflichtung sind sowohl
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die erstmalige Durchflihrung, als auch Regelungen zur Entwicklungspflege uber i.d.R. mindestens
zwei Vegetationsperioden.

Darlber hinaus werden weitere Regelungen getroffen, die

e Verpflichtung zur Durchfuhrung

o die Durchfihrung der Vorbereitungs- und Ordnungsmaf3nahmen
(Ubernahme der Planungs- und Gutachtenkosten)

e Durchfiihrung von Ordnungsmaf3inahmen

- Grundstlicksneubildung,

- die Entfernung/Behandlung etwaiger Boden- und Kampfmittelbelastungen,

Herrichtung und Unterhaltung von FulRwegen sowie Frei- und Spielflachen,

Sanierung des bestehenden Bolzplatzes in der angrenzenden Parkanlage

die 6ffentlich nutzbaren Durchwegungen und Anbindungen,

die Erschliellung des Vorhabengrundstiickes,

Errichtung einer Kindertageseinrichtung

Mietpreis- und Belegungsbindungen

Sicherung der Vertragserfillung,

Beschrankt personliche Dienstbarkeiten und Baulasten,

Regelungen fir die Rechtsnachfolge bei Verauflerungen sowie

weitere organisatorische Regelungen

Ausgleichsmafinahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft

Externe, 6kologische MaRnahmen des Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzeptes fir

die Bunkerberge im Volkspark Friedrichshain

- Gehdlzpflanzungen

- Strauchpflanzungen

- inkl. Schutzmaflinahmen der Pflanzungen

- weitere pflegerische Mallnahmen im Bestand

e Pflanz- und Gestaltungsmalinahmen gem. Freianlagenplan unter Berlicksichtigung der
Pflanzliste gem. Kap. VII.1 der Anlagen der Begriindung zum Bebauungsplan

betreffen.

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurde ein Kompensationsbedarf von 65 Wertpunkten geman
Berliner Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen ermittelt. Der Kompensationsbe-
darf von 65 Wertpunkten entspricht einem Kostenaquivalent von 82.810,00 EUR. Dieser Betrag
flieRt ein in die Naturschutzmalnahme ,Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzept Bunkerberge
im Volkspark Friedrichshain von April 2013%.

Teile dieses Konzeptes sind Ausgleichsmalinahmen flr mehrere Bebauungsplane im Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg. Das Bezirksamt hat bereits Teilma3nahmen vorfinanziert und durchgefuhrt,
insofern wird der fir das Bebauungsplanverfahren VI-46-1 ermittelte Kostenaquivalentwert in die
bereits ausgeflihrte Bausumme eingerechnet.

1.6 Begriindung einzelner Festsetzungen
Textliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan VI-46-1 dient der Neustrukturierung des Grundstiicks, das sich ehemals im
Eigentum der Postbank AG befand, nach Wegfall der bisherigen Nutzung. Neben der Festsetzung
eines gemischt genutzten Gebietes soll eine 6ffentlich nutzbare Full- und Radwegeverbindung
zwischen Kleinbeeren- und Grolibeerenstralie als Promenade festgesetzt werden.
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111.6.1 Urbanes Gebiet

Mit der aktuellen Novelle des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung erweitert der Ge-
setzgeber die Festsetzungsmadglichkeiten zur Entwicklung verdichteter, innerstadtischer Gebiete
mit dem Ziel, die Innenentwicklung zu férdern.

Das Urbane Gebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Unter-
schied zum Mischgebiet ist im Urbanen Gebiet ausdrticklich keine Gleichgewichtigkeit der ver-
schiedenen Nutzungen erforderlich, allerdings ist das Vorhandensein einer Nutzungsmischung ein
charakteristisches Merkmal des Urbanen Gebiets, so dass nicht eine allein zulassige Nutzung fest-
gesetzt werden kann.

Um eine starkere Verdichtung innerstadtischer Gebiete zu ermdglichen, ist die zulassige Bebau-
ungsdichte Urbaner Gebiete in § 17 BauNVO im Vergleich zu besonderen Wohngebieten, Dorf-
und Mischgebieten erheblich hdher. Die Obergrenze fir die Grundflachenzahl betragt nach §17
Abs. 1 BauNVO fur Urbane Gebiete 0,8, die Obergrenze fur die Geschossflachenzahl 3,0.

Fir das Plangebiet wird Urbanes Gebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 6a BauNVO
festgesetzt.

11.6.1.1 Art der Nutzung

Mit der geplanten Festsetzung des Urbanen Gebietes, wird das Nebeneinander von Wohnen, Ge-
schafts- und Blrogebaude, Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergung, Ge-
werbe, Verwaltung sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke erleichtert und planerisch eine ,nutzungsgemischte Stadt der kurzen Wege* erméglicht.

Damit soll gewahrleistet werden, dass neben der aus dem Bestand heraus gemaR §7 BauNVO in
Kerngebieten (MK) zuldssigen gewerblichen Nutzungen, zukinftig Wohnnutzungen an diesem
Standort etabliert werden kénnen. Die Planung entspricht dem Bestreben und dem dringenden
Gesamtinteresse des Landes Berlins, den Wohnungsbau zu intensivieren um damit das Angebot
auf dem Wohnungsmarkt zu erweitern. Wohnen und Arbeiten sollen hier gemeinsam entwickelt
und gegenseitige potenzielle Stérungen auf ein gegenseitig vertragliches Mal} beschrankt bleiben,
damit die flr das Urbane Gebiet angestrebte Funktionsmischung gewahrleistet werden kann. Ne-
ben dem Wohnen sind verschiedene gewerbliche Nutzungen, wie Buro und Handel, sowie ggf. Be-
herbergungsgewerbe, vorgesehen.

Textliche Festsetzung

Textliche Festsetzung

1.1 Im Urbanen Gebiet sind Vergnlgungsstatten und Tankstellen nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Die im Urbanen Gebiet nach § 6a Abs.3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen Vergnugungsstatten und Tankstellen soll ausgeschlossen werden.

Im urbanen Gebiet sind Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise zulassig, soweit sie nicht wegen
ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind. Die aus-
nahmsweise Zulassigkeit wird durch die Festsetzung verneint, da in einem vergleichsweise kleinen
Plangebiet Wohn- und gewerbliche Nutzungen der Intention des urbanen Gebietes entsprechend
aufeinandertreffen. Im Gebiet ist eine Kita geplant und weiterhin befinden sich direkt angrenzend
eine Grundschule sowie Hort- und weitere Kitanutzungen. Vergnliigungsstatten sind geeignet, sto-
rende Auswirkungen auf das Wohnen oder die genannten schutzwirdigen Nutzungen zu haben.

Tankstellen stellen keine Nutzung dar, die dem im Wesentlichen von Wohn- und Dienstleistungs-
nutzungen gepragten Umfeld entspricht und kénnen somit fir das Gebiet und die Umgebung ne-
gative Auswirkungen haben.
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In Anbetracht der begrenzten Entwicklungsflache und der im naheren (Tempelhofer Ufer) und wei-
teren Umfeld (Gneisenaustralle) ausreichend vorhandenen Tank- und Serviceeinrichtungen ist die
Entwicklung von Tankstellen nicht erwlinscht. Tankstellen sind regelmafig nicht geeignet, sich st6-
rungsfrei in ein durch Wohnen gepragtes Umfeld einzufliigen. Neue Anlagen bedtirfen in der Regel
einer MindestgréRe und der Betrieb findet mit weitgehenden Offnungszeiten statt. Tankstellen sind
ebenfalls aus stadtgestalterischer Sicht problematisch, da sie sich aufgrund ihrer extensiven Fla-
chennutzung und ihrer baulichen Eigenart - in der Regel in eingeschossiger Bauweise errichtet -
nur in Ausnahmefallen in die Bebauung integrieren lassen. Zudem besteht die Gefahr eines anti-
zyklischen Verkehrsaufkommens im Gebiet, das negative Auswirkungen auf die vorhandene
Wohnnutzung hat.

Textliche Festsetzung

1.2 Im Urbanen Gebiet sind mindestens 30 % der Geschossflache fir Wohnungen zu verwen-
den.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO

1.3 Im Urbanen Gebiet sind mindestens 60 % der Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen zu
verwenden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO

Das Urbane Gebiet gem. § 6a BauNVO, das seit 2017 in die Baunutzungsverordnung aufgenom-
men wurde, erweitert den Festsetzungskatalog, damit insbesondere in Innenstadtgebieten das Ne-
beneinander von Wohnen und Arbeiten auch bei Neuplanungen rechtssicher gestalten zu kénnen,
um der Forderung der Innenentwicklung und Nachverdichtung nachzukommen, um damit einer
weiteren Versiegelung von Grund und Boden entgegenzuwirken. Geleitet wurde die Erganzung
des Nutzungskataloges der BauNVO durch das Leitbild der urbanen, gemischten Stadt.

Ausgehend von den Erfahrungen und Schwierigkeiten in der bisherigen Praxis mit dem Mischge-
biet ist beim Urbanen Gebiet absichtlich darauf verzichtet worden, ein bestimmtes Mischungsver-
haltnis von Wohnen sowie Gewerbe, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen vorzugeben.
Gleichwohl besteht gem. § 6a Abs. 4 die Mdglichkeit differenzierter Festsetzungen hinsichtlich der
Anteile von Wohn- und Gewerbenutzung. Damit im Plangebiet ein nennenswerter Beitrag fur die
Wohnraumversorgung der Bevolkerung Berlins entstehen kann, wird festgesetzt, dass mindestens
30% der entstehenden Geschossflache im Plangebiet fir Wohnen errichtet wird.

Um aber gleichzeitig der Nachfrage nach innerstadtischen und mit 6ffentlichem Personennahver-
kehr gut erschlossenen gewerblichen Flachen nahzukommen wird ein Anteil von mindestens 60%
gewerblich zu nutzender Geschossflache festgesetzt. Zwischen diesen beiden Werten sind Vertei-
lungsanderungen in die eine oder andere Richtung mdglich.

Textliche Festsetzung

1.4 Im Urbanen Gebiet mit den festgesetzten Oberkanten von 43,0 m und 124,5 m Uber NHN ist
eine Wohnnutzung nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2

Der Bauteil mit der maximalen Oberkante von 43,0 m tUber NHN ist der neu zu errichtende Flach-
bau des Bestandshochhauses. Im Hochhaus ist das Wohnen u.a. Larmschutzgriinden ausge-
schlossen. Deshalb wird das Wohnen in dem Flachbau ebenfalls ausgeschlossen. Au3erdem be-
steht hier die Mdglichkeit entlang der angrenzenden Wegeflachen in der Erdgeschosszone 6ffent-
lichkeitswirksame Nutzungen wie Serviceeinrichtungen, Dienstleistungen oder kleine Laden unter-
zubringen.
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Ausschluss von Wohnnutzung
Textliche Festsetzung

1.5 Im Urbanen Gebiet ist entlang der Linien A1-A2-A3 und C3-C4-C5 eine Wohnnutzung nicht
zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2

Begrindung

Das Gebiet ist durch den Verkehr der Strale am Halleschen Ufer und der U-Bahn (hier als Hoch-
bahn) erheblichen Vorbelastungen ausgesetzt. Daher wird in den Gebaudeteilen, an deren Fassa-
den Belastung des Nachts oberhalb von 60 dB(A) liegt, das Wohnen ausgeschlossen. Ausge-
schlossen ist u.a. das Wohnen im Hochhaus, dort ist eine Wohnnutzung aus schalltechnischer
Sicht wegen seiner dreiseitig larmbelasteten Fassaden nicht empfehlenswert. Wohnnutzungen in
diesen Gebaudeteilen waren nur mit erheblichem Aufwand und unter Komforteinbuf3en bzw. Ein-
schrankungen der gesunden Wohnverhaltnisse realisierbar. An allen anderen Gebaude(teile)n ist
Wohnnutzung mit den im folgenden festgesetzten Ma3nahmen mdglich.

11.6.1.2 MaR der Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO in den
Urbanen Gebieten durch eine sogenannte ,Baukdrperfestsetzung® in Verbindung mit der Anzahl
der Vollgeschosse bzw. der maximal zulassigen Gebaudeoberkanten bestimmt.

[11.6.1.2.1 Grundflache und Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei der Baukérperausweisung werden in Berlin die kiinftigen Baukdrper allseitig eng mit Baugren-
zen umschlossen; die Grundflache bzw. die Grundflachenzahl werden nicht noch einmal nume-
risch festgesetzt. Die durch Planzeichnung ganz konkret festgelegte Flache des Baukdrpers ist
eine Festsetzung mit Doppelcharakter. Sie bestimmt zum einen die zulassige Grundflache im
Sinne des § 16 BauNVO und ist Berechnungsgrundlage fiur § 19 BauNVO, zum anderen legt sie
zugleich die Uberbaubare Grundsticksflache im Sinne von § 23 BauNVO fest.

Textliche Festsetzung

2.1 Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Gberbaubare Grund-
sticksflache festgesetzt.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO

Durch die Festsetzung wird geregelt, dass sich die zuldssige Grundflache durch die zeichnerische
Flache ergibt.

Durch die Baugrenzen wird eine Flache von 14.540 m? als Grundflache festgesetzt. Bezogen auf
die Flache des Urbanen Gebietes von 31.300 m? ergibt sich rechnerisch eine Grundflachenzahl
von 0,5 (0,47). Die in § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen werden deutlich unterschrit-
ten. Darin enthalten sind auch Gberbaubare Flachen von Vorbauten an Teilen der Stdfassaden
der Baukorper in den Baufeldern 1 bis 3, die oberhalb des ersten Obergeschosses ansetzen. Die
Abgrenzungen sind in den Nebenzeichnungen 1 bis 4 auf der Planzeichnung dargestellit.

Daneben werden gleichzeitig Flachen festgesetzt, die lediglich eine Unterbauung des Gelandes
erlauben (Abgrenzung Tiefgarage TG). Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Auch unter Anrechnung der Flachen fir
die zulassige Unterbauung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO von zusatzlich 4.740 m? fur Tiefgaragen
wird das genannte Héchstmal} von 0,8 flir Urbane Gebiete nicht tberschritten, der errechnete Wert
liegt bei 0,7 (0,61).

Die Baukdperfestsetzung wird gewahlt, da dem Bebauungsplan ein aus einem stadtebaulichen
Wettbewerb hervorgegangener stadtebaulicher Entwurf zugrunde liegt, der realisiert werden soll.
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Damit ist gewahrleistet, dass sich die Bebauung eng an den pramierten Entwurf anlehnt. Gleich-
wohl ist innerhalb der Baugrenzen noch die Méglichkeit kleiner Vor- und Rickspringe gegeben.

Der Grund fir die teilweise Unterbauung ist die Schaffung eines weitegehend vom Verkehr freizu-
haltenden Quartiers, da es durch die Anlage von Tiefgaragen gelingt, den Individualverkehr aus
dem Gebiet herauszuhalten. Neben den notwendigen Rettungswegen werden lediglich fir Liefer-
verkehre sowie zur Entsorgung einige Fahrbeziehungen erméglicht. Die Uberwiegende Zahl der
Lieferverkehre findet in den Randzonen bzw. von der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache statt.
Dadurch wird sich der Anteil der begriinten und gestalteten Flache innerhalb des Plangebietes we-
sentlich erhéhen und es entsteht ein fir den Menschen begehbarer und nutzbarer Raum.

Im Bestand sind bereits 80 % der Flache bebaut oder anderweitig versiegelt. Durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ergibt sich eine Inanspruchnahme von 60% der Flache. Planungsrecht-
lich wird in der Summe der Uber- und unterbaubaren Flachen das zulassige Hochstmald des §17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Urbanen Gebiete nicht Gberschritten. Durch die um-
fangreiche Reduzierung der Flachen fir Tiefgaragen besteht die Moglichkeit des Erhalts von natir-
lichen Flachen mit Bodenanschluss.

Um diesem Umstand der schon bestehenden, hohen Versiegelung Rechnung zu tragen und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden bzw. zu minimieren sowie die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, ist es erforderlich, dass die Tiefga-
rage und die Flachdachflachen teilweise begrint werden.

Textliche Festsetzung

2.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 lGberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Bei der Errichtung eines urbanen innerstadtischen Quartiers entstehen fir die Freiflachen weitrei-
chende, sich zum Teil Uberlagernde Nutzungsanforderungen, die in weitem Umfang zumindest
eine Teilversiegelung erfordern. Die Flachen zwischen den Gebauden mussen fir die Feuerwehr,
aber auch fir die Ver- und Entsorgung entsprechende Belage aufweisen. Die Flachen zwischen
den Gebauden werden mit Pflanzflachen versehen werden, insgesamt werden die Flachen aber
eher einen urbanen Charakter aufweisen. Dies trifft insbesondere auf die Flachen zwischen dem
Halleschen Ufer und der Bebauung sowie die Flachen um das Hochhaus zu.

[11.6.1.2.2 Geschossflachen

Es erfolgt keine Festsetzung der Geschossflache oder einer Geschossflachenzahl (GFZ) gem.
§20 BauNVO. Die Begrenzung erfolgt durch die Festsetzung der tUberbaubaren Flache und der
zulassigen Hohenentwicklung.

Die folgende Tabelle listet die in den Teilgebieten des Urbanen Gebietes aus den zeichnerischen
Festsetzungen gemaf BauNVO resultierenden Grundflachen (GR) und Geschossflachen (GF) auf,
die sich aus den Darstellungen der Planfestsetzungen ergeben.
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Tab. 15:  Grundflachen und Geschossflachen (gerundet)

Flacheniibersicht
.. GF nach BauNVO GF-Anteile der Nutzungen
Baufeld :Ib'a'irl?:rzaée gem. Plandarstel- gem. Vereinbarung Nov. 2018
lung
BF 1 970 m? 6.710 m?
BF 2 1.060 m2 7340 m? 27.904 m2 Wohnen kommuqal
500 m? Kita

BF 3 2.050 m? 16.250 m?

BF 4 2.120 m? 16.230 m? 7.987 m?2 Wohnen
8.268 m? Gewerbe

BF 5 3.790 m? 31.510 m2 55.390 M2 G b

BF 6 4.550 m? 27.740 m? 290 M- ewerbe

Summen 14.540 m? 105.780 m? 100.049 m?

Bezogen auf die Flache des Plangebietes errechnet sich flr das Vorhaben eine GFZ von 3,2. Die
Obergrenze der GFZ des §17 Abs. 1 BauNVO fir Urbane Gebiete von 3,0 wird damit Gberschrit-
ten.

Die hohe Dichte der Planung ist der besonderen Lage im Bebauungszusammenhang und der Ein-
bindung des bestehenden Hochhauses geschuldet. Es muss geprift werden, ob die aus stadte-
baulichen Griinden festgesetzte bauliche Dichte vertretbar ist und ob die Uberschreitungen durch
Umstande oder MalRnahmen ausgeglichen sind, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden, auch wenn die tatsachlich realisierte Ge-
schossflache unter der durch die Festsetzungen der Uberbaubare Flache und maximal zuldssigen
Vollgeschosse etwas niedriger liegen wird.

[11.6.1.2.3 Hohe der Bebauung

Die zulassige Hohe der Bebauung wird durch die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse sowie der maximal zulassigen Oberkanten der Gebaude festgesetzt. Die Festsetzung der
maximalen Oberkanten der Gebaude dient der Deckelung der H6henentwicklung und soll einer
weiteren Erhéhung durch besondere Geschosshdhen vorbeugen. Die Ubersicht der Gebaudeho-
hen zeigt die Isometrie (Abb. 11: Stadtebaulicher Entwurf und Hohenentwicklung) auf Seite 842.

Die Festsetzungen der maximalen Oberkanten der Geb&ude sind auf Normalhéhennull (NHN) be-
zogen. Als Referenz fur die Festsetzungen wird die Hohe der derzeitigen und kunftigen Gelande-
oberflache von rd. 35 m tber NHN genommen.

Das Bestandshochhaus mit seinen 23 Geschossen und einer Hohe von 124,5 m . NHN bildet den
Mittelpunkt des Quartiers und Uberragt die erganzende Bebauung erheblich. Das Gebaude wird in
der Héhe nicht wesentlich geandert, der Umbau des obersten Geschosses erfolgt im Rahmen der
bestehenden Hohen, die Festsetzung bedeutet eine Hohe des Hochhauses von 89 m Uber dem
umliegenden Gelande. Das Hochhaus wird durch einen eingeschossigen Sockel eingerahmt der
rd. Ca. 8 m hoch ist.

In den angrenzenden Baufelder 4 und 6 sowie dem Baufeld 3 durfen in Teilen bis zu acht Vollge-
schosse errichtet werden. Die festgesetzten Hohen variieren aufgrund der vorgesehenen Nutzun-
gen. Die reinen Buro- bzw. gewerblichen Nutzungen in den Baufeldern 4b und 6 erfordern eine
maximale Héhe der Gebaude von bis zu rd. 30,0 m (Festsetzung 65,5 m (. NHN) Uber dem umge-
benden Gelande, wahrend die Gebaude im Baufeld 4a und im Baufeld 3, die Uberwiegend dem
Wohnen vorbehalten sind 26,0 m bzw. 25,5 m (Festsetzungen OK 61,5 m bzw. 61,0 m G. NHN)
hoch. Die Gebaude in den Baufeldern 1 und 2 sind ca. 22,6 m (Festsetzung OK 58,5 m U. NHN)
hoch. Fur technische Aufbauten und Anlagen zur Energieerzeugung werden im Folgenden Aus-
nahmen von den Hohenfestsetzungen definiert und festgesetzt.
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Die Hohen sind so gewahlt, dass sich das stadtebauliche Konzept aus dem Wettbewerbsverfahren
und anschlieRender Uberarbeitung des Masterplans unter weitestgehender Einhaltung der Ab-
standsflachen realisieren lasst. Die Abstandsflachenunterschreitungen ergeben sich innerhalb des
Gebietes im Bereich des Hochhauses, die Abstande zu den umliegenden Wohngebauden an der
GroRbeerenstralle sind mehr als eingehalten. Die leichte Erhéhung der Traufkanten gegentber
der traditionellen Berliner Traufhdhe ist an der Stelle vertretbar. Einerseits soll die das Hochhaus
umgebende Bebauung ein eigenes Gewicht entwickeln und das Gebiet die Lagegunst des zentra-
len Standortes bericksichtigend gemaR den Zielen des Verfahrens entwickelt werden. Anderer-
seits ist die traditionelle Traufhéhe der grinderzeitlichen Bebauung im dstlich angrenzenden Block
mit der Wohnbebauung im nérdlichen Bereich der GroRbeerenstralle und weitere Neubauten am
Halleschen Ufer ebenfalls schon aufgeldst worden. Zur Auseinandersetzung mit den Abstandsfla-
chenunterschreitungen siehe Kap. 111.6.1.3.2 auf S. 9497.

Planerisches Ziel ist es, dass die Dachlandschaft einen optischen ruhigen Eindruck vermittelt, um
eine Storung der Ansichten der Dachlandschaft — besonders von der bebauten Umgebung aus zu
vermeiden. Daher wird die Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten durch technische Einrich-
tungen und Dachaufbauten wie Treppenhauser und technische Einrichtungen begrenzt. Die Nut-
zung von Teilen der Dachflachen als Dachterrasse beispielsweise als Gemeinschaftsflachen soll
ermoglicht werden. Dazu ist das Anbringen von Gelandern als Sicherung in einer Hoéhe von 1,10 m
notwendig. Damit diese nicht den Gesamteindruck des Gebaudes bestimmen, sind diese nicht fur
die Bestimmung der Gebaudehohe relevant, wenn sie transparent bzw. optisch durchlassig sind.

Textliche Festsetzung

2.3 Ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen durch durchsehbare Bau-
teile wie Metallgitter, Draht oder Glas bis zu 1,1 m als Gelander und Sicherungsmafnahme
kann ausnahmsweise zugelassen werden. Die Bauteile miissen in einem Winkel von maxi-
mal 68 Grad von der Gebaudekante zurlicktreten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und Abs. 6
sowie § 23 Abs. 1 BauNVO

Gleichzeitig werden die Ziele des Klimaschutzes mit der Zulassigkeit von Dachaufbauten zur Nut-
zung erneuerbarer Energien beriicksichtigt.

Textliche Festsetzung

2.4 Oberhalb der festgesetzten Oberkanten sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien, wie Solaranlagen, die in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zu-
ricktreten bis zu einer Héhe von 1,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) allgemein
zulassig.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 sowie § 23 Abs.
1 BauNVO

Mit der Festsetzung wird ermdglicht, dass auf den Dachflachen Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen angeordnet werden kdnnen, beispielsweise zur Nutzung von Solarenergie. Dies
steht nicht im Widerspruch zur Festsetzung von Dachbegriinung. Beide MaRnahmen kénnen kom-
biniert werden, ohne dass es zur Einschréankung der Funktionsfahigkeit kommt. Fir den Einsatz
von Photovoltaik-Anlagen ergeben sich durch die Kombination mit Dachbegriinung positive Aus-
wirkungen. Die Pflanzendecke auf dem Dach wirkt im Sommer kihlend, weil es keine bzw. gerin-
gere Warmeruckstrahlung wie etwa bei konventionellen Flachdachern gibt und zuséatzliche Ver-
dunstungskalte entsteht. Das bringt Vorteile etwa fur Photovoltaik-Module, deren Wirkungsgrad mit
hdéheren Temperaturen abnimmt. Diese Anlagen missen aus den oben genannten Grinden ledig-
lich in einem Winkel von 68 Grad von der Baugrenze zurucktreten und sind auf eine Hohe von ins-
gesamt 2,0 m oberhalb der zulassigen Oberkante begrenzt. Hierbei wird der Flachenumfang nicht
begrenzt.
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Textliche Festsetzungen

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten von 51,0 m, 58,0 m, 58,5 m, 61,0 m und 61,5 m Uber
NHN kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppen-
raume sowie Aufbauten und Raume fur technische Einrichtungen bis zu einer Héhe von

2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, wenn sie in einem
Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zurticktreten. Die Flache fur diese Einrich-
tungen darf maximal 20% der jeweiligen Dachflache einnehmen.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 58,5 m kénnen ausnahmsweise einzelne Dach-
aufbauten fir Aufzugsanlagen und Treppenraume an der Baugrenze und bis zu einer Hohe
von 2,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, sofern die abso-
lute Lange der Bauteile entlang der Baugrenze nicht mehr als 6,0 m je Aufbau und 12,0 m
insgesamt betragt und im Fall mehrerer Dachaufbauten diese entlang derselben Baugrenze
errichtet werden.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 61,5 m kdnnen ausnahmsweise einzelne Dach-
aufbauten fur Aufzugsanlagen und Treppenraume an der Baugrenze und bis zu einer Héhe
von 2,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, sofern die abso-
lute Lange der Bauteile entlang der Baugrenze nicht mehr als 5,5 m je Aufbau und 16,5 m
insgesamt betragt.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 65,5 m ber NHN kénnen ausnahmsweise ein-
zelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenrdaume sowie Aufbauten und Raume
fur technische Einrichtungen und bis zu einer Hohe von 2,6 m oberhalb der festgesetzten
Oberkante (OK) zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der
Baugrenze zurucktreten. Die Flache fur diese Einrichtungen darf maximal 40% der jeweiligen
Dachflache einnehmen.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 65,5 m ber NHN kénnen ausnahmsweise ein-
zelne Aufbauten und Raume flr technische Einrichtungen auf einer Grundflache von insge-
samt 90 m? bis zu einer Hohe von 3,9 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zuge-
lassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zuriick-
treten.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 124,5 m kénnen ausnahmsweise einzelne Dach-
aufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenraume sowie Aufbauten und Raume fir techni-
sche Einrichtungen bis zu einer Hohe von 3,9 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK)
zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zu-
rucktreten. Die Flache fur diese Einrichtungen darf maximal 40% der jeweiligen Dachflache
einnehmen.

Zur Sicherung der Luftfahrt dirfen technische Anlagen wie Antennen oder Trager fur die Be-
feuerung die max. Héhe von 148,5 m Giber NHN nicht tGberschreiten.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 43,0 m kénnen ausnahmsweise einzelne Aufbau-
ten und Raume flr technische Einrichtungen bis zu einer Grundflache von 150 m? und bis zu
einer Hohe von 1,7 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, wenn
sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zuricktreten.

Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 5 und Abs. 6
sowie § 23 Abs. 1 BauNVO

Damit technische Dachaufbauten nicht die Ansicht der Gebaude stéren und sich negativ auf das
Stadtbild auswirken, missen diese hinter die zulassige Baugrenze zurticktreten. Der Winkel vom
héchsten Punkt des Aufbaus zur Baugrenze darf hochstens 68 Grad betragen. Die festgesetzte
Oberkante (OK) darf dabei je nach Baufeld und Umfang zwischen 2,5 m und 3,9 m tberschritten
werden. Hiermit wird auch sichergestellt, dass sich diese optisch dem Gebaude unterordnen und
dass durch die technischen Dachaufbauten keine zusatzlichen Abstandsflachen generiert werden.
Dariiber hinaus ist der Umfang der Fléache fiir die Uberschreitungen jeweils begrenzt. Die Festset-
zungen werden flr die Baufelder unterschiedlich getroffen, um die unterschiedlichen Anforderun-
gen z.B. besonders tiefer oder hoher Gebaude zu bertcksichtigen.
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Fir Treppenhauser in den Baufeldern 1, 2 und 4a, die einen Dachzugang ermdglichen und aus
konstruktiven Griinden direkt an der Fassade errichtet werden sollen, dirfen die festgesetzten
Oberkanten ebenfalls tberschritten werden, allerdings werden hierfir Einschrankungen in der Aus-
dehnung der Treppenhduser gemacht.

Eine besondere Regelung wird fir die Antennen und Beleuchtung zur Flugsicherung auf dem
Hochhaus getroffen. Die Festsetzung der entspricht derjenigen im Bebauungsplan VI-46. Die An-
tennen sollen erhalten bleiben, da sie zum gewohnten Erscheinungsbild des Gebaudes gehoéren
und die Identitat gepragt haben.

11.6.1.2.4 Uberschreitung des MaRes der Nutzung

Gem. §17 Abs.2 BauNVO kdnnen die festgelegten Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden
Uiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaR-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden. Die hdhere bauliche Dichte liegt unterhalb der maximalen
Dichte der fur den Vorhabenbereich im FNP Berlin dargestellten ,Gemischten Bauflache M2“, wel-
che mit einer GFZ von maximal 4,0 ein vergleichsweise hohes Mal} baulicher Dichte als entwickel-
bar erachtet.

Zu prufen ist, ob die festgesetzte bauliche Dichte aus stadtebaulichen Griinden vertretbar ist und
ob die Uberschreitungen durch Umstande oder Malnahmen ausgeglichen sind, durch die sicher-
gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die hohere Dichte bringt daher das Erfordernis der Auseinandersetzung mit der Einhaltung der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Insbesondere kommt es bei hdheren Dichten im verdichte-
ten innerstadtischen Bereich durch die angestrebten Gebaudehdhen zur Unterschreitung der nach
der Bauordnung notwendigen Abstandsflachen. Dabei spielt die Gewahrleistung der ausreichen-
den Belichtung und Besonnung eine besondere Rolle.

Stadtebauliche Griinde

Um auf die weiterhin anhaltende Nachfrage nach Wohnraum zu reagieren sollen die Potenziale
der Nachverdichtung und der Bestandserganzungen innerstadtischer Standorte vorrangig und in-
tensiv genutzt werden. Die besonders verkehrsgiinstige Lage in der Innenstadt und die OPNV-An-
bindung unterstitzen das Ziel einer Stadt der kurzen Wege und kénnen zur Verkehrsvermeidung
beitragen. Darlber hinaus ist die hohe Ausnutzung eines innerstadtischen, gut erschlossenen Ge-
bietes auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemafR} § 1a Abs. 2 BauGB
geboten. Es wird dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen und ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden geférdert. Das Plangebiet befindet sich im Innenstadtbereich mit vergleichbaren
Dichten im Umfeld.

Tab. 16: Stadtebauliche Kennwerte Umgebung

Umgebungsdichte

Block GRz GFz zusatzlich GRz GFz
Block 15 0,8 3,1 Block 9 0,7 2,8
Block 18 0,5 2,2 Block 19 0,5 2,9
Block 153 0,6 2,8 Block 617 0,5 2,6
Block 152a (71,16%) 0,6 24

Block 152b (28,84%) 0,3 1,0

Block 152 0,5 2,0

Die Lagegunst des Gebietes, insbesondere seine Erschlielung durch den &ffentlichen Personen-
verkehr und der Nahe zu zentralen Einrichtungen von Handel und Dienstleistungen, soll fir die Re-
alisierung einer hohen innenstadttypischen baulichen Dichte ausgenutzt werden und den Bereich
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als innerstadtischen Wohnstandort starken. Vor dem Hintergrund einer immer noch stattfindenden
Tendenz zur Verdrangung der Wohnnutzung aus den innenstadtnahen Quartieren durch Umnut-
zung von Wohnungen, ist das Vorhaben, hier auf begrenztem Raum Wohnen wieder neu zu etab-
lieren, wiinschenswert. Dadurch wird die Starkung der Wohnnutzung im Quartier vorangetrieben
und ein bisher eher gewerblich genutztes Grundstlick zugunsten von neuem Wohnraum erschlos-
sen. Das alles entspricht dem Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Der sparsame
Umgang mit Grund und Boden und Verkehrsvermeidung dient ebenso dem Klimaschutz.

Bei der durch diesen Bebauungsplan stattfindenden Umwidmung vom Kerngebiet zum Urbanen
Gebiet wird die — vor Anderung der BauNVO dem Kerngebiet vorbehaltene — hohe bauliche Dichte
erhalten. Durch die bauliche Nachverdichtung wird entsprechend dem stadtischen Gesamtinte-
resse das Wohnbaupotential in Citylage sowie direkter Nachbarschaft zu den angrenzenden und
im Umfeld vorhandenen o&ffentlichen Parkanlagen ausgeschopft. Trotz der erhdhten baulichen
Dichte, welche Gber die hohe Geschossigkeit der geplanten Baukérper und des bestehenden
Hochhauses erreicht wird und der damit verbundenen teilweisen Unterschreitung der Abstandsfla-
chen, bietet die offene bauliche Grundstruktur in den entstehenden halboffentlichen Bereichen die
notwendigen wohnungsnahen Freiflachen unterzubringen, sowie Belichtung und Besonnung der
Baukorper weitestgehend zu gewahrleisten.

Ein besonderer Anlass fur die teilweise Unterbauung ergibt sich einerseits aus der héheren stadte-
baulichen Dichte, der Anzahl der Wohnungen und aus dem Ziel, ein weitgehend autofreies Quar-
tier zu schaffen. Die Méglichkeiten der Durchfahrung werden reglementiert und sind nur fiir beson-
dere Dienste (Anlieferung, Ver- und Entsorger) zulassig. Dadurch wird die Gestalt- und Aufent-
haltsqualitat des 6ffentlichen Raumes durch den hohen Durchgriinungsgrad eine sehr hohe Quali-
tat erreichen.

Ausgleichende Umsténde und MalBnahmen

Durch folgende Umstande und MalRnahmen ist sichergestellt, dass die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowie Belange von Umwelt und Verkehr sowohl im als auch auf3erhalb des Plan-
gebietes durch die erhdhte Bebauungsdichte nicht beeintrachtigt werden:

e Gewabhrleistet durch den durchgeflhrten Wettbewerb, dessen Ergebnis Grundlage des Be-
bauungsplans ist und im bisherigen Verfahren weiter konkretisiert wurde, wird ein stadte-
bauliches Konzept mit hohem architektonischen Niveau realisiert, das sich positiv sowohl
auf die Qualitat der Wohnungen im Plangebiet als auch die stadtebauliche Entwicklung des
umliegenden Gebiets auswirkt: Die geplanten Wohnungen sind flr verschiedene Zielgrup-
pen geplant und bieten somit die Grundlage fir eine soziale Durchmischung des Quartiers.

¢ Insbesondere die ausreichende Bellftung und Belichtung der Wohnungen wird durch detail-
lierte Festsetzung von Baugrenzen und Bauhohen sichergestellt. Die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch das festgesetzte Nut-
zungsmald nicht beeintrachtigt. Man kann grundsatzlich davon ausgehen, dass die allgemei-
nen Anforderungen an Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen weitgehend
erfullt werden, wenn die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Abstandsflachen eingehalten
werden. Die mit den Festsetzungen akzeptierten Unterschreitungen von Abstandsflachen
fuhren nicht zu Beeintrachtigungen der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Auch Beeintrachti-
gungen der bestehenden Wohnbebauung an der Gro3beerenstralle, des Schulgelandes
und des &ffentlichen Spielplatzes kdnnen ausgeschlossen werden, da die geplante Wohn-
bebauung einen ausreichenden Abstand einhalt. Die Belichtungssituation wurde gesondert
untersucht (KREBS+KIEFER), Verschattungsprognose und Belichtungssituation, Gutachten
Nr. 20192705 v. 20.09.2019 ,Verschattungsprognose und Belichtungssituation zum Bebau-
ungsplan®. Von einigen Ausnahmen abgesehen, sind die Empfehlungen der DIN 5034 erfill-
bar. Daher wird von Gutachterseite die Auffassung vertreten, dass unter der bestehenden
Zielstellung im Rahmen der Entwicklung eines verdichteten, urbanen Quartiers Wohnraum
zu schaffen und unter Zugrundelegung der realistischen Anwesenheitszeiten der Nutzer,
insgesamt von einer guten Wohn- und Lebensqualitat fliir das geplante Quartier ausgegan-
gen werden kann.
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e Durch Pflanzungen auf den Freiflachen und die Begrinung von Dachflachen auf mindestens
50% der Flache erfolgt eine zumindest teilweise Rlickgewinnung von Gberbauten Vegeta-
tionsflachen in einem dicht besiedelten Lebensraum. Die AuRenbereiche erfahren eine um-
fassende Aufwertung durch die aufwendige Umgestaltung. Es werden neben Pflanzflachen
Aufenthaltsbereiche und Spielflachen erstellt, sowie Baume verschiedener GréRen ge-
pflanzt. Die Pflanz- und Gestaltungsmaflinahmen im Aul3enbereich sorgen flr eine gute Auf-
enthaltsqualitat fir die kiinftigen Bewohner. Auf oberirdische Stellplatze wird verzichtet. Fir
die gewerblichen und privaten Stellplatze wird eine Tiefgarage errichtet.

Insbesondere durch die Dachbegrunung wird ein gunstiges Mikroklima durch eine spurbare
Abkuhlung der Umgebungsluft, Ausgleich von Temperaturextremen, Erhdhung der Luft-
feuchtigkeit und Verminderung der Rickstrahlung und durch zusatzliche Luftbewegung er-
reicht.

e Die festgesetzte Bebauung und die sich daraus ergebende Dichte entspricht der des Urba-
nen Gebietes. Dementsprechend sind die zulassigen Nutzungen geman § 6aBauNVO auf
Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe beschrankt. Im Vergleich zu einem Kern-
gebiet, ist so die Belastung der Bewohner durch Immissionen deutlich reduziert. Durch den
Ausschluss von Vergnigungsstatten und Tankstellen wird das Innere des Gebietes weiter
zugunsten der Bewohner beruhigt. Auf der anderen Seite liegt das Plangebiet in einem zent-
ralen, innerstadtischen Bereich, der sowohl verkehrlich (OPNV und Individualverkehr (IV))
als auch durch Nahversorgungseinrichtungen Uberdurchschnittlich gut erschlossen ist. Zu-
dem wird durch die Festsetzung einer Tiefgarage und dem Verzicht auf oberirdische Stell-
platze der Komfort fur die Bewohner erhéht und zugleich der umliegende StralRenraum spir-
bar entlastet. Gerade im Vergleich mit den umliegenden Altbauquartieren, in denen typi-
scherweise wenig bis keine Stellplatze auf den Grundstlicken existieren. Aufgrund dieser
Gegebenheiten ist die erhdhte Bebauungsdichte flir Bewohner und Umgebung vertraglich.

e Ein Teil der Wohnungen wird fir Wohnungen des geférderten Wohnungsbaus errichtet.

Dies erfolgt in Anwendung der Richtlinien zum kooperativen Baulandmodell.

e Die Promenade sowie weitere Wege im Quartier werden als Durchwegung fiir die Offentlich-
keit bereitgestellt. Bei der Gestaltung werden Spiel- und Sportmdglichkeiten integriert.

¢ Die Planung hat im Ergebnis keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Einer-
seits wird gegenlber dem derzeitigen Zustand die Versiegelung nur leicht erhéht und von
den 127 vorhandenen Baumen werden fiir die Vorhaben im Bereich des ehemaligen Post-
scheckamtes nach gegenwartigem Stand ca. 80 ein- und mehrstammige Baume gefallt wer-
den mussen. 77 Baume davon unterliegen dem Schutz nach BaumSchVOBIn. Der Verlust
von Baumen ist gemal den gesetzlichen Bestimmungen — Berliner Baumschutzverordnung
— auszugleichen.

Andererseits steigt der Anteil der naturhaushaltswirksamen Flachen durch Begrinungsmalf-
nahmen (s. Tab. 12: Zusammenfassung Versiegelung/BFF - Bestand/Planung auf Seite 70).

o Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe grofRer Park- und Naturflachen, die ihrerseits Tell

des grofraumigen Grinverbundes sind.

Insgesamt ist damit sichergestellt, dass die erhoéhte bauliche Dichte keine nachteiligen Auswirkun-
gen fur Bewohner und Umgebung hat. Die Planung ist vielmehr dazu geeignet, die Potenziale des
Standortes optimal auszuschoépfen.

11.6.1.3 Bauweise und uiberbaubare Flache
[11.6.1.3.1 Stellung der Baukérper in den Baugebieten, Bauweise

Die weitgehend offene Bauweise greift den durch das erhaltene Hochhaus gepragten Gebietscha-
rakter auf. Die ergdnzenden Gebaude beiderseits des Bestandsgebaudes berlcksichtigen die pra-
gende Mal3stablichkeit des Hochhauses. Durch grofe Grundflachen und Gebaudehdhen von bis
zu acht Geschossen, wird eine, das Quartier mitpragende Bebauung, erganzt. Das bestehende
Hochhaus wird durch einen neuen eingeschossigen Sockelbau erweitert, welcher die Raumkante
zum Halleschen Ufer erganzt. Durch die groRe Mal3stablichkeit der drei Baukdrper entlang des
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Halleschen Ufers, wird der Stra3en- und Uferraum gefasst, wobei durch die Einzelstellung der Ge-
baudekomplexe die rdumliche Durchlassigkeit in Nord-Sud-Richtung gewahrleistet bleibt.

Die Wohnbebauung im Norden ist als Zeilenbebauung deutlich feiner gegliedert, aber schopft das
Baupotenzial in dieser ruhigeren Lage fir die hier vorgesehene Wohnnutzung durch die sieben-
bis acht-Geschossigkeit aus. Die Ost-West-Orientierung einer Vielzahl der Wohnungen gewahr-
leistet eine ausreichende Belichtung und Besonnung. Durch die Aufnahme und Fortfiihrung der
ndrdlichen Bebauungskanten der angrenzenden Blécke wird auf diese Bezug genommen. Die Zei-
lenkdpfe bilden im Norden trotz offener Bauweise eine klare Bebauungskante, die durch die weit-
gehend einheitliche Geschossigkeit unterstitzt wird.

Die Neubauten im Osten bilden eine klare Kante zur GroRbeerenstralle. Somit wird der bestehen-
den, in der Umgebung zu findenden Fassung der StralRe durch griinderzeitliche Blockrandbebau-
ung weitgehend entsprochen. Im Siden bilden Abstandsflachen einen Puffer der Neubebauung
zum Halleschen Ufer, das als tbergeordnete StralRenverbindung mit der Verbindungsfunktions-
stufe Il im StEP Verkehr stark befahren ist, sowie den Anlagen der U-Bahnlinie U1 und U7 mit dem
U-Bahnhof Méckernbricke. Im Bereich der Kreuzung der GroRbeerenstral’e und dem Halleschen
Ufer, in direkter Nahe zur Uberquerung des Landwehrkanals wird durch das Zurlickspringen der
Neubebauung ein stadtischer Platz ausgebildet.

[11.6.1.3.2 Unterschreitung der Abstandsflachen

Die Umsetzung des Konzeptes wird innerhalb der Gberbaubaren Flachen durch Baukérperfestset-
zungen gesichert. Die wichtigen Bezlige und Raumkanten werden durch Festsetzung der Baukor-
per vorgeschrieben, so dass die im ausgewahlten stadtebaulichen Entwurf vorgegebene Raum-
folge umgesetzt wird. Abweichungen sind hier nur in untergeordnetem Maf3 in Form von Fassa-
denspriingen maglich.

Da hier schon aus der Bestandsbebauung eine Vorbelastung besteht, war das Ziel, die Unter-
schreitungen der nach den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen benannten Abstandsflachen
durch planungsrechtlich bestimmte Abstandsflachen auf das unmittelbar notwendige Mal} zu be-
schranken, d.h. nur dort zuzulassen, wo die Abstandsflachen des Bestands-Hochhauses sonst
eine Entwicklung zu einem dichten, urbanen Quartier unmoglich machen. Den ausdricklichen
Festsetzungen des Bebauungsplans wird gegentber dem Bauordnungsrecht gemafR §6 Abs.5
Satz 4 der Bauordnung flr Berlin zwar Vorrang eingerdumt, jedoch ist es Ziel des Plangebers, im
Binnenverhaltnis der neu entstehenden Bebauung die notwendigen Abstandsflachen einzuhalten,
die einen wesentlichen Indikator fir die Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse darstellen.

Nach der Uberarbeitung des Masterplans zur Vermeidung von Abstandsflachenunterschreitungen
gibt es innerhalb des Projektes bis auf eine Ausnahme nur noch Unterschreitungen der Abstands-
flachen am Gebaude BF2a, BF4a/b und zum BF6, die durch das Hochhaus bedingt sind.
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Uberlagerung der Abstandsfliachen - Neubau

Uberlagerung der Abstandsflachen - BF5

Uberlagerung der Abstandsfl&chen mit Geb&uden Abstandsflichen auf Nachbargrundstiicken

Abb. 11: Verbleibende Abstandsflacheniiberlagerungen nach Uberarbeitung des Masterplans

Weitere geringfiigige Uberschreitungen der Abstandsflachen ergeben sich fir die Gebaude des
Baufeldes 2, die sich mit denen des eingeschossigen Flachbaus (Sockelgeschoss) am Ful’ des
Hochhauses Uberlagern. Da dies aber keine Auswirkung auf die Belichtung von Wohnungen oder
sonstige negative Folgen hat, ist hier in der Uberarbeitung des Masterplans von Anderungen abge-
sehen worden. Die im Entwurfsstand als ,Uberlagerungen der Abstandsflachen — selbst* innerhalb
des Baufeldes dargestellten Uberschreitungen werden baulich geldst. Es kann durch die Anord-
nung der Grundrisse und ausreichend grof3e Fensterflachen gewahrleistet werden, dass es hier
und in den Bereichen, wo die Abstandsflachen des Hochhauses die Gebaude uberlagern, keine
negativen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, also die Belichtung und Be-
IGftung der Wohnungen oder gewerblichen Nutzungen, zu befiirchten sind (s. Kapitel IV.1).

Der stadtebauliche Entwurf intendiert, mit der Ausrichtung der Gebaude und der Anordnung der
Freiflachen, negative stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden. Der zu Grunde liegende stadte-
bauliche Entwurf weist eine Uberzeugende eigenstandige Qualitat auf, die eine weitgehend gute
Belichtung und Besonnung der Gebaude sichert. Durch die zeilenartige Bebauung bzw. der Ausbil-
dung halbgedffneter Innenhofe ist die ausreichende Belichtung der Uberwiegend fir Wohnnutzung
vorgesehenen Gebaude ndrdlich und westlich des Hochhauses gesichert. Die Nachteile, die sich
bei der Belichtungssituation, durch den Schattenwurf des im Stiden liegenden Hochhauses grund-
satzlich ergeben, werden hierdurch mal3geblich verringert.

Den ausdriicklichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird gegeniber dem Bauordnungsrecht
— §6 Abs.5 Satz 4 der Bauordnung fir Berlin — Vorrang eingeraumt. Dies betrifft insbesondere die
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen. Durch das Bestandshochhaus werden
nicht nur Abstandsflachen unterschritten, es ergeben sich dariiber hinaus Uberlagerungen der Ab-
standsflachen des Hochhauses mit denen der geplanten Gebaude, was zu einem besonderen Pri-
ferfordernis hinsichtlich der Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flhrt.
Die Auswirkungen auf die Besonnung der Gebaude, als einem wesentlichen Faktor der gesunden
Wohnverhaltnisse, wurden in einem Gutachten geprtift. Die Frage, ob es durch die Abstandsfla-
chenunterschreitungen zu erheblichen Einschrankungen kommt, wurde vom Biro KREBS+KIE-
FER (Verschattungsprognose und Belichtungssituation, Gutachten Nr. 20162113 v. 22.08.2016
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und 20192705 vom 20.09.2019) eingehend untersucht. Ausgehend von den Berechnungen wur-
den Modifikationen an den Baukérpern vorgenommen, um insbesondere im BF 3 noch Verbesse-
rungen zu erzielen. Es wird von Gutachterseite die Auffassung vertreten, dass unter der bestehen-
den Zielstellung Wohnraum zu schaffen und zugleich gemafR dem stadtebaulichen Entwurf eine
besondere urbane Struktur Uber eine Verdichtung von Baukdrpern zu erreichen unter Zugrundele-
gung der realistischen Anwesenheitszeiten der Nutzer ein Komfort auch mit weniger als den in der
DIN 5034-1 beschriebenen Besonnungsstunden erreicht werden kann. In der DIN 5034-1 wird ne-
ben der Besonnung auch der Tageslichtquotient betrachtet, der Rickschlisse auf die Belichtungs-
qualitadt der Rdume erlaubt. Der Gutachter kommt abschlieRend zum Ergebnis, dass von einigen
Ausnahmen abgesehen, die Empfehlungen der DIN 5034 erfullbar sind. Aufgrund der Ergebnisse
erster Teilgutachten sind Anderungen im Konzept hinsichtlich der Héhen und Nutzungen in Teilbe-
reichen vorgenommen worden, um die Abstandsflachenunterschreitungen innerhalb der neu ge-
planten Bebauung zu vermeiden. Daher kann insgesamt von einer guten Wohn- und Lebensquali-
tat fur das geplante Quartier ausgegangen werden. Eine ausfuhrliche Darlegung der Ergebnisse
und der Auswirkungen findet sich im genannten Gutachten, eine Zusammenfassung im Kapitel
IV.1 ,Auswirkungen auf die Menschen — Belichtung und Besonnung*

111.6.2 Immissionsschutz

Da das Plangebiet und seine Umgebung erheblichen Vorbelastungen ausgesetzt ist, wurde ein im
Rahmen eines Gutachtens eine schalltechnische Prognose erstellt, die auf Basis der verkehrstech-
nischen Untersuchung (LK Argus, Angaben zum Verkehrsaufkommen auf den Straflen im Umfeld
des Plangebiets, 21.06.2019) und dem baulichen Konzept einerseits die Auswirkungen innerhalb
und aulRerhalb des Plangebietes zum Gegenstand hat (Larmkontor, Bericht LK 2019.178.2 vom
16.10.2020).

Zum einen wird untersucht, welche Gerauschimmissionen das Plangebiet ausgesetzt ist, die aus
Kfz- und U-Bahnverkehr resultieren. Zum anderen entsteht durch die geplanten Nutzungen ein zu-
satzliches Fahrtenaufkommen auf den umliegenden 6ffentlichen Stral3en, dessen Auswirkungen
auf die Verkehrsgerauschsituation im Anliegergebiet ermittelt und beurteilt werden. Im Rahmen
des Gutachtens wurde auch gepruft, welche Auswirkungen ob und unter welchen Voraussetzun-
gen eine Bebauung ndrdlich des Hochhauses moglich ist und ob dafir besondere Vorkehrungen
oder Festsetzungen zu treffen sind. Die Vorgehensweise bei der Bearbeitung orientiert sich am
.Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017¢.

Die Gebietskategorie ,urbanes Gebiet‘ wurde mit den Anderungen der Baunutzungsverordnung
zum 04.05.2017, der TA Larm sowie der 18. BImSchV zum 01.06.2017 hinzugefigt. Die weiteren
im Rahmen dieser Untersuchung herangezogenen Richtlinien (DIN 18005-1, Freizeitlarm-Richtli-
nie) enthalten diese Gebietskategorie jedoch nicht, weshalb fir die entsprechenden schalltechni-
schen Beurteilungen die Richt-, Orientierungs- und Grenzwerte von Mischgebieten herangezogen
werden.

111.6.2.1 Verkehrslarm
[11.6.2.1.1 Gerauschemissionen innerhalb des Plangebietes

Die Ermittlung der Gerauschimmissionen im Plangebiet erfolgt anhand der vom Verkehrsplaner zur
Verfugung gestellten Zahlen fur den Prognose-Planfall. Die Beurteilungspegel des Stralkenver-
kehrslarmes wurden nach RLS-90 anhand der unverandert aus dem Gutachten von LK Argus vom
21.06.2019 Ubernommenen Zahlen berechnet, die des Schienenverkehrslarmes nach Schall03 an-
hand von Angaben von der BVG zum prognostizierten Betriebsprogramm 2025. Aus der Summe
der Larmimmissionen unter zusatzlicher Beriicksichtigung der von den Tiefgaragenzu- und -aus-
fahrten ausgehenden Gerauschimmissionen ergeben sich die gesamten Verkehrslarmimmissionen
im Plangebiet zur Beurteilung des Vorhabens nach DIN 18005-1 bzw. dem Berliner Leitfaden.

Fir das Plangebiet wurden die im Folgenden beschriebenen Auswirkungen berechnet.
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Variante der vollstandigen Entwicklung

Tagzeitraum

Die hochsten Beurteilungspegel im Tagzeitraum (6-22 Uhr) werden im Siden des Plange-
biets ermittelt, da dort die Hauptschallquellen Hallesches Ufer, U-Bahn-Strecke und Tem-
pelhofer Ufer einwirken.

An den larmzugewandten Fassaden im sudlichen Bereich des Plangebiets wird der Orien-
tierungswert der DIN 18005 flr Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete von 60 dB(A) bis zu

9 dB Uberschritten. Der Wert von 70 dB(A), welcher die juristisch anerkannte Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung entspricht, wird an den Gebaudefassaden knapp unterschritten
und in den Freibereichen im Nahbereich des Halleschen Ufers teilweise tUberschritten. Die
Schwelle von 65 dB(A) der 2. Stufe der Larmaktionsplanung wird ausschlie3lich an den
larmzugewandten Fassaden im sidlichen Bereich des Plangebiets sowie den entsprechen-
den Freibereichen uberschritten. An den Ost- und Westfassaden der sudlichen Plange-
baude werden Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) (ndrdliche Fassadenabschnitte) und
65 dB(A) (sudliche Fassadenabschnitte) erreicht. Larmabgewandt sowie in den geplanten
Innenhofbereichen des stddstlichen und sudwestlichen Baukdrpers wird der Orientierungs-
wert von 60 dB(A) der DIN 18005 eingehalten.

Entlang der Grol3beerenstralle wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) fur
Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete an dem slidlichen achtgeschossigen Gewerbegebaude
Uber die gesamte Lange der Ostlichen Fassade Uberschritten. Die Schwelle von 65 dB(A)
der 2. Stufe der Larmaktionsplanung wird hier zwar erreicht, jedoch nicht Gberschritten. An
dem nordlich liegenden geplanten Gebaude wird bei Beurteilungspegeln bis zu 59 dB(A)
der maf3gebliche Orientierungswert der DIN 18005 eingehalten.

In den Gbrigen Bereichen des Bebauungsplans wird der Orientierungswert der DIN 18005
fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete tagstiber eingehalten.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets werden, unter anderem auch aufgrund der abschir-
menden Wirkung der Bebauung im stdlichen Bereich des Plangebiets, grof3tenteils Beurtei-
lungspegel unter 55 dB(A) prognostiziert, welcher den Orientierungswert fur Allgemeine
Wohngebiete der DIN 18005 darstellt.

Nachtzeitraum

In der Nacht zwischen 22 und 6 Uhr wird an den larmzugewandten Baugrenzen / Fassaden
im Stden des Plangebiets der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete bzw. Ur-
bane Gebiete von 50 dB(A) deutlich um bis zu 15 dB Uberschritten. Somit wird der Wert von
60 dB(A), der die juristisch anerkannte Schwelle der Gesundheitsgefahrdung entspricht, im
genannten Bereich ebenfalls um bis zu 5 dB uberschritten. Diese Uberschreitungen resul-
tieren hauptsachlich durch die sidlich des Plangebiets liegenden Hauptschallquellen Halle-
sches Ufer, U-Bahn-Strecke und Tempelhofer Ufer. An den Ost- und Westfassaden der
sudlichen Plangebaude werden Beurteilungspegel zwischen 51 dB(A) (nérdliche Fassaden-
abschnitte) und 61 dB(A) (stidliche Fassadenabschnitte) erreicht und der maRRgebliche Ori-
entierungswert der DIN 18005 somit auch hier Uberschritten. Nur [armabgewandt sowie in
den geplanten Innenhofbereichen des suddstlichen Baukdrpers wird der Orientierungswert
von 50 dB(A) der DIN 18005 nachts eingehalten, 45 dB(A) (Allgemeine Wohngebiete)
nachts jedoch zum Teil Uberschritten.

Entlang der Grol3beerenstralle (Ostliche Grenze des B-Plans) wird der Orientierungswert
von 50 dB(A) der DIN 18005 sowohl an dem stdlichen achtgeschossigen Gebaude als
auch an dem nordlichen Gebaude Uberschritten. Die Beurteilungspegel liegen dort zwi-
schen 53 dB(A) bis 54 dB(A) am nordlichen Baukorper und 55 dB(A) bis 61 dB(A) am sudli-
chen Baukorper.
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Im nérdlichen Bereich des Plangebiets wird, unter anderem auch aufgrund der abschirmen-
den Wirkung der Bebauung im sudlichen Bereich des Plangebiets, groRtenteils der mal3-
gebliche Orientierungswert der DIN 18005 eingehalten. Zudem weisen fast alle Baukorper
eine larmabgewandte Gebaudeseite mit Beurteilungspegeln unter 45 dB(A) auf. Lediglich
an der zur GroRRbeerenstralle gewandten Fassade und vereinzelt an den Sidfassaden so-
wie direkt an der Zufahrt zur KleinbeerenstralRe liegen die Beurteilungspegel Uber 50 dB(A)
nachts. Die Schwelle der 2. Stufe der Larmaktionsplanung von 55 dB(A) nachts wird jedoch
nicht Gberschritten.

AulRenwohnbereiche

Die Berechnung der Schallimmissionen (2 m Uber Gelande) zeigt, dass die héchsten Beur-
teilungspegel im Tagzeitraum im Stden des Plangebiets ermittelt werden. Dort liegen sie
bei Uber 65 dB(A) und teilweise auch tber 70 dB(A).

Dadurch wird der obere Schwellenwert fur AuRenwohnbereiche gemaR Berliner Leitfaden
Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017 in Anlehnung an die Regelung zur
Fluglarm-AuRenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FlugLSV) erreicht bzw. Gber-
schritten. Dies gilt auch fur die moégliche sudliche Dachterrasse des geplanten stiddstlichen
Baukorpers. Da die Uberschreitung nur im Bereich der stdlichen Fassaden auftreten, wo
das Wohnen ohnehin ausgeschlossen ist, wird auf eine gesonderte Festsetzung zum
Schallschutz von Aulenwohnbereichen verzichtet.

In den weiteren Bereichen des Plangebiets wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete eingehalten.

Variante ohne Bebauung im Siiden

Zusatzlich zum Prognosefall des Gesamtprojektes wurde untersucht, welche Auswirkungen
die Schallemissionen auf die Bebauung der nérdlichen Baufelder ohne die abschirmende
Wirkung der sudlichen Bebauung haben. Das Hochhaus wurde dabei als Bestand einbezo-
gen. Die detaillierten Berechnungsergebnisse und die Beurteilung sind ebenfalls in der
schalltechnischen Untersuchung und den Karten des Gutachtens aufgefihrt.

Tagzeitraum

Da in diesem Konzept die abschirmende Wirkung der sudliche geplanten Bebauung entfallt,
liegen die Beurteilungspegel an den larmzugewandten Baugrenzen bzw. Fassaden im Nor-
den des Plangebiets um bis zu 7 dB hoher als die des stadtebaulichen Konzepts mit den
abschirmenden Gebduden.

Im Tagzeitraum (6-22 Uhr) wird an den sudlichen Fassaden im Norden des Plangebiets der
Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete von 60 dB(A) zwar
erreicht, jedoch nicht Gberschritten.

An den Ubrigen Fassaden des Konzepts wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete von 60 dB(A) sicher eingehalten. Hier liegen die Beur-
teilungspegel gegenlber dem stadtebaulichen Konzept mit den abschirmenden Gebduden
um ca.1 dB hoher, da der Einfluss hier nicht mehr so mafigeblich ist.

Nachtzeitraum

In der Nacht zwischen 22 und 6 Uhr wird Gberwiegend, aber vor allem an den larmzuge-
wandten Fassaden, der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 50 dB(A)
ohne stdliche Bebauung bis zu 7 dB Uberschritten. Larmabgewandte Gebaudeseiten mit
Beurteilungspegeln unter 50 dB(A) nachts sind ohne die abschirmende Wirkung der Ge-
baude im Suden des Plangebiets nicht vorhanden.

Wie im Tagzeitraum liegen die Beurteilungspegel auch in der Nacht aufgrund der entfalle-
nen Abschirmung der Plangebdude im Siden des Plangebiets um bis zu 7 dB héher.

Seite 101



Bebauungsplan VI-46-1

AulRenwohnbereiche

Die Berechnung der Schallimmissionen (2 m Uber Gelande) zeigt, dass die héchsten Beur-
teilungspegel tagsiiber im Studen des Plangebiets zu erwarten sind. Die Belastung tber 65
dB(A) ragt ca. 20 m in das Plangebiet. Somit wird in der Entfernung von ca. 20 m von der
stidlichen Grenze des Plangebiet der obere Schwellenwert fir Aulienwohnbereiche geman
Berliner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017 in Anlehnung an
die Regelung zur Fluglarm-Auenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FlugLSV)
erreicht bzw. Uberschritten. Die Fassaden der nérdlichen Baufelder sind von den Uber-
schreitungen nicht betroffen, daher wird auf eine gesonderte Festsetzung zum Schallschutz
von Auflenwohnbereichen verzichtet.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete wird aus-
schlief3lich im Norden des Plangebiets eingehalten.

[11.6.2.1.2 MalRnahmen der Konfliktbewaltigung

Das Plangebiet wird vom Verkehrslarm der umliegenden Hauptverkehrsstra3en Hallesches Ufer
und der GroRRbeerenstral’e sowie insbesondere der Hochbahntrasse der U-Bahn belastet.

Hier werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete, welche auch fur das Urbane
Gebiet herangezogen wurden, an den strallenzugewandten Fassaden insbesondere im Nachtzeit-
raum Uberschritten. Im Nahbereich der Hochbahntrasse der U-Bahn werden die Schwellenwerte
des Larmaktionsplans Uberschritten und teilweise die von der Rechtsprechung vielfach als enteig-
nungsgleiche Schwelle beurteilte Grenze erreicht.

Bei Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 von 60/50dB(A) Tag/Nacht fiir Ver-
kehrslarm ist fur die Bewaltigung der Auswirkungen im Rahmen der Abwagung MalRnahmen zur
Lésung oder Minimierung der Problematik zu prufen. Im ,Berliner Leitfaden - Larmschutz in der
verbindlichen Bauleitplanung 2017“ wird hinsichtlich einer sachgerechten Konfliktbewaltigung fol-
gende Prifkaskade, mit Abfolge der grundsatzlich einzubeziehenden Malihahmen, empfohlen:

1. Schritt:  Trennungsgrundsatz gem. § 50 BImSchG, z.B. geeignete Anordnung der Baugebiete
zueinander, Gliederung von Baugebieten nach dem Stérungsgrad, Freihaltung von Fla-
chen usw.

2. Schritt:  Aktive Larmschutzmalinahmen bzw. Larmschutz an der Schallquelle und/oder stadte-
bauliche Malknahmen (Bauweise und Baukérperordnung oder -stellung.

3. Schritt: Passiver Larmschutz (Grundrissgestaltung in Verbindung mit geeigneter Schalldam-
mung der Fassaden/Fenster).

Das hohe Abwagungserfordernis bei deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte bedingt
eine Begrundung der stadtebaulichen Planung, die Einhaltung von hinreichenden Abstédnden und
Gliederung der Baugebiete nach dem Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) und ggf. Prifung von
Planungsalternativen. Die Diskussion von aktiven Larmschutzmalinahmen und Befolgen des Tren-
nungsgrundsatzes ist den nachfolgenden Abschnitten zu entnehmen.

Trennungsgrundsatz und aktiver Larmschutz

Die Maldgabe bei der Planung an larmbelastenden Standorten larmrobuste Strukturen zu realisie-
ren und/oder hinreichende Abstande zu den Verkehrslarmquellen einzuhalten, wird hier teilweise
erflllt. Die ausreichend hohe und grof3volumige Bebauung im Siden lasst larmabgewandte Fassa-
denbereiche im Blockinneren entstehen. Hierdurch kann eine deutliche Reduzierung der schall-
technischen Belastung fir die riickwartig geplanten Gebaude erzielt werden. Die Festlegung einer
entsprechenden Bauabfolge ist somit wichtig fir den Larmschutz im Plangebiet. Zudem koénnte
eine Minimierung der verbleibenden Baullcken zwischen den Baukorpern die schalltechnische Be-
lastung fur die rickwartig geplanten Gebaude weiter vermindern. Auf eine explizite Festsetzung
zur Bauabfolge, d.h. die Festsetzung, dass die Baukdrper der Baufelder 1 bis 3 erst errichtet wer-
den dirfen, wenn die Bebauung im Siden mindestens im Rohbau errichtet worden ist, wird ver-
zichtet. FUr den Fall der spateren Errichtung der abschirmenden Bebauung ist in Immissions-
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schutzfestsetzungen fir die Baufelder 1 bis 3 ein erhéhter Schallschutz vorzusehen. Im stadtebau-
lichen Vertrag sind zudem Verpflichtungen fir die Baudurchfihrung innerhalb von bestimmten Zeit-
rdumen vorgesehen.

Aufgrund der innerstadtischen, zentralen Lage und geringen Grolte des Plangebietes scheidet die
raumliche Trennung der Wohnnutzung von den stérenden Nutzungen aus. Die Beachtung des
Trennungsgrundsatzes zwischen Strallenverkehrsflache und dem Baugebiet wiirde dem ange-
strebten stadtebaulichen Konzept widersprechen. Das Ziel, ein gemischtes Quartier mit einem
Schwerpunkt auf Wohnnutzung zu entwickeln ware schwerlich umzusetzen, da nur ein geringer
Teil des Plangebietes tberhaupt zu Wohnzwecken genutzt werden kénnte.

In einem zweiten Schritt ist abwagend zu priifen, inwieweit durch Malnahmen des aktiven Schall-
schutzes, denen grundsatzlich Vorrang gegenuber passiven LarmschutzmalRnahmen einzuraumen
ist, und/oder durch Festsetzungen zur Bauweise und Baukoérperanordnung die Larmbelastungen
gemindert werden kdnnen.

Die Errichtung von Larmschutzwanden ist eine MalRnahme zur Minderung der Gerauschimmissio-
nen von Straflen, kommen aber aus stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht, da Larmschutz-
wande neben der abschirmenden auch eine trennende Wirkung erzielen und daruber hinaus auf-
grund der mehrgeschossigen Bebauung hdchstens flr die untersten Stockwerke bzw. das Erdge-
schoss eingeschrankte Wirksamkeit aufwiesen. Das neue Quartier soll sich aber der Umgebung
offnen und in den stadtischen Kontext einfligen. Eine Tunnelldsung fir den Stralenverkehr kommt
nicht in Betracht, die Kosten standen in keinem Verhaltnis zum Nutzen. Eine SchlielRung des
Blockrandes (,Larmrobuste Bebauungsstruktur) kommt aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls
nicht in Frage, das Einbauen des Hochhauses wirde der Bedeutung des bestehenden Ensembles
der 1960er Jahre nicht gerecht. Dartber hinaus ergaben sich Probleme der Zuordnung der ange-
strebten Mischung. Die geplanten grof3formatigen Baukérper kommen dem Ziel einer larmrobusten
Bebauung ein Stlck weit entgegen.

Wirksame Minderungsmafnahmen im Bereich der Larmquelle bestehen grundsatzlich durch Auf-
bringung larmmindernder Asphalte oder Geschwindigkeitsbegrenzung. Mit der Reduzierung der
erlaubten Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h nachts kénnte eine Minderung um 2 bis 3 dB erreicht
werden, aufgrund des in etwa gleichhohen schalltechnischen Einflusses der U-Bahn-Hochtrasse
sich insgesamt aber nur bedinge Auswirkungen zeigen. Schallabsorbierende Fahrbahnbelage fih-
ren in der Praxis zu geringeren Larmemissionen der Strallenverkehrswege, rechnerisch in Ansatz
gebracht werden kdnnen sie aber nur bei Geschwindigkeiten > 60 km/h. Larmmindernde Fahr-
bahnoberflachen fir niedrigere Geschwindigkeiten befinden sich noch in der Erprobungsphase, die
Bertcksichtigung ist wegen fehlender Korrekturwerte in der schalltechnischen Berechnung nicht
maglich. Im Kreuzungsbereich kommt hinzu, dass eine larmarmere Fahrbahnoberflache kaum
wirkt, weil Kreuzungsbereich viel abgebremst oder angefahren wird und die Anfahrgerausche do-
minieren. Dennoch lohnt sich die Verwendung speziell larmarm ausgefihrter Belage zu Erpro-
bungszwecken. Der Einsatz larmmindernder Fahrbahnbelage wird lediglich als erganzende Mal}-
nahme empfohlen, da mit einer Pegelminderung durch den larmmindernden Fahrbahnbelag beste-
hende und planungsbedingte Konflikte reduziert werden kénnen. Der Einbau larmmindernder
Fahrbahnbelage kann bei spateren Sanierungen bericksichtigt werden.

Die Reduzierung der erlaubten Hochstgeschwindigkeit stellt eine aus akustischer Sicht geeignete
Larmschutzmalnahme zur Kompensierung von planbedingten Pegelzunahmen und zur Reduzie-
rung der Verkehrsgerausche im betrachteten Anliegergebiet dar, kann aber im Rahmen des Be-
bauungsplans keine Anwendung finden. Die Reduzierung des Emissionsansatzes kompensiert die
Erhéhung der Beurteilungspegel durch die zusatzlichen Verkehre des Prognosefalls.

Nach Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 stellt insbesondere die Temporeduzierung ein effektives
und bewahrtes Instrument zur Larmminderung dar, was neben anderen in den nachsten Jahren
fortgefiihrt werden soll. ,Zum Schutz der Nachtruhe wird ein Tempo-30-Nachtkonzept unter Be-
riicksichtigung der Belange des OPNV gemeinsam mit der Abteilung Verkehr und der VLB entwi-
ckelt. Der Prufleitfaden fur nachtliche Tempo-30-Anordnungen wird Uberarbeitet. Zudem wird in ei-
nem weiteren Schritt ein Ubergreifendes Verfahren zur Weiterentwicklung der ganztagigen Tempo-
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30-Konzeption in Berlin — auch unabhangig von Anwohnerantragen — durchgefuhrt. Hierbei wird
das Berliner Hauptstralennetz nach mehreren Kriterien untersucht. Hierzu gehéren neben der
Larmbelastung insbesondere die Verkehrssicherheit und — in Abhangigkeit von den Ergebnissen
des derzeitigen Pilotprojektes Tempo 30 — die Luftschadstoffbelastung.“ (Larmleitfaden Berlin
2019-2023, Anlage 6: Fortfihrung der Larmminderungsstrategien S. 26)

Sofern ein Tempolimit von 30 km/h im Nachtzeitraum keinen realisierbaren Vorschlag darstellt und
keine der vorgenannten aktiven MaRnahmen geeignet sind, kommen letztendlich nur passive
SchallschutzmafRnahmen in Betracht. Da die vorgenannten Ma3nahmen nicht im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens festgesetzt werden kénnen, werden die im nachfolgenden Abschnitt auf-
gefuhrten Schutzmalinahmen geprift und festgesetzt.

Passiver Larmschutz

Als weitere Mdglichkeit in der Prifkaskade kommt die schalloptimierte Grundrissgestaltung in Ver-

bindung mit geeigneter Schallddmmung der Fassaden/Fenster in Betracht. An den Fassadenteilen,
die Beurteilungspegel von = 65 dB(A) tags bzw. = 55 dB(A) (Schwellenwerte der 2. Stufe der Larm-
aktionsplanung) nachts aufweisen, ist eine Prifung einer larmoptimierten Grundrissgestaltung not-

wendig. Passive LarmschutzmalRnahmen kommen zur Reduzierung von Verkehrslarmimmissionen
in Betracht, sofern aktive oder stadtebauliche Malinahmen nicht angewendet werden kénnen.

Die hohen Larmbelastungen an den in Richtung der maf3geblichen Verkehrswege ausgerichteten
Fassade sowie benachbarte Fassaden erfordern in jedem Falle die Prifung von Schallschutzmal3-
nahmen sowie ggf. die Prifung von Planungsalternativen oder das Vorliegen von stadtebaulichen
Grinden. In Bezug auf die Bereiche, die gem. Berliner Leitfaden ein besonderes Abwagungserfor-
dernis bedingen, ist die Wohnnutzung kritisch zu prifen und durch andere (zwingende) stadtebau-
liche Aspekte zu begriinden. Aufgrund der Uberschreitung der Verkehrslarmbeurteilungspegel von
60 dB(A) im Nachtzeitraum (Gesundheitsgefahrdung) sind schutzbedurftige Nutzungen nur in Aus-
nahmefallen (sowie unter erheblichen baulichen Aufwand) mdglich. Da am Tage gleichzeitig

70 dB(A) unterschritten werden, sind ggf. unter Prifung von SchallschutzmalRnahmen nur Nutzun-
gen ohne erhdhtes Schutzbedirfnis innerhalb der Nacht zulassig (gewerbliche Nutzungen, wie z.B.
Biro etc.). Ebenso kann fiir eine beabsichtigte Wohnnutzung durch Ausrichtung nicht schutzbe-
dirftiger Rdume (Grundrissgestaltung) sowie in Verbindung mit passiven LarmschutzmalRhahmen
(besondere Fensterkonstruktionen und verglaste Balkone/Loggien bzw. keine 6ffenbaren Fenster
zur Sudfassade sowie am Hochhaus) ggf. eine Zulassigkeit von Wohnen bei anderen vorliegenden
stadtebaulichen Grinden gegeben sein.

Ziel der Grundrissregelung ist in erster Linie, in jeder Wohnung zumindest eine Mindestanzahl der
Aufenthaltsraume der Wohnungen (z.B. mindestens die Halfte, mindestens zwei) zur [armabge-
wandten Gebaudeseite zu orientieren. In den Eckbereichen/Eckwohnungen, deren Aufenthalts-
raume mit den Fenstern nur zu larmbelasteten Verkehrswegen ausgerichtet sind und bei denen
eine larmabgewandte Grundrissorientierung nicht méglich ist, missen Festsetzungen zu besonde-
ren Fensterkonstruktionen oder andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung zur Gewahrleistung
eines gesunden Nachtschlafes bei teilgedffneten AuRenbauteilen getroffen werden. Im vorliegen-
den Fall wurde einer Festsetzung zur Grundrissorientierung abgesehen. Diese kdme ohnehin nur
zum Tragen, wenn die sudlichen Baukdrper nicht errichtet wirden. Durch die Nord-Sidorientierung
der nérdlichen Baukorper bedingt, sind die Unterschiede der Beurteilungspegel an den beiden ge-
genuberliegenden Fassaden der jeweiligen Gebaude zu gering, daher ist der Eingriff in die Gestal-
tungsfreiheit nicht zu rechtfertigen.

In dem Turmgebaude ist eine Wohnnutzung aus schalltechnischer Sicht wegen seiner dreiseitig
larmbelasteten Fassaden nicht empfehlenswert. Zumindest in den Bereichen, in denen die Schwel-
len der Rechtsprechung von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts Uberschritten wird, sollte aus
schalltechnischer Sicht eine Wohnnutzung moglichst ausgeschlossen werden.

Zum Schutz der dem Wohnen zugeordneten Au3enwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Loggien,
etc.) muss ab einem Beurteilungspegel von >65 dB(A) tags eine verglaste Ausfihrung des Aulen-
wohnbereiches oder geeignete andere MalRnahmen gleicher Wirkung durchgeflihrt werden. Wenn
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zwei AuRenwohnbereiche zu einer Wohnung gehéren, ist es ausreichend, wenn einer der beiden
Auflienwohnbereiche im Bereich unterhalb von 65 dB(A) liegt.

Unter Berlicksichtigung der durch den Verkehrslarm sowohl in der Tag- als auch in der Nachtzeit
verursachten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind zudem Festsetzungen
zum passiven Larmschutz notwendig, wenn der gesetzliche Schallschutz nicht bereits durch die
gesetzlich vorgeschriebene Warmedammung erreicht wird. Das heif3t, ab Beurteilungspegeln von
58 dB(A) tags und von 53 dB(A) nachts flir Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder von 63 dB(A)
fr BUro- und Unterrichtsraume sollen durch passive SchallschutzmaRnahmen angestrebte Innen-
pegel (35 dB(A) tags/30 dB(A) nachts Wohnen, 35 dB(A) tags Unterrichtsrdume sowie 40 dB(A)
tags Blro) gewahrleistet werden.

An den im Blockinnenbereich zulassigen Wohngebauden werden groftenteils die Beurteilungs-
malfistédbe der DIN 18005 fur Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete eingehalten. Hier sind nach gut-
achterlicher Auffassung somit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass in grof3en Teilen des Vorhabengebiets ausgehend von den
umliegenden Verkehrswegen Nachtbeurteilungspegel von = 45 dB(A) vorliegen. Herkdmmliche
Fenster weisen in gekippt gedffneter Stellung eine Dammwirkung von maximal 10 - 15 dB auf. Lie-
gen vor der Gebaudefassade Nachtbeurteilungspegel von deutlich Gber 45 dB(A) vor, wird der an-
gestrebte Innenraumpegel von 30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster bereits Uberschritten. Aus gut-
achterlicher Sicht ist je Wohneinheit mindestens ein schutzbedurftiger zum Schlafen geeigneter
Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. die Halfte der schutz-
bedurftigen zum Schlafen geeigneten Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsraumen) mit schallgedammten Luftungsmdglichkeiten oder besonderen Fensterkonstruktionen
oder baulichen MalRnahmen gleicher Wirkung auszustatten, so dass ein Beurteilungspegel von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit in den Rdumen nicht Uberschritten wird. Da das Wohnen bei teilge-
offnetem Fenster nach Larmwirkungsforschung zur Erreichung der Wohnqualitat wichtig ist, ist in
Abhangigkeit vom fassaden- und stockwerksbezogenen Nachtbeurteilungspegel der Einhaltung
des angestrebten Innenraumpegels durch besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche Maf-
nahmen gleicher Wirkung, welche einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) nachts in den Raumen
auch bei teilgedffnetem Fenster sicherstellen, gegeniiber schallgedammten Liftungsmoglichkeiten
der Vorzug einzurdumen. Nach gutachterlicher Auffassung wird die Schwelle fir das Einsetzen ei-
ner deutlichen Uberschreitung von 45 dB(A) bei > 50 dB(A) nachts gesehen, bereits ab einem Au-
Renpegel von > 45 dB(A) kdnnen sich Einschrankungen fir die Nachtruhe ergeben. Die DIN 18005
sieht im Mischgebiet einen Orientierungswert von 50 dB(A) nachts vor, dieser wird auch fir das
urbane Gebiet zur Beurteilung herangezogen. Angesichts der Festsetzung eines urbanen Gebie-
tes in einer hochverdichteten Innenstadtlage wird die Uberschreitung des Wertes von 45 dB(A)
nachts hinnehmbar eingeschatzt, zumal im Plangebiet der Wert fir Mischgebiete bzw. Urbane Ge-
biete der DIN 18005 eingehalten werden. Zusammen mit den Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz kénnen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.

Die notwendigen Festsetzungen zum Schallschutz sind nach den Vorgaben der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt Berlin erstellt worden, welche die Belange des baulichen Schall-
schutzes berticksichtigen.

Der Errichtung der Bebauung westlich und 6stlich des Hochhauses kommt die Rolle eines aktiven
Larmschutzes zu. Fir den Fall, dass diese Gebaude vor Genehmigung bzw. Aufnahme der Wohn-
nutzung in den hinteren Baufeldern noch nicht errichtet worden sind, ist fur die hinteren Gebaude
ein erhohter Schallschutz zu gewahrleisten. Dies ist in der Formulierung der textlichen Festsetzun-
gen berlcksichtigt, die Errichtung der Gebaude ist als ,andere bauliche MaRinahme gleicher Wir-
kung“ anzusehen, mit der ,.... an Aul3enbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die ge-
wahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder
den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tberschritten wird.*

Der Standort hat eine hohe gesamtstadtische Bedeutung fur die Entwicklung des Wohnungsange-
botes und die Schaffung von Buro- und Gewerbeflachen im Innenstadtbereich. Das Plangebiet ist
sehr gut infrastrukturell und verkehrlich erschlossen, insbesondere mit einer sehr guten Anbindung
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an den OPNV. Potenziale der Nachverdichtung und der Bestandsergénzungen innerstadtischer
Standorte sollen vorrangig und intensiv genutzt werden. Deshalb wird an der Entwicklung eines
gemischt genutzten, verdichteten, urbanen Stadtquartiers festgehalten. Fur die Entscheidung sind
die im Kap. 111.6.1.2.4 im Unterabschnitt ,Stadtebauliche Griinde* auf Seite 94 aufgeflhrten Griinde
ebenso mafgeblich. Im Rahmen der Projektplanung sind bei der Verortung der Nutzungen die Be-
lange des Schutzes der Bevdlkerung zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse weitgehend bericksichtigt worden.

Eine Einschrankung der Wohnnutzung ist nur dort vorgesehen, wo die Schwelle von 60 db(A)
nachts deutlich Gberschritten wird. Dies betrifft Fassadenabschnitte im Stden des Plangebietes.
Die allgemein im Urbanen Gebiet vorgesehene Nutzungsmischung soll im Rahmen der Festset-
zungen nicht weiter eingeschrankt werden. Im Fall von spateren Nutzungsanderungen sind die
Festsetzungen aus heutiger Sicht geeignet, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern.
Eine Anderung von Nutzungen gegeniiber dem konkreten Projekt ist, je nach Umfang, dann im
Rahmen des Bebauungsplans leichter maglich.

Weiterhin werden gemaf den Leitlinien zur kooperativen Baulandentwicklung 30 % der Wohnun-
gen als Wohnungen mit Mietpreisbindung (geférdert) errichtet. Die Férderbedingungen haben u.a.
Auswirkungen auf die Wohnungsgroéfen, was dazu fuhrt, dass Uberwiegend kleine Wohnungsgro-
Ren realisiert werden, die in den meisten Fallen nur einseitig ausgerichtet sein kdnnen.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Bezug auf die Schallimmissionen
werden auf Basis der berechneten Beurteilungspegel der Gesamtlarmbetrachtung Festsetzungen
fur die Berucksichtigung der schalltechnischen Belange im Bebauungsplanverfahren fir die am
meisten vom Larm betroffenen Fassaden Wohnnutzung ausgeschlossen sowie weitere Festset-
zungen gemaf dem o.g. Berliner Leitfaden festgesetzt:

1. Besondere Fensterkonstruktionen Dimensionierung der Fensterschallddmmung/Schallge-
dédmmte Lliftungen

2. Besondere Fensterkonstruktionen und bauliche Malinahmen gleicher Wirkung
Sofern es nicht mdglich ist, die schutzbedurftige Aufenthaltsraume z. B. durch larmoptimierte
Grundrissgestaltung zu ,ruhigeren‘ Gebaudefassaden auszurichten kommen besondere Fens-
terkonstruktionen (,Hamburger Fenster®) oder bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung (ver-
glaste Loggien und Balkone, Prallscheiben) in Betracht, um den Innenpegel in wenigstens ei-
ner Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen je Wohneinheit auf den jeweils angestrebten Wert
(auch bei teilgetffnetem Fenster) zu reduzieren.

3. Baulicher Schallschutz von geschlossenen Aul3enbauteilen:
Dimensionierung der AuRenwande (Dichte, Dicke, Konstruktion, Dammstoff) und ggf. Anpas-
sung des Verhaltnisses aus Fensterflache und Flache der AuRenwand (eigenes Bauvorha-
ben); Ertuchtigung von Aufienbauteilen bestehender Gebaude z. B. durch Einbau/Austausch
von Fenstern (mit den erforderlichen Schalldammungen) oder Einbringung von Vorsatzscha-
len etc.

Besondere Fensterkonstruktion
(gem. VI.5 ,Berliner Leitfaden — Ld&rmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017°)

Um héhere Schallpegeldifferenzen zwischen dem Auflienlarmpegel und dem nachtlichen Innen-
raumpegel fir Wohn- und Schlafrdume von 30dB(A) zu erreichen und dabei gleichzeitig eine aus-
reichende Beliiftung zu gewahrleisten, sind auch andere bauliche Ma3nahmen als die Dammung
moglich. Hierzu zahlen vorgelagerte Laubengange (Wohnungserschlielfung) oder verglaste Au-
Renwohnbereiche wie Wintergarten und Loggien, Schiebeladen oder besondere Fensterkonstrukti-
onen. Schon ein geschlossenes Einfachfenster mindert den Larm um 36 dB(A), sodass die Innen-
pegel von 30dB(A) fur schutzbedurftige Aufenthaltsrdaume bei Belastungen bis 66 dB(A) i. d. R. ein-
gehalten werden. Bei hdheren Belastungen an den am starksten betroffenen Bereichen, sind be-
sondere Verglasungen notwendig, dies ist jedoch durch die Einhaltung héherer Luftschallddmm-
mafe nach DIN 4109 gewahrleistet. Tagstber darf davon ausgegangen werden, dass fir eine
StoRluftung ein schutzbedurftiger Aufenthaltsraum zwischenzeitlich verlassen werden kann. Des
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Nachts ist es jedoch schwieriger, die Innenpegel von 30dB(A) bei naturlicher Luftzufuhr in der
Nacht einzuhalten. In Kippstellung betragt die Larmminderung fiir das o.g. Einfachfenster nur noch
15dB(A). Eine Frischluftzufuhr fir Schlafrdume ohne schallgedammte Liftungsreinrichtung ist
dann nur unter Verwendung besonderer Fensterkonstruktionen moglich. Unter der Bezeichnung
"besondere Fensterkonstruktionen" werden hier alle baulich- technischen Ausflihrungen zusam-
mengefasst, die ausschlielllich das Element Fenster an sich betreffen. Eine solche besondere
Fensterkonstruktion (z.B. das sog. Hamburger Fenster und andere Vergleichbare) kann in ahnli-
cher Kippstellung den Larm um bis zu 33 dB(A) mindern.

Daher wird folgende Festsetzung zur Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
insbesondere der Gewahrleistung des gesunden Schlafs bei teilgedffneten Fenstern getroffen.

Textliche Festsetzung

3.1 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume entlang der
Linien AG-A7-A3-A1, A4-A5, A4-A11-A10-A9, A1o-A7,A8-A9, C1-C2-C3, Cs-Cs, D12-D1-D2-D3-D4-D11,
D10-Ds-Ds-D7-Ds-Do, E7-E1-E2, Ee-E3-E4-Es, Fs-F1-F2-F7 und Fe-F3-Fs-F5 orientiert sind, in mindestens
einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindes-
tens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen)
durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder
durch andere bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung an Auf3enbauteilen Schallpegeldiffe-
renzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30dB(A) wahrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster
nicht Uberschritten wird.“

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Baulicher Schallschutz von AulRenbauteilen
(gem. V1.8 ,Berliner Leitfaden — Ldrmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017%)

Durch die folgende Festsetzung wird sichergestellt, dass in den betroffenen Bereichen — im We-
sentlichen entlang der Verkehrsstrallen und der Hochbahn - ein ausreichender passiver Schall-
schutz in Aufenthaltsraumen bei geschlossenem Fenster gewahrleistet ist. Die Festsetzung regelt
den baulichen Schallschutz von Au3enbauteilen der zu errichtenden Gebaude. Sie kommt zur An-
wendung, wenn der Beurteilungspegel der Verkehrslarmimmissionen auf3en vor den Gebaudefas-
saden oder innerhalb eines Baugebietes tagsiber 58 dB(A) oder 53 dB(A) nachts bei Wohnnutzun-
gen u. a. bzw. tagsiber 63 dB(A) bei Buronutzungen Ubersteigt.

Ein Ziel der Larmschutzfestsetzungen ist es, im Inneren von Wohngebauden eine zumutbare
Wohn- und Schlafruhe zu gewahrleisten. In der Rechtsprechung haben sich Werte fir den Beurtei-
lungspegel innen von 40dB(A) tags und 30dB(A) nachts verfestigt. Damit werden im Innenbereich
tagslber eine weitgehend stérungsfreie Kommunikation und nachts ein weitgehend stérungsfreies
Schlafen ermdglicht.

Die Festsetzung von einzuhaltenden Innenraumpegeln bietet den Vorteil, dass der Nachweis der
notwendigen Schalldammung im Rahmen der nachfolgenden Realisierungsplanung erfolgt und da-
bei die tatsachlich geplanten Sachverhalte berticksichtigen und die notwendigen MalRnahmen be-
stimmen kann. Daher soll in diesem Bebauungsplan die Regelung auf der Grundlage von Innenpe-
geln erfolgen. Im o.g. Berliner Leitfaden wird die Zulassigkeit einer solchen Festsetzung in Bezug
auf den Verkehrslarm ausfuhrlich erlautert. ,Der Verkehrslarm genief3t damit rechtlich eine Privile-
gierung. Wegen der Notwendigkeit der Existenz von 6ffentlichen Verkehrswegen ist die Akzeptanz
von Verkehrslarm bei der Bevoélkerung wesentlich héher als bei den anderen Larmarten. Diese Ak-
zeptanz erhoéht sich zusatzlich im Fall der Nutzung eines eigenen Kfz. Im Unterschied zum Larm
von bspw. Gewerbebetrieben oder Sportanlagen gibt es beim Verkehrslarm keinen Verursacher,
gegen den wegen zu hoher Larmbelastung unmittelbar geklagt werden kénnte. Die Zuordnung von
Gerauschereignissen zum Larmverursacher wird dadurch nahezu unmaoglich. Bei Verkehrslarm
kann daher in Bezug auf das Ziel des Larmschutzes auf die Einhaltung eines angemessenen In-
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nenpegels in den schutzbediirftigen Raumen durch die indirekte Regelung zur Errichtung der Au-
Renbauteile abgestellt werden ("Innenpegellésung")” (Berliner Leitfaden - La&rmschutz in der ver-
bindlichen Bauleitplanung 2017; Berlin, Mai 2017).

In der Festsetzung wird nach den im Plangebiet planungsrechtlich méglichen Raumarten hinrei-
chend genau differenziert. Eine weitere Konkretisierung dieser Festsetzung ist nicht erforderlich.
Mit dem Begriff ,Aufenthaltsraume” werden hier gegeniber Larm schutzbedirftige Rdume zusam-
mengefasst. Dazu zahlen bei Wohnungen Wohnraume einschliefdlich Wohndielen und Wohnk-
chen sowie Schlafrdume.

Textliche Festsetzung

3.2 Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen die AuRenbauteile , die entlang der Linien As-A7-As-A1-Az-As, As-As-
A11, B1-B2-B3-B4, Bs-Bs, C1-C2-C3-C4-Cs-Cs, Ds-Dg und E3-E4 Orientiert sind resultierende bewertete
Schallddmm-Malie (erf. R'w res) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von
- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen

von Wohnungen, in Bettenrdumen in Krankenstationen,

Alten- und Pflegeheimen und Sanatorien,

in Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsstatten,
- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen

Raumen,
- 40 dB(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen
nicht Gberschritten wird.
Die Bestimmung der erf. R'w res erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage der Ver-
kehrswege-Schallschutzmalnahmenverordnung vom 04. Februar 1997 zuletzt geandert am
23. September 1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von
der Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um
5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel aulRen fir den Tag L.t und fir die
Nacht L.y sind flr StralRen gemal § 3 und flir Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, geandert am 18. Dezember 2014 zu
berechnen.

[11.6.2.1.3 Gerauschemissionen aufderhalb des Plangebietes

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens im Anliegergebiet wurden neben den Gerau-
schimmissionen des Planfalles zusatzlich die des Nullfalles an der bestehenden Nachbarschafts-
bebauung berechnet, der angenommenen weitergeflihrten Bestandsnutzung des Plangebiets in
Verbindung mit der zukunftigen verkehrlichen Entwicklung (Prognose 2030 von LK Argus). Die
Verkehrszahlen des Nullfalles wurden ebenfalls unverandert aus der o0.g. Verkehrsuntersuchung
Ubernommen. Aus der planbedingten Zunahme der Beurteilungspegel (Planfall minus Nullfall) ist
gemal dem Berliner Leitfaden das Abwagungserfordernis (einfaches/erhdhtes/hohes/besonderes)
zu beurteilen. Hieraus ergibt sich nach dem o.g. Berliner Leitfaden ggf. die Prufung von Planungs-
alternativen und/oder Larmschutzmafinahmen.

Fur die Berechnung des Planfalls wurden ebenfalls die von der Senatsverwaltung fir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz erstellten Daten der Verkehrsprognose 2030 in die Berechnung einbezogen.

Insbesondere fir die Bebauung entlang folgender Straflen (mit den angegebenen StralRenab-
schnitten) errechnet sich ein erhdhtes Abwagungserfordernis:

- Tempelhofer Ufer (zw. Mdckernbricke und GroRRbeerenstralie)
- Tempelhofer Ufer (zw. Gro3beerenstrafde und Mehringdamm)
- Mockernstralle (zw. Hallesches Ufer und Kleinbeerenstralie)

- Mockernstralle (zw. Kleinbeerenstralle und Stresemannstralie)
- Stresemannstralle (zw. Mockernstrafe und Ida-Wolff-Platz)

- Stresemannstralle (zw. Ida-Wolff-Platz und Wilhelmstralle)
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Die Berechnungen ergaben Pegelzunahmen von bis zu 4 dB (Planfall) fir den Tages- und Nacht-
zeitraum, aus welchen nach dem o.g. Berliner Leitfaden hohe bis besondere Abwagungserforder-
nisse resultieren (Stresemannstrafie nérdlich Ida-Wolff-Platz). Fir schutzbedirftige Nutzungen der
betrachteten Abschnitte des Tempelhofer Ufers, sowie in den Kreuzungsbereichen Wilhelmstral3e/-
Hallesches Ufer, Tempelhofer Ufer/Mehringdamm sowie Tempelhofer Ufer/Grol3beerenstralie
ergaben die Berechnungen des Prognose-Nullfalls Uberschreitungen oder Erreichung der Schwell-
werte der Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) aber insbesondere von nachts 60 dB(A), so
dass auch geringe planbedingte Pegelzunahmen zu einem besonderen Abwagungserfordernis
gem. ,Berliner Leitfaden — Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2017 flhren.

Auf Basis der bisher prognostizierten Verkehre und der durch den B-Plan entstehende Mehrver-
kehr sowie unter Berucksichtigung der Reflexion der Planbaukérper ist die Situation hinsichtlich
der Uberschreitungen der Schwellenwerte dem Nullfall sehr @hnlich. Die Differenzpegel zwischen
Nullfall und Planfall sind der Anlage 3 des Gutachtens tabellarisch und der Abbildung 3 des Gut-
achtens zum o.g. Bericht grafisch zu entnehmen. Aus den Ergebnissen ist ersichtlich, dass durch
die Planung eine geringe Erh6hung von grétenteils bis maximal 0,1 dB an den Gebduden am
Tempelhofer Ufer, die sich sudlich des Plangebiets befinden, zu verzeichnen ist. An vier der sieben
betrachteten Gebaude mit Wohnnutzung ist jeweils nur in einem Geschoss pro Haus eine punktu-
elle Erhdhung bis zu 0,2 dB zu verzeichnen. Diese Erhdhung resultiert zum einem aus der Zu-
nahme des Verkehrsaufkommens auf dem Tempelhofer Ufer um ca. 1,4 %, was einer Erhdhung
von ca. 0,1 dB der Emission entspricht, zum anderen aus der Reflexion der geplanten achtge-
schossigen Gewerbebebauung. Eine weitere Pegelzunahme wird an der der Méckernstrale zuge-
wandten Fassade des Gebaudes Hallesche Stralle 10 ermittelt. Dort nimmt die Verkehrsmenge im
Planfall um ca. 1,6 % zu. Dementsprechend erhoéht sich auch der Beurteilungspegel um ca. 0,1 dB.

GrofRtenteils zeigt sich jedoch eine Pegelminderung aufgrund der Planung. Die Gebaude auf der
GroRRbeerenstrale werden im Planfall schalltechnisch um bis zu 0,7 dB entlastet, da dort die Ver-
kehrsstarke aufgrund der anders geplanten Anbindung an das Gebiet abnimmt. Eine Larmminde-
rung im Planfall gegenlber dem Nullfall ist auch an den Gebauden der Halleschen Stralle zu ver-
zeichnen. Diese Minderung entsteht durch die abschirmende Wirkung der Baukorper im Plangebiet
und liegt bei bis zu 3 dB.

Durch die im Plangebiet zulassige Bebauung wird fir die bestehende, umgebende Wohnbebauung
im Norden, Osten und Westen an der GroRRbeerenstrale, Hallesche StraRe und Hallesches Ufer
groltenteils eine Verbesserung der schalltechnischen Situation hervorgerufen. Die betroffenen
schutzbedurftigen Nutzungen haben in Anlehnung an die Regelungen der 16. BImSchV einen An-
spruch auf Larmschutz. Aufgrund der Abschirmung der Plangebaude kann insbesondere fir das
Schulgebaude an der Halleschen Stral3e eine deutliche Pegelreduzierung von 3 dB und mehr er-
zielt werden. Im Suden des Plangebiets wird am Tempelhofer Ufer jedoch eine — wenn auch au-
Rerst geringe Erhéhung der exemplarischen Beurteilungspegel von 0,1 bis 0,2 dB prognostiziert.
Diese Erhéhung wird sowohl durch den zu erwartenden Mehrverkehr als durch die Reflexionen
aufgrund der kiinftigen Baukérper hervorgerufen.

Die Pegelerh6hungen sind vor allem an der bestehenden Wohnbebauung relevant, wo in der Be-
standssituation bereits eine Vorbelastung vorliegt, die als gesundheitsgefahrdend (Art. 2 Abs. 2
Satz 1 GG) und als Eigentums(-substanz)verletzung (Art. 14 Abs. 1 GG) anzusehen sind. In der
Rechtsprechung wird i.d.R. davon ausgegangen, dass hierfir als Schwellenwerte Beurteilungspe-
gel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts anzusetzen sind. Im Bebauungsplan besteht bei Uber-
schreitung dieser Schwellenwerte nur noch ein geringer Abwagungsspielraum und ein besonderes
Abwagungserfordernis. Dies ist am Tempelhofer Ufer zumindest im Nachtzeitraum der Fall.

Somit besteht der Prifbedarf von Planungsalternativen, der Eignungsprifung und ggf. der Festset-
zung planinterner und falls méglich planexterner LarmschutzmafRnahmen:

1. stadtebauliche (z.B. Gebaudestellung) oder
aktive MalRnhahmen (z.B. larmarme Fahrbahnbelage)
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2. passive Mallnahmen im Plangebiet
(z.B. strukturierte, ,abgewinkelte“ oder schallabsorbierende Fassaden)

3. passive Malinahmen aulerhalb des Plangebiets
(z.B. Finanzierung des Einbaus von Schallschutzfenstern).

Zu 1.

Wirksame Minderungsmafnahmen im Bereich der Stral’e Hallesches Ufer bestehen grundsatzlich
durch Aufbringung larmmindernder Asphalte oder Geschwindigkeitsbegrenzungen. Die im vorher-
gehenden Abschnitt gemachten Aussagen zur Auswirkung auf das Plangebiet haben ebenso Giil-
tigkeit fur die Auswirkungen der Umgebung.

Ein Abriicken der Bebauung bzw. Baugrenze von der Stralde wirde zu einer geringfligigen Verrin-
gerung der Reflexionseinflisse fliihren. Jedoch musste die Bebauung auf mindestens den doppel-
ten Abstand abriicken, um die Reflexionswirkung zu halbieren, was die Umsetzung des stadtebau-
lichen Konzeptes unmdglich machte. Zudem ist der Einfluss bei einer reflexionsbedingten Pegelzu-
nahme um maximal 0,1 dB aus schalltechnischer Sicht kaum relevant bzw. darstellbar.

Zu 2.

Sonstige MalRnahmen zur Verminderung der durch Reflexion ausgelésten Pegelerhdhungen stel-
len z.B. hochabsorbierende Schallschutzwéande zwischen den Schallquellen und den reflektieren-
den Gebauden bzw. auf dem Ausbreitungsweg des reflektierten Schalls dar. Mit unterschiedlichen
Fassadenelementen und Materialien kbnnen Schallabsorptionsverluste zwischen 2 dB und 8 dB zu
erzielen. Allerdings ist zu berlcksichtigen, dass Gebaude nur bis zu einem begrenzten Mal} absor-
bierend ausgefihrt werden kénnen. In der Regel weisen Gebaude einen Fenster- und Turenanteil
von 20 % bis 40 % auf, der nicht absorbierend ausgefiihrt werden kann. Selbst bei hochabsorbie-
render Ausgestaltung der Fassade (Absorptionsgrad -8 dB) ist somit bestenfalls von einer insge-
samt absorbierenden Fassade auszugehen (-4 dB). Nur bei Ansatz einer insgesamt hochabsorbie-
renden Fassade konnte die Mehrbelastung deutlich gesenkt werden. Die ist aufgrund des notwen-
digen Fensteranteils jedoch schwerlich realisierbar. Zudem ist der Einfluss bei einer reflexionsbe-
dingten Pegelzunahme um maximal 0,1 dB aus schalltechnischer Sicht kaum relevant bzw. dar-
stellbar (s.o.).

Zu 3.

Eine weitere Mdglichkeit ist die Ausstattung der betroffenen vorhandenen Wohngebaude mit passi-
ven SchallschutzmalRnahmen, sofern diese aufgrund der Vorbelastung nicht ohnehin schon vor-
handen sind. Unter passiven Schallschutzmaflinahmen sind insbesondere Schallschutzfenster und
schallgedammte Liftungseinrichtungen zu verstehen.

DarUber wird auf das Berliner Schallschutzfensterprogramm verwiesen. Es ist ein Baustein des
Larmaktionsplans, dessen Strategie es ist, durch Vorbeugung und LA&rmminderung an der Quelle
Verkehrslarm in Berlin zu reduzieren. Es kann jedoch nicht an allen Stra3en durch Verkehrspla-
nung und -steuerung bzw. durch Schallschutzwande, Fahrbahnsanierungen oder andere Maf3nah-
men des aktiven Larmschutzes eine ausreichende Larmminderung erreicht werden. Uberall dort,
wo auch klnftig die Schwellenwerte des aktuellen Larmaktionsplans Uberschritten werden (tags-
Uber 70 Dezibel oder nachts 60 Dezibel), kommen sogenannte passive Mallnahmen wie die Ver-
besserung der Schallddmmung der Fenster in Betracht. Fir Wohngebaude an sehr lauten Strallen
und Schienenwegen der BVG (soweit oberirdisch), an denen in den nachsten Jahren keine aktiven
MaRnahmen zur La&rmminderung ergriffen werden kénnen, hat das Land Berlin deshalb ein Schall-
schutzfensterprogramm aufgelegt, da es die Fenster sind, Gber die der Verkehrslarm in die Woh-
nungen eindringt.

Pegelunterschiede von bis zu 0,2 dB kénnen zudem gutachterlich als abwagbar angesehen wer-
den, da nach dem Stand des Wissens zur Wahrnehmung von Pegeldifferenzen der hérbare Unter-
schied im Lautheitsempfinden zweier Gerausche bei 1 dB liegt. Pegelunterschiede unter 1 dB sind
somit nicht wahrnehmbar. Darlber hinaus sind im Rahmen der Prognoseberechnung verfahrens-
immanente Toleranzen (Prognoseungenauigkeiten z.B. durch Rundung oder unterschiedlich ver-
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laufende Iterationsprozesse) Pegelabweichungen im Bereich von bis zu 0,5 dB méglich. Im Be-
reich dieser marginalen Pegelerhdhungen ist der gerichtlich geforderte eindeutige Ursachenzu-
sammenhang zum Anschluss des Plangebietes somit nicht gegeben. Zwar ist die rechnerische Er-
hohung des Beurteilungspegels als erheblich anzusehen, wenn die Larmvorbelastung bereits den
Grad der Gesundheitsgefahrdung erreicht hat. Jedoch kann in diesem Fall davon ausgegangen
werden, dass bereits aufgrund der gegebenen Vorbelastung angemessenes Wohnen im Gebaude
nur gewahrleistet ist, wenn hinreichender passiver Schallschutz besteht. In vier der betroffenen
Gebaude gibt es keine Wohnnutzung (Theater, Schule, Gewerbe), in drei Gebauden besteht min-
destens teilweise Hotel- oder Hostelnutzung. In drei Gebauden wird mindestens teilweise gewohnt,
aufgrund der Baustruktur (Berliner Griinderzeitbebauung) kann davon ausgegangen werden, dass
zumindest ein Teil der Wohnungen nach Siden auf der Larm abgewandten Seite mindestens uber
einen Aufenthaltsraum verfiigt. Balkone sind auf der Nordseite nur vereinzelt vorhanden, diese
sind nicht weiter geschitzt, dafur sind an einigen Gebduden Erker vorhanden. Die Gebdude sind
erkennbar mit La&rmschutzfenstern oder aber mindestens mit Kastenfenstern ausgestattet. Auf-
grund der schon langjahrig vorliegenden Schallemissionen darf davon ausgegangen werden, dass
die Mindeststandards des baulichen Larmschutzes eingehalten werden. In diesen Situationen er-
scheint es deshalb gerechtfertigt, eine rechnerische Erhdhung des Larmpegels um bis zu 0,1 dB -
an vier Berechnungspunkten an zwei Gebauden mit Wohnnutzung bis 0,2 dB - als zumutbar zu
werten.

111.6.2.2 Gewerbelarm

Im Plangebiet wird es kunftig auch Emissionen aus gewerblichem Betrieb heraus geben, also Ge-
werbe wie beispielsweise Biros, Handel, gastronomischen Betriebe, Hotels/Hostels, haustechni-
sche Anlagen, Tiefgaragen (soweit keine ausschlie8liche Nutzung durch Anwohner erfolgt) inklusiv
der Verkehrsgerausche (Zu- und Abganges/ -fahrten, Lieferverkehre). Diese sind nach der TA
Larm zu beurteilen.

Wahrend bei Schallquellen wie dem Stralienverkehr aufgrund bekannter spezifischer Emissionen
eine sehr sichere Immissionsprognose erstellt werden kann, ist dies bei der individuellen Vielzahl
gewerblicher Anlagen im Rahmen der Bauleitplanung eine solche Vorausberechnung nur schwer
mdglich. Zum derzeitigen Zeitpunkt sind im Rahmen des Angebotsbebauungsplans keine verlassli-
chen Aussagen uber Umfang von z.B. Lieferverkehren insgesamt und zum Anteil davon im Inneren
des Gebietes maglich. Die gewerblichen, publikumswirksamen, z.T. dem Handel zuzurechnenden
Nutzungen werden sich in den EG-Zonen der zum Halleschen Ufer hin orientierten Gebauden an-
siedeln. Von Siden aus erfolgt auch die Zufahrt zu Vorfahrten und den Tiefgaragen. Einige Liefer-
fahrzeuge werden auch die Umfahrung des Hochhauses nutzen. Aussagen tber Umfang und Zei-
ten, sind aber noch nicht mdglich. Der Anteil und die Art des Gewerbes/Handels ist nicht festgelegt
oder bekannt. Auch die GréRRe des geplanten Supermarktes und der damit verbundenen Lieferta-
tigkeit bzw. der konkreten Anliefersituation sind nicht bekannt. Daher kénnen zum gegenwartigen
Zeitpunkt auch keine Aussagen zu den Emissionen und den Auswirkungen auf die Gbrigen Nut-
zungen gemacht werden.

Fur den Fall entstehender Konflikte, muss die Konfliktbewaltigung in den nachgeordneten Verfah-
ren erfolgen. Dabei ist der § 15 BauNVO zu beachten. Liegt die Vermutung nahe, dass von einer
an sich zulassigen baulichen Anlage bzw. einem Betrieb Stérungen ausgehen, muss der Bauan-
trag fur das betroffene Vorhaben abgelehnt werden oder anderweitige Malinahmen getroffen wer-
den. So kénnen etwa Lieferzeitbeschrankungen flr die Nachtzeit gefordert werden, so dass die
Nachtruhe gewahrleistet werden kann. Die Orientierungswerte gem. DIN 18005-1 flr das urbane
Gebiet werden tagsuber mit 60 dB(A) wie im Mischgebiet angenommen. In der zur Beurteilung der
Schallimmissionen aus dem Lieferverkehr mafigeblichen TA Larm liegt der Immissionsrichtwert fir
den Tagzeitraum noch einmal 3 dB Uber dem Richtwert flir Mischgebiete. Daher ist bei einer Anlie-
ferung tagsuber nicht mit erheblichen Belastungen zu rechnen. Damit ist eine ausreichende ,Re-
serve® vorhanden, auch emissionstrachtige Gewerbe wie Einzelhandel unterzubringen.
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Bei der Ermittlung der Auswirkungen auf die Umgebung (s. Kap. 111.6.2.1.3) ist bei den zugrundelie-
genden Verkehrszahlen ein LKW-Anteil mitberechnet worden. Basis war eine Uberschlagige Ein-
schatzung der Nutzungen und eine Berechnung der LKW-Anteile nach dem ,Handbuch fiir Ver-
kehrssicherheit und Verkehrstechnik® (D. Bosserhoff, Kap. 1.3 Verkehrsaufkommen durch Vorha-
ben der Bauleitplanung und Auswirkungen auf das StralRennetz).

111.6.2.3 Freizeitlarm

Des Weiteren wurden die Notwendigkeit der Betrachtung Gerauschimmissionen ausgehend von
einem bestehenden, nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Bolzplatz gepruft.

Laut der seit dem 20.02.2021 geltenden BolzVO sind Bolzplatze kleinrdumige Anlagen, die typi-
scherweise fur Ballspiele genutzt werden und in der Regel kleiner sind als dem Vereinssport die-
nende Ballspielplatze. lhre zweckentsprechende Benutzung ist dadurch gekennzeichnet, dass die
korperlich-spielerischen Aktivitaten regelmaflig unorganisiert, ohne nennenswerte Beteiligung von
Zuschauerinnen oder Zuschauern, Schiedsrichterinnen oder Schiedsrichter oder der Sportaufsicht
stattfinden.

Die gesetzlichen Regelungen zur immissionsschutzrechtlichen Bewertung von Gerauschen, die
durch Kinder verursacht werden, bleiben nach § 1 Abs. 2 der BolzVO unberthrt. Nach § 22

Abs. 1a BImSchG und § 6 Abs. 1 LImSchG BIn sind Gerauscheinwirkungen durch Kinder im Re-
gelfall keine schadliche Umwelteinwirkung.

Eine Nutzung in den in § 2 Abs. 3 und 4 BolzVO benannten Ruhezeiten und Nachtzeiten wird nicht
stattfinden. Aufgrund der seit dem 28.05.2008 bestehende Anderung der Allgemeinverfiigung fur
Bolzplatze im Bezirk Friedrichhain-Kreuzberg, ist eine Nutzung innerhalb der in der BolzVO be-
nannten Ruhezeiten an Werktagen und an Sonn- und Feiertagen in den Zeitrdumen von 7 bis

8 Uhr, 13 bis 15 Uhr und 20 bis 22 Uhr sowie den benannten Nachtzeiten unzulassig. Fir die Ru-
hezeit an Sonn- und Feiertagen in dem Zeitraum von 8 bis 9 Uhr ist eine Nutzung gem. Allgemein-
verfugung zuldssig. In diesem Fall hat sich das StralRen- und Grinflachenamt des Bezirkes gem.

§ 11 Abs. 6 des stadtebaulichen Vertrages zum Baufeld 1 bis 3 - zur Untersagung der Nutzung des
Bolzplatzes in diesem Zeitraum verpflichtet.

Ferner wird darauf verwiesen, dass nach der benannten Allgemeinverfigung die Nutzung des
Bolzplatzes durch Erwachsene und Jugendliche ab vollendetem 16. Lebensjahr unzulassig ist.

Die BolzVO sieht neue Abstandsregelungen vor. In diesem Fall wird der in § 3 Abs. 1 BolzVO be-
nannte Mindestabstand von 15 Metern eingehalten. Der Abstand zum am starksten betroffenen
Fenster eines schutzbedurftigen Raumes betragt mind. 19 m.

Nach § 11 Abs. 2 des stadtebaurechtlichen Vertrags zum Baufeld 1 bis 3 wird der Bolzplatz ent-
sprechend dem Stand der Technik saniert. Da die Voraussetzungen des § 3 Abs. 1 BolzVO nach
Sanierung des Bolzplatzes erfullt werden, stellen nach § 4 Abs. 1 Nummer 1 BolzVO die Gerau-
schimmissionen, die durch die zweckentsprechende Benutzung des Bolzplatzes hervorgerufen
werden, aufierhalb der Ruhe- und Nachtzeiten keine schadlichen Umwelteinwirkungen dar.

Zu berlcksichtigende weitere zu Bolzplatze und Freizeitanlagen oder Krankenhauser und Pflege-
anstalten nach § 4 Abs. 2 BolzVO und § 5 BolzVO sind nicht gegeben.

Es besteht fur den gesamten Bereich nérdlich des Plangebietes ein Planungserfordernis, da we-
gen der Erweiterung der Clara-Grunwald-Schule und Zusammenlegung mit dem westlich gelege-
nen Hort die Grundstiicke und Teile der 6ffentlichen Grinflache neu geordnet werden mussen.
Wird im Zuge der Neuordnung der Bolzplatz verlegt oder neu erstellt, ist die Einhaltung der Stan-
dards ebenfalls gewahrleistet.
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111.6.2.4 Schutz vor Schadstoffen

Textliche Festsetzung

3.5 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder Heizdl EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zulassig, wenn si-
chergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub be-
zogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen
von Heizol EL sind.

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

Der Geltungsbereich liegt im Vorranggebiet Luftreinhaltung des Landschaftsprogramms Berlin. Da-
her sollen Maflnahmen getroffen werden, dass das Stadtgebiet und in diesem Fall besonders die
benachbarten Wohngebiete, aber auch die kiinftigen Nutzer und Bewohner trotz der dichteren Be-
bauung in der Innenstadt nicht in unzumutbarer Weise durch Luftschadstoffe belastet und beein-
trachtigt werden. Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft ist es allgemeines Ziel, den
Schadstoffausstol aus Feuerungsanlagen insgesamt zu senken, zumal hier in unmittelbarer Nach-
barschaft sensible Nutzungen betroffen sind.

Bei der Verwendung anderer Brennstoffe ist vom Bauherrn der Nachweis zu erbringen, dass die zu
errichtende Warmeversorgungsanlage mit den erforderlichen Zusatzeinrichtungen ausgerustet ist,
die die Einhaltung der Emissionswerte Uber die gesamte Betriebszeit sicherstellen. Anlagen mit
einer Leistung von einem Megawatt und mehr flir Feuerungen mit festen Brennstoffen sind ohne-
hin genehmigungspflichtig nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz.

1.6.3 Griinfestsetzungen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und der stadtebaulichen Ziele, aus Grunden der
Stadtbildgestaltung und zur Erhéhung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie als ausgleichende
Mafnahmen der Minderung und dem Ausgleich fur entstehende Eingriffe in Natur und Landschaft
werden Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke getroffen.

Die Vegetationsflachen fordern die dkologische Qualitat (Schutzglter Boden, Luft) im Wohngebiet
und dienen der Gliederung, gestalterischen Aufwertung und landschaftlichen Einbindung der Be-
bauung in das sich verandernde Ortsbild.

Allgemeine Begriinung

Zur Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes, zur Verbesserung des Stadtbildes und Siche-
rung der Wohnqualitat werden im Plangebiet umfangreiche Pflanzungen vorgenommen werden.
Grundlage dazu ist das vorliegenden Freiraumkonzept, das Anlage zum stadtebaulichen Vertrag
ist. Neben der Bedeutung fir die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild wirken sich die
Baumpflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das Mikroklima aus und bieten Nistmoglich-
keiten fur Voégel und Lebensraum fir Kleintiere. Die Verpflichtung zur Bepflanzung ist neben dem
Ausgleich fur nicht vermeidbare Eingriffe zugleich eine ausgleichende MaRnahme im Sinne des
§17 Abs. 2 BauNVO fiir die durch den Bebauungsplan erméglichten Uberschreitungen der in § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fur das Mal} der baulichen Nutzung im Plangebiet. Sie
tragt dazu bei, dass diese Uberschreitungen nicht zu einer Beeintréchtigung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet fihren und dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden.

Die gemal Freiflachenplan vorgesehene Pflanzung von Baumen und Geholzen hat eine
beschattende und durch die Blatttranspiration kiihlende Wirkung und wirkt somit positiv auf das
Bioklima. Damit werden die Ziele des Stadtentwicklungsplans Klima berlcksichtigt. (Gro3kronige)
Baume haben eine gute Filterwirkung gegeniber Stauben und Schadstoffen in der Luft. Die
Verwendung von heimischen Gehdlzen fordert die Biodiversitat und ist im Sinne der Berliner
Strategie zur biologischen Vielfalt. Es werden aus Grinden der Gestaltungsfreiheit keine
Festsetzung zur Pflanzung von Baumen getroffen. Die Pflicht zur gartnerischen Anlage von
Flachen sichert keine Baumpflanzungen. Die Gestaltungsfreiheit beinhaltet aber die Moglichkeit
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Baumpflanzungen vorzunehmen, die als Ersatz fir zu fallende Baume gemalt BaumSchVO
vorzusehen sind, sofern die Pflanzungen nicht oberhalb von Tiefgaragen vorgenommen werden.

Textliche Festsetzung

4.1 Die nicht Uberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Das gilt auch, wenn unter diesen
unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht flr Bepflanzungen
Uber Tiefgaragen muss mindestens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt
nicht fir Wege, Terrassen und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, § 12 Abs. 6 sowie § 14 Abs. 1 Satz 3
i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

Dachbegriinung

Gemal der textlichen Festsetzung sind die Dacher (Flachdacher festgesetzt It. TF 5.7) extensiv zu
begriinen. Als extensive Dachbegriinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen, die
sich nach dem Anwachsen weitgehend sich selbst Uberlassen werden kann. Extensive Begrunung
ist kostenglnstig anzulegen und erfordert geringen Pflegeaufwand.

Textliche Festsetzung

4.2 Im Urbanen Gebiet sind mindestens 50% der Dachflache extensiv zu begrinen; dies gilt
nicht fur technische Einrichtungen, fur Belichtungsflachen und Terrassen. Der Anteil fur tech-
nische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen darf hdchstens 50% betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung entspricht den Belangen des Klimaschutzes ge-
maf § 1. Abs. 5 BauGB. Sie erfolgt zur Kompensation von Eingriffen in vorhandene Vegetations-
bestande und dient dem Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen. Dachbegrinungen haben eine
grolde Bedeutung fir den Wasserhaushalt, Niederschlagswasser wird — je nach Niederschlags-
menge - in der Substratschicht zwischengespeichert und wieder verdunstet oder zum Teil zeitlich
verzdgert weitergeleitet, was die Ablaufeinrichtungen entlastet. Die Dachbegriinung wirkt staubbin-
dend und durch die Verdunstung wirkt Dachbegrinung abhangig von der Héhe der Substratschicht
kaltluftbildend.

Neben der Regenwasserversickerung und -verdunstung verflgt eine Dachbegriinung uber ein ho-
hes Kompensationspotenzial. Die Sicherung der begriinten Dachflachen Gber den Bebauungsplan
ist wesentlich fur den Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe, damit kdn-
nen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts begrenzt werden, sie wirkt sich positiv auf das Mikro-
klima aus und bietet vielfaltigen Lebensraum fir Kleintiere. Weitere positive Effekte sind der verrin-
gerte Energie- und Warmebedarf der Gebaude und eine geringere Aufheizung der Dacher.

Die Wirksamkeit der textlichen Festsetzung zur Dachbegrinung ist an die Festsetzung von Flach-
dachern gebunden. Daher wird das Flachdach als verbindliche Dachform durch eine textliche Fest-
setzung gesichert. Mit einem Flachenanteil von ca. 50 % Begriinung verbleiben ausreichend be-
festigte Flachen fur Dachaufbauten. Zusammen mit der Tatsache, dass eine Dachbegrinung in
der Regel keine erheblich héheren Kosten in der Herstellung erfordert und langfristig positive Aus-
wirkungen auf den Energiebedarf und das Niederschlagswassermanagement hat, stellt die Fest-
setzung flr den Bauherrn keine unzumutbare Verpflichtung dar.

Daruber hinaus sind in der Umgebung, mit Ausnahme der Griinderzeitbebauung, Flachdacher die
vorherrschende Dachform. Flachdacher entsprechen somit der Uberwiegenden stadtebaulichen
Struktur.
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Externe MalRnahmen

Nach Ermittlung der Eingriffsbilanzierung gemaf dem Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen (Stand 02-2020) ist festzustellen, dass nicht alle Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen
innerhalb des Plangebietes geleistet werden kdnnen. Bezogen auf alle Schutzgiter innerhalb des
Geltungsbereiches wurde ein Wertverlust von 65 Wertpunkten ermittelt. Der Kompensationsbedarf
von 65 Wertpunkten entspricht einem Kostenaquivalent von 82.810,00 EUR. Dieser Betrag flief3t
ein in die NaturschutzmalRnahme ,Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzept Bunkerberge im
Volkspark Friedrichshain von April 2013“. Teile dieses Konzeptes sind Ausgleichsmalinahmen fir
mehrere Bebauungsplane im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Das Bezirksamt hat bereits Teil-
mafinahmen vorfinanziert und durchgefihrt, insofern wird der fir das Bebauungsplanverfahren VI-
46-1 ermittelte Kostenaquivalentwert in die bereits ausgeflihrte Bausumme eingerechnet.

Dieser Vorgang wird im stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Bezirksamt Friedrichshain und den
Vorhabenstragern geregelt.

Bei den MalRnahmen handelt es sich um dkologische MaRnahmen des ,Schutz-, Pflege- und Ent-
wicklungskonzeptes flr die Bunkerberge im Volkspark Friedrichshain®, vorgesehen sind:

e - Gehdlzpflanzungen

e - Strauchpflanzungen

e - inkl. SchutzmalRnahmen der Pflanzungen

e - weitere pflegerische MaRnahmen im Bestand (Bodenmafnahmen, Totholzanreicherung)
Hinweis

Zu diesem Bebauungsplan gehort als Bestandteil die Pflanzliste (siehe Anhang VII). Fur die Fest-
setzungen mit Begriinungsmalfnahmen wird die Verwendung der Arten der beigefugten Pflanzliste
empfohlen.

Die Pflanzenliste fihrt Gehdlze, Graser und Krauter auf, die auf die Standortbedingungen und Pla-
nungsanforderungen abgestimmt sind und die grundsatzlich fir das Plangebiet geeignet sind.
Mafgebend flr die Beurteilung der Eignung ist die Fahigkeit zur Anpassung an den Standort und
seine typischen Bedingungen. Die Pflanzliste beschrankt sich auf stark generalisierende Angaben
und lasst genugend Gestaltungsspielraum fur die Ausfihrung. Im stadtebaulichen Vertrag wird die
Herstellung, Pflege und dauerhaften Erhalt der privaten Freiflachen in Anlehnung an den Freifla-
chenplan/Freiraumkonzept (Freianlagen funktionale Belange, sinai 08.10.2020) verbindlich verein-
bart.

11.6.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Norden des Urbanen Gebietes wird zwischen der Kleinbeerenstralle und dem Ida-Wolf-Platz
eine fir die Allgemeinheit nutzbare Durchwegung geschaffen. Diese Promenade wird als Ful3- und
Radwegeverbindung im Bebauungsplan festgesetzt.

Textliche Festsetzung

5.1 Die Flache G1 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten.
Rechtgrundlage § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Die Festsetzung erfolgt zur Sicherung der Rechte der Allgemeinheit. Ziel ist die Wiederherstellung
einer stadtraumlichen Vernetzung, die durch Aufgabe der Kleinbeerenstralle im Zuge der Stidtan-
gentenplanung der 1960er Jahre verloren gegangen ist. Eine allgemeine Offnung fiir Fahrzeuge
bzw. die Wiederherstellung des alten Stadtgrundrisses ist nicht vorgesehen. Die Ful3- und Rad-
wegeverbindung fungiert als Erganzung des Ubergeordneten offentlichen Griinzugs vom Elise-
Tilse-Park Uber den Ida-Wolff-Platz bis zum Theodor-Wolff-Park.
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Fir die, dem stadtebaulichen Entwurf folgende, Anlage der Promenade ist - soweit moglich - eine
Begradigung der Grundstiicksgrenzen zwischen dem gemischten Quartier und den nérdlich an-
grenzenden Nutzungen (Bolzplatz und Clara-Grinwald-Grundschule) vorgesehen.

Uber die bauliche und gestalterische Ausfiihrung der Flache wird im weiteren Verfahren bzw. im
Zuge der Realisierung entschieden.

111.6.5 Verkehrsflachen

Teile des Halleschen Ufers und der GroRbeerenstralle werden als 6ffentliche StralRenverkehrsfla-
che festgesetzt. Vom Halleschen Ufer und der Kleinbeerenstralie wird das Grundstiick verkehrlich
erschlossen.

Textliche Festsetzung

5.2 Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
Rechtgrundlage § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Im Bebauungsplan werden lediglich die &ffentlichen Verkehrsflachen, die mit Strallenbegrenzungs-
linien versehen sind, festgesetzt. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist der spateren Ausbaupla-
nung vorbehalten bzw. wird fir den Bestand nachrichtlich mit der Darstellung des Bestandes inner-
halb der Plangrundlage Gbernommen.

111.6.6 Sonstige Festsetzungen
Textliche Festsetzung

5.3 Im urbanen Gebiet sind auf der Flache A innerhalb der Punkte G1-A1-A2-G2-Bs-Be-G3-Cs-Cy-
G4-Gs-G1 Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO mit Aus-
nahme von Fahrradstellplatzen inklusive von zugehdrigen Anlagen der Elektromobilitat unzu-
lassig. Mulden und Mulden-Rigolensysteme kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
Ausnahmsweise sind unterirdische Nebenlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO (z.B. Licht- und Liftungsschachte, Sprinklertanks) zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO

Nicht nur die planungsrechtliche Sicherung stadtischer Rdume und raumbildender Strukturen, son-
dern eine mdglichst weitgehende Freihaltung dieser Raume insbesondere im Ubergang vom 6f-
fentlichen zum privaten Raum stellt ein wichtiges Planungsziel dar. Die entstehenden Platzflachen
sollen Teil des stadtischen Raumes sein und der Bevdlkerung in grofitmoglichem Umfang zur Ver-
fugung stehen. Daher werden die zulassigen Nebenanlagen auf die Nutzungen wie beispielsweise
Fahrradabstellanlagen begrenzt, die im Sinne einer urbanen Nutzung dieser RAume angemessen
erscheint. Andere Anlagen, wie beispielsweise Mlllsammelanlagen, Abstellhduser oder Werbean-
lagen, auch bauliche Einfriedungen, hierzu zahlen auch Zaune, sind im Sinne einer stadtisch ge-
pragten Struktur des Ortes nicht zuldssig und wiirden in diesem Zusammenhang stérend wirken.

In dieser Hinsicht sind auch unterirdische Nebenanlagen und Einrichtungen i.S.d. § 14 Abs. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassig, da sie nicht den offenen Stadtraum beeintrachtigen und sto-
rend wirken. Insbesondere sudlich des Baukorpers in BF 6, der als ,Eingangstor® zum Quartier in
Erscheinung tritt, wird durch den Bezug auf unterirdische Nebenanlagen und Einrichtungen sicher-
gestellt, dass keine negativen Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld ausgehen. Im Ubrigen
sichert die Ausnahme-Regelung das potentielle Auswirkungen auf das vorliegende Ausgleichskon-
zept Uberprift und berticksichtigt werden kénnen.

Mulden und Mulden-Rigolen-Systeme kdnnen erforderlich werden, um das in den Baugebieten an-
fallende Regenwasser in Anbetracht der geringen Aufnahmefahigkeit des Bodens versickern zu
koénnen. Diese sind im Rahmen der Freiflachengestaltung zu integrieren.
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Textliche Festsetzung

5.4 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplatze und Garagen unzulassig.
Dies gilt nicht fir Tiefgaragen. Dies gilt auch nicht fiir Stellplatze fir schwer Gehbehinderte
und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhlnutzer.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Stadtebauliches Ziel ist es, insbesondere den Quartiersinnenbereich weitestgehend vom Kfz-Ver-
kehr freizuhalten. Aus stadtebaulichen Griinden ist es in diesem Zusammenhang — auch aufgrund
der Nutzungsdichte — wichtig, dass ein hoher Anteil von Freiflachen zwischen den Gebauden flr
Freizeit- und Spielangebote sowie andere Nutzungen der Bewohner zur Verfligung steht und fir
eine Bepflanzung und Durchgriinung des Quartiers genutzt werden kann.

Die sparsame Ausstattung mit Stellplatzen ist auch dem Ziel geschuldet, das Angebot zu verknap-
pen, damit einerseits keine oberirdischen Stellplatze bereitgestellt werden missen und anderer-
seits der Bedarf an Unterbauung fir Tiefgaragen reduziert werden kann, was der Moglichkeit, Nie-
derschlagswasser Vorort zu versickern entgegenkommt. Die Larmaktionsplanung Berlin zum Bei-
spiel gibt die Empfehlung, insbesondere in der Innenstadt die Zahl der Stellplatze zu begrenzen,
um die Akzeptanz des offentlichen Nahverkehrs zu beférdern. Dies entspricht auch den Zielen des
Mobilitatsgesetzes Berlin und des Luftreinhalteplans.

Textliche Festsetzung

5.5 Solaranlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien zéhlen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO zu Nebenanlagen.
Diese sind aufierhalb der GUberbaubaren Flache zulassig, wenn nicht anderes im Bebauungsplan
festgesetzt wird. Im stadtischen Kontext und insbesondere in einem wie hier dichten, gemischt ge-
nutzten Gebiet werden an den zur Verfigung stehenden Raum vielfaltige Anforderungen gestellt.
Im vorliegenden Plangebiet ist eine weitgehende Offnung der privaten Grundstiicksflachen fiir die
Offentlichkeit beabsichtigt, so dass hier nicht zuletzt die Gestaltung der Freiflachen und Anbindung
an den offentlichen Raum von 6ffentlichem Interesse ist. Insbesondere die entstehenden Platzfla-
chen angrenzend an das Hallesche Ufer béten aufgrund der Sonneneinstrahlung die Mdglichkeit,
solare Energie zu nutzen, hier GUberwiegt aber das Interesse einer 6ffentlichen Platznutzung.
Gleichzeitig sind fur die Anlage von Solaranlagen auf den Dachflachen grozigige Regelungen
getroffen worden, so dass mit der Festsetzung keine erheblichen Einschrankungen des Eigentu-
mers in der Nutzung seines Grundstlickes resultieren.

Textliche Festsetzung

5.6 Im Urbanen Gebiet, innerhalb der mit ,B* gekennzeichneten Uberbaubaren Flachen dirfen
nur Wohngebaude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefoér-
dert werden kénnten.

Ausnahmsweise kénnen Wohngebaude ohne férderungsfahige Wohnungen zugelassen wer-
den, wenn die nach Satz 1 erforderlichen Wohnungen in einem anderen Gebaude im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erbracht werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Vor dem Hintergrund des hohen Fehlbedarfs an - insbesondere preiswertem - Wohnraum hat der
Senat die Leitlinien zum kooperativen Baulandmodell erlassen. Fir Planungen, die im Rahmen ei-
nes Bebauungsplanverfahrens realisiert werden, ist ein Anteil von 30% der Wohnungen als mit den
Mitteln des sozialen Wohnungsbaus geférderten Wohnungen mit langfristiger Miet- und Bele-
gungsbindung vorzusehen.

Daher wird im Bebauungsplan flr das MU gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB eine entsprechende Bin-
dung festgesetzt. Das Teilgebiet ist deshalb fiir die Errichtung der geférderten Wohnungen vorge-
sehen, da u.a. durch die Lage an der 6ffentlichen StralRe eine eigentumsrechtliche Teilung gut
moglich ist, die Voraussetzung fiir eine Ubernahme und Realisierung des geférderten Wohnungs-
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baus im Plangebiet erfolgt durch die stadtische Wohnungsbaugesellschaft degewo. Die entspre-
chende Sicherung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag (s. Kap. 111.5). Die Wohngebaude mussen mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen, das heifdt es sind nur solche
Wohngebaude zulassig, die die Anforderungen der entsprechenden gebaudebezogenen Forde-
rungsvoraussetzungen erfillen. Die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft degewo plant in ei-
nem Teil des Geltungsbereichs die Errichtung von ca. 27.900 m? Geschossflache fir Wohnen.
Weiterer Wohnraum ist im BF4 geplant.

Textliche Festsetzung

5.7 Im Urbanen Gebiet darf die Dachneigung nicht mehr als 5 Grad betragen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 AGBauGB

Aus gestalterischen und stadtebaulichen Griinden sind im Geltungsbereich nur Flachdacher zulas-
sig. Flachdacher sind Dacher mit keiner oder einer geringen Neigung, die in der unmittelbaren Um-
gebung die vorherrschende Dachform der neueren Bebauung darstellt. Mit der Festsetzung soll
verhindert werden, dass weit aufragende Dachkonstruktionen die Héhenentwicklung Uber das ge-
wilnschte Mal} hinaustreiben und an der Grol3beerenstralle gestalterisch in Konkurrenz zu den Be-
standsbauten treten. Dartber hinaus sind Flachdacher die Voraussetzung fiir die Umsetzung der
festgesetzten Dachbegriinung.

Textliche Festsetzung

5.8 Im Urbanen Gebiet sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der Statte der Leistung
zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fur Werbeanlagen ist unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1 AGBauGB

Die Festsetzung erfolgt aus Griinden der Riicksichtnahme sowie aus dem sensiblen Umgang mit
markanten und stadtebaulich pragenden Raum- und Gebaudetypen im dicht bebauten, stadtischen
Raum.

Durch ihr typisches Erscheinungsbild treten Fremdwerbeanlagen auRerhalb der Stétte ihrer Leis-
tung in Konkurrenz zur Eigenwerbung der ansassigen Gewerbebetriebe. Damit beginnt ein Wett-
lauf um die Aufmerksamkeit des Betrachters, welcher in immer gré3eren und grelleren Werbeauf-
tritten mindet. Das Urbane Gebiet dient dem Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nut-
zungen, wobei dem Wohnen im urbanen Gebiet ein héherer Stérungsgrad zugemutet, als es in an-
deren Baugebieten der Fall ist, andererseits muss die gewerbliche Nutzung auch weitergehende
Einschrankungen gegenuber dem Wohnen hinnehmen, als in einem nur gewerblichen Nutzungen
vorgesehenen Gebiet. Blinkende Werbeanlagen mit wechselnden oder bewegten Lichtern drangen
sich in den Vordergrund und sind zum einen geeignet, das Erscheinungsbild im &ffentlichen und
halboffentlichen Raum zu beeintrachtigen. Durch die geplante Dichte und dadurch mogliche raum-
liche Nahe des Wohnens wird Lichtwerbung zum anderen insbesondere in der Nacht oft als st6-
rend empfunden.

Daher sollen Fremdwerbeanlagen und insbesondere Lichtwerbung mit Lichteffekten nicht errichtet
werden dirfen.

Der Ausschluss von Warenautomaten zielt in dieselbe Richtung. Die Aufstellung von Warenauto-
maten im direkten Wohnumfeld ohne Bezug zum Hersteller oder lokalen Anbieter der Ware kann
insbesondere zu den Nachtzeiten zu Stérungen flhren.

Zeichnerische Festsetzung

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
Rechtsgrundlage: §9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

Entlang der Grol3beerenstralle sind keine Ein- und Ausfahrten zuldssig, ebenso in einem Bereich
am Halleschen Ufer auf 35 m Lange ausgehend vom Kreuzungsbereich Hallesches Ufer/Grofl3bee-
renstrafde. Dies dient der Reduzierung des Verkehrs auf der GroRbeerenstralle, da hier kein direk-
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ter Ziel- und Quellverkehr aus dem Plangebiet abgewickelt werden muss. Weiterhin ist der Schul-
weg zur Clara-Grunwald-Schule von Siiden in diesem Bereich sicher, da keine Querung, insbeson-
dere durch Lieferverkehr stattfindet.

1.6.7 Tiefgarage

Die Festsetzung von Tiefgaragen erfolgt zur Sicherung des im Kap. 111.2.3 beschriebenen Erschlie-
Rungs- und Stellplatzkonzeptes. Damit das Ziel eines sowohl vom flieRenden, als auch vom ruhen-
den Individualverkehr freien Gebietes entstehen kann, ohne dass in der Umgebung zu erhéhtem
Parkraumbedarf flihrt, ist die Festsetzung notwendig.

Es wird auRerhalb der Uberbaubaren Flache eine Flache von rd. 4.740m? fur die Anlage von ein-
geschossigen Tiefgaragen festgesetzt. Hier sollen drei Tiefgaragen mit insgesamt ca. 300 Stell-
platzen entstehen (Baufeld 1: ca. 16; Baufeld 4: ca. 60 bis 90; Baufeld 6: ca. 160 bis 190). Die Zu-
fahrten erfolgen vom Halleschen Ufer BF4/BF6 wo jeweils Gehwegstiberfahrten entstehen und von
der KleinbeerenstralRe BF1. Die Tiefgaragen dienen der Bereitstellung von Stellplatzen fir die ge-
werblichen Nutzungen und teilweise der Bewohner des Quartiers. Im Untergeschoss kdnnen aber
nicht ausschlie3lich Stellplatze entstehen, sondern unterhalb der Gebaude auch ggf. sonstige
Stellflachen und Kellerrdume. Zur Vermeidung von Rickstau auf das Hallesche Ufer sind Schran-
kenanlagen vor den Tiefgaragen so aufzustellen, dass die im Verkehrsgutachten genannten Riick-
stauldangen von 30 m (BF5) bzw. 42 m (BF6) entsprechen.

Mit der Errichtung der Tiefgaragen ergibt sich durch eine zusatzliche Unterbauung aulerhalb der
Baufelder von rd. 4.740 m2. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind diese Flachen mit
einzurechnen und gehen somit in die Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) mit ein. Die Grofie
der Tiefgarage erhdht zwar die Versiegelung, hilft aber oberirdische Stellplatze vollstandig zu ver-
meiden, so dass das oberirdisch autofreie Quartier eine hohe Qualitat im AuRenraum aufweist. Le-
diglich Rettungs- sowie Ver- und Entsorger sowie gelegentlicher Anlieferverkehr zum Supermarkt
sollen das Gebiet befahren. Zusatzlich werden umfangreiche Flachen oberhalb der Tiefgarage be-
pflanzt und stehen den Bewohnern und der Offentlichkeit als Aufenthalts- und Spielflachen zur
Verfugung. Gegenuber der Planung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen wurde die Tiefgara-
genflache ungefahr halbiert.

.7 AuBerkrafttreten bisheriger Vorschriften

Der Bebauungsplan VI-46 enthalt Regelungen sowohl fir das Plangebiet, als auch flr angren-
zende Flachen. Der Bebauungsplan VI-46-1 ersetzt die Festsetzung fir die durch den Geltungsbe-
reich Uberlagerten Flachen. Zur Klarstellung wird die folgende Festsetzung getroffen, dass im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften,
die verbindliche Regelungen der in §9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, au-
Rer Kraft treten. Diese werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans VI-46-1 ersetzt.

Textliche Festsetzung

5.9 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs be-
zeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.

Es werden ausschlieBlich die Festsetzungen dieses Bebauungsplans gelten. Sollte der Bebau-

ungsplan oder einzelne seiner Festsetzungen fur unwirksam erklart werden, so gilt die Planersatz-

vorschrift § 34 BauGB.

111.8 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Fur die geplanten Wohnungen sind, gem. den Ausflhrungsvorschriften zu § 50 der Bauordnung
fur Berlin (BauOBIn) Uber Stellplatze fur Kraftfahrzeuge fur schwer Gehbehinderte und Behinderte
im Rollstuhl und Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader (AV Stellplatze) vom 11. Dezember 2007, die
entsprechende Anzahl Fahrradstellplatze nachzuweisen.
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.9 Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans VI-46-1 wurden die 6ffentlichen
und privaten Belange gemal § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedrf-
nisse gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwuirdige Umwelt zu sichern und die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

In die Abwagung wurden insbesondere die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange eingestellt.
Dariuber hinaus lasst sich die moégliche Betroffenheit der jeweiligen Belange im Detail aus den Stel-
lungnahmen der im Aufstellungsverfahren durchgefihrten friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange ableiten und ist
in der Begriindung der einzelnen Festsetzungen berticksichtigt.

Bei der Flache im Plangebiet handelt es sich um eine privatwirtschaftlich genutzte Flache, die der
Offentlichkeit nicht zur allgemeinen Nutzung zur Verflgung steht. Mit der Umsetzung der Planung
wird dieses Gebiet der Offentlichkeit erstmals und dauerhaft zuganglich gemacht.

Im Bebauungsplan werden auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere die folgenden
offentlichen Belange berlicksichtigt:

die Wohnbedrfnisse der Bevolkerung,

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
die sozialen und kulturellen Bedtrfnisse der Bevolkerung

die Fortentwicklung eines vorhandenen Ortsteils,

die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege,

die Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen

die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
Belange der Wirtschaft,

Belange der Mobilitat der Bevdlkerung, Verkehrsbelange,

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen
Planung.

Zusatzlich sind die Ziele des Umweltschutzes gemaf § 1a BauGB als o6ffentliche Belange in die
Abwagung eingegangen:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen,
o Erfordernisse des Klimaschutzes.

Belange der Denkmalpflege und des Hochwasserschutzes sowie der Erfordernisse flr
Gottesdienst und Seelsorge sind im Plangebiet nicht relevant. Der Umgang mit
Starkregenereignissen ist Teil des Regenwasserkonzeptes.

Bei den privaten Belangen wurden in die Abwagung insbesondere eingestellt:

¢ Eigentums- und Eigentimerrechte,

¢ Interessen von Mietern, Pachtern, sonstigen Nutzern und den privaten Belangen der
Nachbarn im Umfeld und

e Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
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11.9.1 Offentliche Belange

11.9.1.1 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die Belange der Wohnbedurfnisse erfahren durch die Festsetzung eines Baugebiets, das dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren Nutzungen dient (Urbanes Gebiet)
eine besondere Gewichtung. Mit den Festsetzungen zur Art und zum Malf} der baulichen Nutzung
werden u. a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung von rd. 380 Wohnun-
gen geschaffen. Damit wird dem Ubergeordneten Ziel der Schaffung von Planungsrecht fir den
Bau von Mehrfamilienhdausern (zur Realisierung von (stadtischen) Mietwohnungen) nachgekom-
men. Ein Anteil von 30 % der Geschossflache muss so errichtet werden, dass die Wohnungen mit
offentlichen Mitteln geférdert werden kénnten. Die Umsetzung der im Geltungsbereich vorgesehe-
nen Planung tragt zu einer Entlastung des Berliner Wohnungsmarkts bei. Im Rahmen der Abwa-
gung hat dieser Belang einen hohen Stellenwert.

1.9.1.2  Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(§1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

Die Festsetzungen zum Maf der Nutzung gewahrleisten, dass in ausreichendem Mal} nicht be-
baubare Flachen auf den Grundstlicken erhalten bleiben, die gemaR der Bauordnung flr Berlin
gartnerisch anzulegen sind. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen im Plange-
biet, aber auch in Bezug auf die Bestandsbebauung kénnen weitgehend eingehalten werden, le-
diglich im Bereich des Hochhauses kommt es zu Uberlagerungen der Abstandsflachen, die die An-
forderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aber nicht grundsatzlich gefahrden.

Die Festsetzungen zur Begrinung tragen dazu bei, dass die kiinftigen Nutzungen mit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse, den Erfordernissen des Um-
weltschutzes sowie mit den stadtebaulichen Zielsetzungen in Einklang gebracht werden.

Umfangreiche Festsetzungen zum Schallschutz (larmrobuste Baustrukturen, passiver Schall-
schutz) gewahrleisten, dass keine gesundheitsgefahrdenden Larmbelastungen in den Wohnungen
auftreten und Schlafen Gberwiegend bei gedffnetem Fenster — in Ausnahmefallen mit besonderen
Fensterkonstruktionen oder andere MalRnahmen unter Wahrung einer ausreichenden Beluftung,
maoglich ist. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen wurde hier ein héhe-
res Gewicht eingerdumt, als den damit verbundenen finanziellen Belastungen des Bauherrn/der
Bauherrin.

Als mittelbare Auswirkung werden zudem die Auswirkungen der Planung auf die Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse der Nachbarschaft (u. a. Larmbeeintrachtigung) in die Abwagung eingestellt. Mit
der zusatzlichen Einwohnerzahl ist eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens verbunden, aus der
Larmbeeintrachtigungen flir die Anwohner resultieren kénnten.

Das durch die Planung erzeugte zusatzliche Verkehrsaufkommen kann, auch unter Bertcksichti-
gung der fur 2030 prognostizierten Zahlen der qualifizierten Gesamtverkehrsprognose und der
Verkehre des Projektes ,Urbane Mitte* am Gleisdreieck, Uber die geplanten Zufahrten im Rahmen
des bestehenden Verkehrssystems abgewickelt werden. Fur den geteilten Knotenpunkt GroRbee-
renstralRe/GrolRbeerenbriicke bzw. an der MockernstralRe/Mockernbriicke wird eine Anpassung der
Signalzeiten sowie eine Markierung von Fahrstreifen auf der Briicke zur Verbesserung der Abwick-
lung der Verkehre empfohlen.

Hier sind allerdings schon ohne die durch die Planung verursachten Verkehre die Orientierungs-
werte der DIN 18005 nur vereinzelt eingehalten und teilweise Uberschritten. Da das Urbane Gebiet
noch keinen Eingang in die Liste der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) gefunden hat, wird empfohlen, hier analog zu den Anderungen in den Verwaltungsvorschrif-
ten (z.B. TA Larm) die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet (MI) am Tag um 3 dB(A) zu erhéhen
und im Nachtzeitraum die Orientierungswerte fir ein Ml zu belassen.
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Ein Vergleich der Berechnungen zeigt, dass die (zusatzlichen) Erhéhungen bei Umsetzung der
Planung sehr gering bis gering ausfallen. In den an das Plangebiet angrenzenden StralRen(-ab-
schnitten) Hallesches Ufer, Gro3beerenstralle und Hallesche Stralle ergeben sich keine oder ge-
ringe planbedingte Pegelzunahmen.

Grundsatzlich fugt sich die vorliegende Planung nach Art und Maf3 der Nutzung in das Umfeld ein.
Die aufgrund des Einwohnerzuwachses entstehenden Auswirkungen auf die angrenzenden Nut-
zungen sind insgesamt vertraglich und zumutbar. Die Festsetzungen gewahrleisten insgesamt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

111.9.1.3 Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung, Belange von Sport, Freizeit
und Erholung (§1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Durch die Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung wird die Errichtung von bis
zu 380 Wohnungen erméglicht. Auf dieser Grundlage ist von kiinftig rd. 760 Einwohnern im Plan-
gebiet auszugehen. Dies 16st auch einen zusatzlichen Bedarf an sozialer Infrastruktur aus.

Die Errichtung einer Kindertagesstatte ist im Urbanen Gebiet zulédssig, ohne dass es einer geson-
derten Regelung im Bebauungsplan bedarf. Von einer planungsrechtlichen Sicherung im Bebau-
ungsplan wird abgesehen, um dem Vorhabentrager eine adaquate stadtebauliche Einordnung im
Zuge der Umsetzung zu ermdglichen. Im stadtebaulichen Vertrag (vgl. Kapitel I1.5) haben die Ei-
gentimer sich verpflichtet, eine Kindertagesstatte mit rd. 40 Platzen einschliellich der erforderli-
chen Spielfreiflachen zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Damit kann der aus dem Plangebiet
resultierende Bedarf an Platzen in Kindertagesstatten gedeckt werden. Ein dartberhinausgehen-
des Angebot ist nicht erforderlich. Die grundsatzliche Zulassigkeit weiterer bzw. gréf3erer Kinderta-
gesstatten ist gegeben.

Der aufgrund der Neubebauung entstehende Bedarf kann nicht ohne Erweiterungen an Grund-
schulen im Einzugsbereich gedeckt werden. Fir den Bedarf von 41 Grundschulplatzen soll eine
bestehende Schule erweitert werden. Die Eigentiimer haben sich im stadtebaulichen Vertrag ver-
pflichtet, die Kosten je Grundschulplatz anteilig zu tragen.

Daruber hinaus entsteht ein Bedarf an 6ffentlichen Grinflachen und Spielplatzen, der mit Spiel-
und Freiflachen im Plangebiet abgedeckt werden kann.

Sonstige soziale und kulturelle Einrichtungen sind im Urbanen Gebiet allgemein zulassig, sodass
die Errichtung weiterer Einrichtungen im Geltungsbereich planungsrechtlich grundsatzlich méglich
ist. Mit den Festsetzungen wird den sozialen und kulturelle Bedurfnissen der Bevdlkerung sowie
den Belangen von Sport, Freizeit und Erholung weitgehend Rechnung getragen.

1.9.1.4  Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler
Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Durch die Schaffung von Bebauungsmaéglichkeiten im Plangebiet wird das Quartier erganzt und
weiterentwickelt. Die Festsetzung eines urbanen Gebietes entspricht teilweise der Nutzung im Um-
feld.

Mit der Festsetzung von Flachen, die mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten
sind, wird eine Verknupfung des Umfeldes gestarkt und neue Wegebeziehungen ermaoglicht.

Die im Umfeld bestehenden Handels- und Dienstleistungsnutzung sowie kulturelle und sonstige
Einrichtungen werden mittelbar durch die neuen Bewohner und Arbeitnehmer entstehende zusatz-
liche Nachfrage gestarkt.
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1.9.1.5 Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen (§1a Abs. 3 BauGB)

Die Belange des Umweltschutzes finden im vorliegenden Bebauungsplan umfassend Berucksichti-
gung. Die héchsten Wertverluste sind beim Schutzgut ,Pflanzen /Tiere (von 58,0 auf 0,0) und Bio-
tope (von 104,5 auf 48,7) zu verzeichnen, der grofldite Gewinn beim Schutzgut Landschaftsbild —
Bedeutung fir die Erholung (+ 67 Wertpunkte, von 53,6 auf 120,6). Dies wird im Umweltbericht
(Kapitel Il) sowie im Eingriffsgutachten differenziert dargestellt.

Der erforderliche Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wird durch Festsetzungen zur
Dachbegriinung, die eine Rlckhaltung und damit Verdunstung bzw. Versickerung ermoglichen ge-
wabhrleistet. Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht alle Kompensationserfordernisse
realisiert werden kénnen, wird eine externer Kompensationsmafnahme Uber ein Kostenaquivalent
abgeldst. Es handelt sich um die MaRnahme ,Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzept Bunker-
berge im Volkspark Friedrichshain von April 2013". Teile dieses Konzeptes sind Ausgleichsmal3-
nahmen fur mehrere Bebauungsplane im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg. Das Bezirksamt hat be-
reits TeilmalRnahmen vorfinanziert und durchgefihrt, insofern wird der flir das Bebauungsplanver-
fahren VI-46-1 ermittelte Kostenaquivalentwert in die bereits ausgeflihrte Bausumme eingerechnet.

Die Belange des Artenschutzes (Niststatten fur Gebaude- bzw. Hohlenbriter) werden durch Her-
stellung von Ersatzniststatten und der Pflanzung von vogelfreundlichen Geholzen bericksichtigt
Die Umsetzung ist im Rahmen von Anzeige- und Befreiungsverfahren sicherzustellen.

Gleichwonhl fuhrt die angestrebten Entwicklung eines gemischten Quartiers u.a. zur Deckung des
Wohnungsbedarfes zu einem — wenn auch geringen - Eingriff in Natur und Landschaft Die Belange
des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind mit dem
ihnen zukommenden hohen Gewicht in die Abwagung eingegangen, werden aber gegenlber der
Fortentwicklung des Quartiers sowie der angestrebten Schaffung eines gemischt genutzten Quar-
tiers dahinter zurlckgestellt. Anders als im Naturschutzrecht oder bei Planfeststellungen gibt es fur
die Bauleitplanung keine Pflicht zur vollstandigen Kompensation.

111.9.1.6 Erfordernisse des Klimaschutzes (§1a Abs.5 BauGB)

Die Erfordernisse des Klimaschutzes finden im Bebauungsplan u. a. durch Festsetzung von Dach-
begrinungen ihren Niederschlag. Auch die Versickerung und Riickhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers, um es im Plangebiet wieder in den natlrlichen Wasserkreislauf einzubringen,
tragt neben der Minderung des Eingriffs in den Wasserhaushalt zum Klimaschutz bei.

In der Gesamtbetrachtung der Belange wird jedoch dem Belang der Wohn- und Arbeitsbedirfnisse
der Bevolkerung ein Vorrang gegenuber den Zielen des Klimaschutzes eingerdumt. In Berlin be-
steht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, zu dessen Deckung u. a. auch ein Teil des Plange-
bietes erforderlich ist.

Zur Nutzung erneuerbarer Energien darf die zulassige Oberkante der Gebaude um bis zu 2,5 m
durch bauliche Anlagen uberschritten werden. Bei der Neuerrichtung von Gebauden gelten zudem
die zum Zeitpunkt der Errichtung gultigen gesetzlichen Anforderungen, insbesondere die anlagen-
bezogenen Anforderungen aus dem Energiefachrecht (EEWarmeG, EEG, EnEG und EnEV). Hier-
durch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige und zukunftsfa-
hige dkologische Standards berlcksichtigt werden, die auch den Erfordernissen des Klimaschut-
zes entgegenkommen.

1.9.1.7  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs.2 BauGB)

Durch die zulassige bauliche Entwicklung werden in geringem Umfang bisher unbebaute und un-
versiegelte Flachen in Anspruch genommen. Insofern wird dem Ziel der mdéglichst geringen Inan-
spruchnahme des Bodens Rechnung getragen. Dazu ist auch zu bericksichtigen, dass das Plan-
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gebiet im Bestand schon in groRen Teilen versiegelt ist und dass im Flachennutzungsplan von Ber-
lin hier eine gemischte Bauflache Baugebiet dargestellt ist. Ziel des FNP ist eine Nutzungsstruktur
analog zur sidlichen Kanalseite mit einer Mischung aus Dienstleistungen, Wohnen und Gewerbe.
Zu berucksichtigen ist dartber hinaus, dass es sich um eine gut erschlossene Flache handelt, die
eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr aufweist

Im Rahmen der Entwicklung der Planungsuberlegungen (stadtebaulicher Wettbewerb, Rahmen-
plan und Uberarbeitung) und im Bebauungsplan wurde insbesondere Wert auf eine gute Ausnut-
zung des innerstadtischen, gut erschlossenen Quartiers gelegt.

1.9.1.8  Belange der Wirtschaft (§1 Abs.6 Nr.8 BauGB)

Neben der derzeit hohen Nachfrage nach Wohnraum im Land Berlin besteht ebenfalls eine Nach-
frage nach hochwertigen Gewerbeflachen. Das sehr gut erschlossene, innerstadtische Quartier
bietet daflir gute Entwicklungsmdglichkeiten. Den Belangen der Wirtschaft wird somit mit Festset-
zung eines Urbanen Gebietes mit einem Anteil von mind. 60% gewerblicher Nutzungen Rechnung
getragen.

Zum Schutz der Wohnnutzung und der sozialen Infrastruktur im Plangebiet und im Umfeld und zur
Vermeidung weiterer Stérungen des von Wohn- und Dienstleistungsnutzungen gepragten Quar-
tiers werden aber Vergnlgungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlos-
sen wird die Méglichkeit der Anbringung von Fremdwerbung, die mit den gewerblichen Nutzungen
im Plangebiet nicht in Verbindung steht. Die Gewerbefreiheit ist dadurch nicht erheblich einge-
schrankt.

11.9.1.9 Belange von Baukultur und Ortsbildpflege (§ 1 Abs.6 Nr.5 BauGB)

Die zulassige bauliche Entwicklung sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Mit der HO-
henentwicklung (sieben bis acht Geschosse im Umfeld des bestehenden Hochhauses) wird zwi-
schen den im Umfeld vorhandenen unterschiedlichen Strukturen vermittelt.

Die Bebauung der Flache fihrt zu einer Veranderung des Ortsbildes. Der Schaffung eines stad-
tisch gepragten Ortsbildes wurde hier aufgrund des Wohnungs- und Arbeitsstattenbedarfs der Vor-
rang gegenuber der Beibehaltung des aufgelockerten Erscheinungsbildes des Bestandes aus den
1960er Jahren eingeraumt.

Die im Plangebiet zulassigen Dichten liegen zwar uber denen der umliegenden Baublocken, ent-
sprechen jedoch den Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und sind
insgesamt als vertraglich einzustufen. Dabei wurde auch bertcksichtigt, dass die im Umfeld des
Plangebiets vorhandene Bebauungsstruktur sehr heterogen ist, aber im Wesentlichen dem Bild der
verdichteten Grinderzeitstadt entspricht.

11.9.1.10 Ergebnisse von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
(§1 Abs.6 Nr.11 BauGB)

Die beabsichtigten Festsetzungen stehen im Einklang mit vorliegenden Ubergeordneten Planun-
gen (vgl. Kapitel 1.6 Planerische Ausgangssituation). Sie sind sowohl aus den landesplanerischen
Regelungen (LEP B-B), als auch aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.
Mit den vorgesehenen Festsetzungen werden auch Ziele des Landschaftsprogramms umgesetzt,
z.B.

- Verbesserung der bioklimatischen Situation

- Dezentrale Regenwasserversickerung (teilweise)

- Schaffung qualitativ hochwertig gestalteter Freirdume bei baulicher Verdichtung
- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Erschlieung von Freiflachen und Erholungspotentialen

- Begriinung von Héfen, Wanden und Dachern

- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme
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Andere Ziele finden keine explizite Berticksichtigung, da sie im Rahmen des Konzeptes keine Be-
rucksichtigung finden kénnen oder keine unmittelbare Relevanz fir das Plangebiet haben (z.B.
Dach- und Fassadenbegriinung an éffentlichen Gebauden, ErschlieBung von Freiflachen und Er-
holungspotentialen, Entwicklung von Konzepten fiur die Erholungsnutzung, Schutzpflanzungen bei
angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung, Betonung landschaftsbildpragender Elemente [Hang-
kante, historische Elemente, gebietstypische Pflanzenarten] bei der Gestaltung von Freiflachen).

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Einzel-
standort fur die Wohnungsbauentwicklung von 200 bis unter 1.000 Wohneinheiten mit mittelfristi-
ger Realisierbarkeit eingetragen. Die Ziele des StEP Klima/Klima sind in die Abwagung eingeflos-
sen und mit der Festsetzung von Dachbegriinung bericksichtigt. Die Festsetzungen entsprechen
ebenfalls den Zielen des StEP Verkehr.

11.9.1.11 Belange der Mobilitat der Bevolkerung, Verkehrsbelange
(§1 Abs. 6 Nr.9 BauGB)

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Hallesche Ufer und die GroRbeerenstral’e. An das Netz
des OPNV ist es durch die in fuRlaufiger Entfernung befindliche U-Bahnstation Mdckernbriicke und
ebenfalls noch fu3laufig erreichbar den S-Bahnhof Anhalter Bahnhof, sowie Buslinien ber die
Stresemannstral’e (M41) und das Hallesche Ufer (N1) angebunden.

Die Festsetzungen der bestehenden Verkehrsflachen erfiillen die Anforderungen an eine gesi-
cherte ErschlielRung, es wird sichergestellt, dass die zusatzlichen Verkehre abgewickelt werden
kénnen.

Gleichzeitig wird mit den Festsetzungen das Ziel eines autoarmen Quartiers verfolgt. Um zu ver-
meiden, dass Pkw-Stellplatze das Erscheinungsbild des Quartiers dominieren sind Stellplatze nur
in Tiefgaragen vorgesehen.

11.9.2 Private Belange

11.9.2.1 Eigentums- und Eigentiimerrechte

Alle Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum zweier privater Eigenti-
mer. Eine Teilflache soll von der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft degewo gekauft und

entwickelt werden. Die Festsetzungen flir das Urbane Gebiet wurden in Abstimmung mit den ge-
samtstadtischen Entwicklungsinteressen des Landes Berlin unter Berlcksichtigung der Anforde-
rungen an eine angemessene und wirtschaftliche gemischte Nutzung entwickelt.

Den aus Eigentumsrechten folgenden privaten Belangen wird mit der vorliegenden Planung inso-
fern entsprochen, dass die Voraussetzungen fir eine wirtschaftliche Realisierung von Wohnungs-
und Gewerbebau geschaffen werden. Eine Festsetzung 6ffentlicher Flachen ist nicht vorgesehen,
insofern erfolgt kein Eingriff in die Eigentumsrechte. Daruber hinaus ergeben sich durch die ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplans keine direkten Auswirkungen auf die privaten Be-
lange Diritter, die unangemessen sind oder eine wesentliche Harte darstellen.

Die Abstandsflachen zur nachbarlichen Bebauung an der GroRbeerenstral’e werden eingehalten.
Eine Inanspruchnahme von geringfligigen Uberschreitungen zum nérdlich angrenzenden Schul-
grundstuick ist fur die weitere Nutzung des Gemeinbedarfsstandortes unerheblich, da die im Zuge
einer Machbarkeitsstudie erarbeiteten Losungen keine baulichen Nutzungen im stdlichen Bereich
des Gemeinbedarfsstandortes vorsehen.

Bei der Festsetzung der Héhenentwicklung wurde die griinderzeitliche Bebauung im Umfeld sowie
die Schule im Norden berlcksichtigt. Die leichte Erhéhung der Traufkanten gegentiber der traditio-
nellen Berliner Traufhdhe ist an der Stelle vertretbar, da die neue Bebauung vermittelnd zwischen
dem Hochhaus und der griinderzeitlichen Traufhdhe platziert ist. Im Umfeld sind Uberdies andere,
die grunderzeitliche Traufhéhe Uberragende Bauten vorhanden.
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Eine Beeintrachtigung der angrenzenden Nutzungen und damit der Eigentumsrechte der Nach-
barn ist nicht zu beflrchten.

111.9.2.2 Interessen von Mietern, Pachtern, sonstigen Nutzern und den privaten Belangen
der Nachbarn im Umfeld

Gegenwartig wird das Plangebiet gewerblich genutzt und kann nur eingeschrankt durch die allge-
meine Offentlichkeit betreten werden. Eine Ausnahme bildet der Vorplatz zum Hochhaus im sidli-
chen Teil des Plangebietes. Der Bereich wird weitgehend von Bebauung freigehalten und kann da-
mit seine Funktion weiterhin wahrnehmen. Durch die vorgesehene gemischte Nutzung und der Off-
nung des Gebietes sowie die Wegeverbindung im Norden des Plangebietes wird das Plangebiet
fur die Offentlichkeit zuganglich und durch Angebote aus Handel und Dienstleistung die Attraktivi-
tat des Stadtteils gestarkt.

Bisherige Nutzer sind insofern von den Nutzungsanderungen betroffen, als bestehende Gebaude-
teile um das Hochhaus fir Neubauten weichen missen. Da es sich hier aber ausschlieRlich um
Gewerbemieter handelt, kann davon ausgegangen werden, dass diese im kunftig erweiterten Fla-
chenangebot Bericksichtigung finden kénnen.

Weitere private Belange im Umfeld kdnnten insofern berthrt werden, als dass es zur einer Konkur-
renz Uber die Stellplatze im 6ffentlichen Raum kommen kann, wenn die kiinftigen Bewohner und
Beschaftigten das sehr gute Angebot des offentlichen Personennahverkehrs nicht im erwarteten
Umfang annehmen.

1.9.2.3 Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung
(§1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Vor dem Hintergrund der aktuellen angespannten Wohnungsmarktsituation in Berlin zielen die
Festsetzungen im Geltungsbereich vorrangig auf die Schaffung von Planungsrecht fir den Bau
von Mietwohnungen. Zwar werden im Bebauungsplan keine Regelungen zur Eigentumsbildung
(Wohnungseigentum) getroffen, allerdings ist sowohl aufgrund der stadtebaulichen Struktur, als
auch aufgrund der Umsetzung durch eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft davon auszu-
gehen, dass Uberwiegend Mietwohnungen errichtet werden. Diesem Belang wird Vorrang vor dem
Ziel der Eigentumsbildung eingerdumt. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes hat es in der
Vergangenheit bereits verschiedene MalRnahmen zur Eigentumsbildung gegeben.
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v Auswirkungen des Bebauungsplans

V.1 Auswirkungen auf die Menschen

Larmimmissionen

Das Plangebiet ist erheblichen Emissionen ausgesetzt, die im Wesentlichen aus dem StralRenver-
kehr sowie dem Betrieb der am Landwehrkanal oberirdisch gefiihrten U-Bahn resultieren. Daraus
resultieren zum einen fiir das Plangebiet, aber auch schon fiir die Umgebung, zum Teil Uber-
schreitungen der Beurteilungspegel der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Aus der Planung heraus ergibt sich eine Erhdéhung der Verkehrszahlen und damit auch der Schal-
lemissionen die auf das Plangebiet und die Umgebung einwirken. Die Auswirkungen wurden im
Rahmen von schalltechnischen Prognosen untersucht (Kotter Ingenieure, Bericht Nr.: 418093-
01.01 20.07.2018; Fortschreibung durch Larmkontor, Bericht LK 2019.178.2 vom 16.10.2020), um
die Auswirkungen der Planung zu ermitteln und auf der Basis eine sachgerechte Abwagung vor-
nehmen zu kénnen.

Festsetzungen zum Schallschutz (Grundrissgestaltung, besondere Fensterkonstruktionen, Schutz
von Aulienwohnbereichen, baulicher Schallschutz) gewahrleisten, dass keine gesundheitsgefahr-
denden Larmbelastungen in den Wohnungen auftreten und Schlafen Uberwiegend bei gedffnetem
Fenster — in Ausnahmefallen mit besonderen Fensterkonstruktionen oder anderen MalRnahmen
unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung, mdglich ist.

Als mittelbare Auswirkung sind zudem die Auswirkungen der Planung auf die Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse der Nachbarschaft (u. a. Larmbeeintrachtigung) zu beachten. So ist mit der geplanten
Nutzungsintensivierung eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens im betreffenden Bereich verbun-
den, aus der nur vereinzelt leichte Erhéhungen der Larmbelastung resultieren.

Fur die raumliche Verteilung der prognostizierten ca. 310 zusatzlichen Fahrten des Plangebietes
wird eine Verteilung analog des bestehenden Verkehrsaufkommens angenommen:

Tab. 17: Verkehrsverteilung der Verkehre

Richtung Anteil Fahrten
Bestand Planfall
Nordliche Richtungen 20% rd. 320 rd. 62
Ostliche Richtungen 35% rd. 560 rd. 109
Westliche Richtungen 35% rd. 560 rd. 109
Sudliche Richtungen 10% rd. 160 rd. 30
Gesamt 1600 310

Durch die im Plangebiet zulassige Bebauung wird flur die bestehende, umgebende Wohnbebauung
im Norden, Osten und Westen an der GroRbeerenstrale, Hallesche Strale und Hallesches Ufer
groftenteils eine Verbesserung der schalltechnischen Situation hervorgerufen. Aufgrund der Ab-
schirmung der Plangebaude kann insbesondere flir die Schule Hallesche Strale eine deutliche
Pegelreduzierung von 3 dB und mehr erzielt werden. Im Stiden des Plangebiets wird am Tempel-
hofer Ufer jedoch eine — wenn auch aulerst geringe Erhéhung der exemplarischen Beurteilungs-
pegel von 0,1 bis 0,2 dB prognostiziert. Diese Erhéhung wird sowohl durch den zu erwartenden
Mehrverkehr als durch die Reflexionen aufgrund der kinftigen Baukorper hervorgerufen.

Hier sind allerdings schon ohne die durch die Planung verursachten Verkehre die Orientierungs-
werte der DIN 18005 nur vereinzelt eingehalten und teilweise tberschritten. Pegelunterschiede von
bis zu 0,2 dB kdnnen zudem gutachterlich als abwagbar angesehen werden, da nach dem Stand
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des Wissens zur Wahrnehmung von Pegeldifferenzen der hérbare Unterschied im Lautheitsemp-
finden zweier Gerausche bei 1 dB liegt. Pegelunterschiede unter 1 dB sind somit nicht wahrnehm-
bar. Darlber hinaus sind im Rahmen der Prognoseberechnung verfahrensimmanente Toleranzen
(Prognoseungenauigkeiten z.B. durch Rundung oder unterschiedlich verlaufende Iterationspro-
zesse) Pegelabweichungen im Bereich von bis zu 0,5 dB moglich. Im Bereich dieser marginalen
Pegelerhdhungen ist der gerichtlich geforderte eindeutige Ursachenzusammenhang zum An-
schluss des Plangebietes somit nicht gegeben. Zwar ist die rechnerische Erhéhung des Beurtei-
lungspegels als erheblich anzusehen, wenn die Larmvorbelastung bereits den Grad der Gesund-
heitsgefahrdung erreicht hat. Jedoch kann in diesem Fall davon ausgegangen werden, dass be-
reits aufgrund der gegebenen Vorbelastung angemessenes Wohnen im Gebaude nur gewahrleis-
tet ist, wenn hinreichender passiver Schallschutz besteht. In diesen Situationen erscheint es des-
halb gerechtfertigt, eine rechnerische Erhéhung des Larmpegels um bis zu 0,2 dB als zumutbar zu
werten.

Belichtung und Besonnung

Ein wesentlicher Aspekt zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die Si-
cherung einer ausreichenden Belichtung, Besonnung und Belilftung. Grundsatzlich kann davon
ausgegangen werden, dass die erforderlichen Sozialabstande sowie die allgemeinen Anforderun-
gen an Belichtung, Besonnung und Bellftung der Aufenthaltsrdume erfullt werden, wenn die bau-
ordnungsrechtlich vorgegebenen Abstandsflachen eingehalten werden. Dies gilt auch, wenn im
Geltungsbereich die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir das jeweilige Baugebiet GUberschrit-
ten werden, wie es in dem geplanten Urbanen Gebiet der Fall ist.

Durch die dichte Bebauung des geplanten urbanen Quartiers ergibt sich eine besondere Heraus-
forderung an die Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere an die
ausreichende Belichtung. Die durch die geplanten Festsetzungen zuldssige Bebauung halt mit
punktuellen Ausnahmen die Abstandsflachenvorschriften der Berliner Bauordnung ein (s.o. Unter-
schreitung der Abstandsflachen, Seite 97). Eine Unterschreitung der allgemeinen bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachenvorschriften ist zunachst ein Indiz dafiir, dass in den punktuellen Aus-
nahmebereichen eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn und Arbeitsverhaltnisse vorliegen
konnte. Es ist daher insbesondere in diesen Bereichen eine vertiefende Betrachtung ausreichen-
der naturlicher Belichtung erforderlich.

Dies ist insbesondere durch das Gutachten des Biiros KREBS+KIEFER und Nachtragen zu die-
sem Gutachten sowie weiteren Gutachten geschehen'. Wie schon im Kapitel 111.6.1.3.2 ,Unter-
schreitung der Abstandsflachen” auf Seite 97 dargelegt, wurde der stadtebauliche Entwurf einem
umfangreichen Prifungs- und Anpassungsprozess unterzogen. Im Zuge des Verfahrens und der
Planentwicklung sind verschiedene Nutzungsszenarien Gegenstand der gutachterlichen Untersu-
chungen hinsichtlich der Belichtungssituation gewesen. Diese dienen exemplarisch der Betrach-
tung, ob insbesondere in den Teilen der Gebaude, die von Abstandsflachenunterschreitungen be-
troffen sind, die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kdénnen.

Es existieren keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte fir die Besonnungsdauer bei stad-
tebaulichen Planungen. Es kann allerdings die DIN 5034-1 in der Fassung vom Juli 2011 als ein
Kriterium mit empfehlendem Charakter fir die Beurteilung herangezogen werden. Die DIN-Norm
5034-1 hat eine angemessene Tageslichtbeleuchtung in Aufenthaltsraumen zum Ziel, womit eine
Belichtung durch natirliches Tageslicht gemeint ist und nicht zwingend eine direkte Besonnung
(vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 30.10.2009 - Aktenzeichen 10 S 26/09). Die DIN
5034-1 empfiehlt daher flr eine ausreichende Belichtung mit Tageslicht, dass in den Radumen ein

" KREBS + KIEFER, Verschattungsprognose und Belichtungssituation zum Bebauungsplan,
Dresden 22.08.2016, 15.09.2016, 15.11.2017 und 20.09.2019;
sauerbruch hutton, masterplan - besonnung und abstandsflachen sowie

belichtungsstudie kita, Berlin Juli 2017;
sauerbruch hutton, besonnung und abstandsflachen, 07. Juni 2019
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ausreichender Tageslichtquotient erreicht wird. Der Tageslichtquotient gibt das Verhaltnis der Be-
leuchtungsstarke im Raum zur Beleuchtungsstarke drauRen bei bedecktem Himmel an und ist da-
mit unabhangig von Datum und Uhrzeit als eines von zwei Kriterien der Empfehlungen der DIN
5034-1 genannt. Fur alle Aufenthaltsrdume im Sinne der Bauordnung Berlin ist ein Tageslichtquoti-
ent von 0,9mitel (@M unglinstigsten Punkt von 0,75min) empfohlen, fir Arbeitsrdume im Sinne der Ar-
beitsstattenverordnung werden diese Empfehlungen ebenfalls als Kriterium herangezogen. Bei
Letzteren gibt es aber Ausnahmen, je nach Gewerbe und GrofRe der Raume sind auch Abweichun-
gen bis hin zum vélligen Verzicht auf Tageslicht zulassig (,Raume, bei denen betriebs-, produkti-
ons- oder bautechnische Griinde Tageslicht oder einer Sichtverbindung nach aul3en entgegenste-
hen® bzw. ,Raume, in denen sich Beschaftigte zur Verrichtung ihrer Tatigkeit regelmaRig nicht Gber
einen langeren Zeitraum oder im Verlauf der téglichen Arbeitszeit nur kurzzeitig aufhalten missen,
insbesondere Archive, Lager-, Maschinen- und Nebenraume, Teekichen, ...“ aus: Arbeitsstatten-
verordnung, Allgemeine Anforderungen Pkt. 3.4 Abs. 1 Nr. 1 u.2).

Zum anderen wird eine Besonnung von mindestens 1 h am 17. Januar und 4 h zur Tag- und
Nachtgleiche (20.03./23.09.) empfohlen. Das OVG Berlin Brandenburg hat dazu festgestellt, dass
ein stadtebaulicher Missstand nicht gegeben ist, wenn zur Tag- und Nachtgleiche eine direkte Be-
sonnung von mindestens 2 Stunden gesichert ist (vgl. Beschluss des OVG Berlin Brandenburg wie
vorstehend angegeben). Abweichend davon wurde das folgende Vorgehen mit der Stadt am
08.08.2019 (Termin: B-Plan VI-46-1 - Abstimmungstermin zum weiteren Verfahren) wie folgt defi-
niert: Es besteht sowohl mit dem Stadtplanungsamt als auch mit SenSW Il C Einvernehmen dar-
uber, dass es fur den Nachweis der Besonnung ausreicht, wenn entweder die 1h am 17.01 oder
die 2h am 21.03 erreicht werden. Die Besonnungsqualitat ist ein wichtiger aber nicht der einzige
unter verschiedenen Faktoren, die zur Bewertung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse heran-
gezogen werden kénnen. Weitere Faktoren sind neben der o0.g. Belichtung beispielsweise auch die
Entstehung eines hochwertigen Gebaudebestandes einschliellich der Schaffung gemeinschaftlich
genutzter AuRenbereiche mit einer ansprechenden Freiflachengestaltung. Der stadtebauliche Ent-
wurf mit seiner qualitativ hochwertigen Freiflachengestaltung in gemeinschaftlich nutzbaren Berei-
chen tragt daher zu einer im Ergebnis positiven Bewertung der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse bei.

Besondere Aufmerksamkeit ist den Situationen der geplanten Bebauung geschuldet, die nach ge-
genwartigem Planungsstand durch eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen betroffen sind, bzw. sein konnen. Da die Abstandsflachen des Hochhauses eine erhebliche
Vorbelastung darstellen, ist die Einhaltung der ohne planungsrechtliche Festsetzung grundsatzlich
geltenden bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen im unmittelbaren Umfeld des
Hochhauses schwer umzusetzen. Die stadtebauliche Figur ist aber so gewahlt, dass die Betroffen-
heiten minimiert werden kdnnen.

Die folgenden Betrachtungen der Auswirkungen beziehen sich auf die Planungsstande zum Zeit-
punkt der jeweiligen Untersuchung. Sie lassen jedoch Schliisse auf die grundsatzlichen Auswir-
kungen und die Moglichkeiten der weiteren Optimierung im weiteren Verfahren zu.
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Auswirkungen auf BF2a

Die flachenmaBig groite Uberlagerung ergibt sich nérdlich des Hoch-
hauses zum Baufeld 2a (s. Abb. 12). An dieser Stelle Gberlagern sich
nicht nur die Abstandsflachen, sondern die Abstandsflache des Hoch-
hauses Uberlagert zum Teil das Gebaude 2a. Daraus ergibt sich die
Notwendigkeit der besonderen Beachtung. Da das Hochhaus an den
Stirnseiten keine Fenster aufweist, ist ein zu geringer Sozialabstand
nicht zu beflirchten. Die Aufenthaltsraume der betroffenen Wohnungen
im Gebaude BF2a sind in den ersten drei Obergeschossen zweiseitig
orientiert, d.h. sie weisen Fenster nach Osten und nach Westen auf, so
dass Aufenthaltsraume der Wohnungen sowohl am Vormittag, als auch
am Nachmittag besonnt und auch bellftet werden kénnen. Die in den
f\ﬁbi 72(;‘;/‘_’,320’"’”2’(3”2 . Hausern sudlich gelegenen Wohnungen kénnen auch aus sudlichen
tunz:g sflachenunterscirel-  Richtungen besonnt werden, wobei diese Fenster keine notwendigen
Legende siche Abb. 11 Eenster darstellen dirfen. Ab dem 5 QG glnd ggf. auch einseitig ausge-

richtete Wohnungen vorgesehen, fiir die eine angemessene Besonnung

und Belichtung nachgewiesen werden kann. Somit sind insgesamt 22
Einheiten von der Abstandsflachenunterschreitung betroffen, davon 11 durchgesteckte Wohnun-
gen in den ersten vier Geschossen. Im Gebdude 2a sind in den sieben Geschossen jeweils 3
Wohnungen von der Abstandsflachenuberlagerung betroffen.

Die projektspezifischen Anforderungen sind somit erfullt, durch die in Teilen mindestens eine 1-
stiindig Besonnung im Januar oder eine zweistiindige Besonnung zur Tag-/Nachtgleiche von ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ausgegangen werden kann.

Auswirkungen auf BF4a

Weitere Uberlagerungen der Abstandsflache des Hochhauses mit Gebauden ergeben sich bei den
Gebauden im BF4. Hier Uberdeckt die Abstandsflache des Hochhauses das Gebdude BF4a um
etwa 10m Uber die volle Breite und das Gebaude BF4b (das sudliche zum Halleschen Ufer gele-
gene der beiden Teilgebaude) an der nordostlichen Gebaudeecke ebenfalls um etwa 10 m. Im
Baufeld 4b ist an dieser Stelle das Wohnen aus Griinden des Larmschutzes nicht zulassig, daher

wird hier auf diese Teilflache nicht weiter eingegangen.
[ -
/' Wohnungen je Geschoss von der Uberlagerung betroffen. Da die Nord-
fenster fur eine direkte Besonnung nicht in Betracht kommen, bleiben

I
25,8m |
4a ! ?dl die nach Stden ausgerichteten Fenster, um die Besonnung zu gewahr-

Somit sind im nérdlichen Gebaude nach derzeitigen Planungsstand zwei

leisten. An der Stirnseite des Gebaudes kénnen ebenfalls Fenster vor-
gesehen werden. Diese liegen in den Abstandsflachen, sollten daher

4b »nicht notwendige Fenster” sein. Der baurechtlich notwendige Fenster-
\_/ flachenanteil kann ohne Berlicksichtigung der Stirnfassade nachgewie-

[ —— —_sen werden. Immerhin ist der Abstand zum Hochhaus mit etwa 24 m

,,,,,, ——————————___ ausreichend hoch, dass unter der Annahme gleich grof3er Gebaude die

Abb. 13: Ausschnitt Karte notwendigen Abstandsflachen und somit ein ausreichender Soziabstand

Abstandsflachenunterschrei- gewéhrleistet werden kann.

tungen

Leg}qende siehe Abb. 11 Far alle Wohnungen kann fur den 17. Januar eine Stunde Besonnung

gewahrleistet werden, fur die Tag- und Nachtgleiche ergibt sich ein diffe-
renziertes Bild. Von 16 von der Abstandsflachenlberschreitung betroffenen Wohnungen erfiillen
zehn die Kriterien der DIN 5034-1 von einer Besonnung von mind. 4 h. Zwei Wohnungen weisen
eine Besonnung von mindestens 3 h auf, vier Wohnungen erflillen die Mindestanforderungen von
2 h. Bei zwei der Ubrigen nicht von Abstandsflachentberschreitungen betroffenen Wohnungen im
ersten und zweiten Geschoss liegt die Besonnung nur bei ca. 1 h. Dies betrifft untersuchte Grund-
risse zu dem bisherigen Planungsstand von je einer durchgesteckten Wohnung mit 2,5 Zimmern.
Eine Abhilfe ist hier durch Veranderungen des Zuschnittes von Wohnungen oder durch Zusam-
menlegung etwa zu Maisonettwohnungen mdglich. Ggf. sind im ersten Geschoss auch andere
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Nutzungen vorzusehen. Bei den im 1. OG (EG) und 2. OG betroffenen Wohnungen, kann durch
Zusammenlegungen bzw. Anbindung an obere Geschosse weiter optimiert werden oder wegen
der geringeren Besonnungsdauer andere Nutzungen vorgesehen werden. Andere Nutzungen als
Wohnen sind méglich, da fir alle Aufenthaltsrdume eine ausreichende Belichtung erzielt werden
kann.

Im Gebaudeteil BF4b, dem sudlichen Gebaudeteil wird aufgrund der hohen (Vor-)Belastung durch
die Schallemissionen des Verkehrs eine nach Siiden und Osten orientierte Wohnnutzung ausge-
schlossen (TF 1.5). Gewerbliche Nutzungen sind hier nicht so empfindlich bzw. sind die Konflikte
i.d.R. durch passiven Schallschutz zu I6sen. Auch in diesem Bereich ist die Belichtung aller Raume
durch einen ausreichend hohen Tageslichtquotienten zu erreichen.

Auswirkungen auf BF6

Zwischen dem neuen auskragenden Sockelgeschoss des Hochhauses und dem Baufeld 6 Gberla-
gern sich die Abstandsflachen des Hochhauses und der geplanten Bebauung um ca. 3,5 m. Der
Abstand des Hochhauses betragt mehr als 42 m. Durch den grof3en Abstand und das vorgela-
gerte, flache Sockelgeschoss sind die Westfassaden der beiden Gebaude des Baufeldes weitge-
hend besonnt. Der slidliche Gebaudeabschnitt ist wegen der Nahe zum Halleschen Ufer flir Wohn-
nutzung nur bedingt geeignet. Das erste Geschoss ist fiir sonstige Offentlichkeit generierende Nut-
zungen (Handel, Gastronomie) vorgesehen, in den weiteren Geschossen sind hinsichtlich der Be-
lichtung und Besonnung alle Rdume fur Wohnen geeignet.

Alle nach Westen ausgerichteten Rdume werden am 17. Januar mind. 1 h besonnt, am Tag der
Tag- und Nachtgleiche je nach Zuschnitt mindestens 2 h bzw. 3 h.

Belichtung allgemein

Wie weiter oben schon ausgefihrt, darf in der Regel davon ausgegangen werden, dass bei Einhal-
tung der Abstandsflachen der Bauordnung Berlin eine ausreichende Belichtung und Besonnung
gewahrleistet ist. Die Untersuchungen der bisherigen Gutachten haben gezeigt, dass dies im Fall
der Belichtung bis auf ganz wenige Ausnahmen in den Erdgeschosszonen gewahrleistet werden
kann.

Im stadtebaulichen Vertrag wird vereinbart, dass wenn in der Genehmigungsplanung von den hier
betrachteten Grundrissen abgewichen wird, durch eine fachgutachterliche Stellungnahme nachzu-
weisen ist, dass sich durch die gednderte Grundrissgestaltung nicht die Flachen erhéhen, auf de-
nen der Besonnungsnachweis nicht erfiillt ist und dass sich die anteiligen Besonnungszeitrdume
nicht verschlechtern und tberwiegend ein Tageslichtquotient von mind. 0,9, in Ausnahmefallen v.a.
jeweils in den Erdgeschossen und den ersten Obergeschossen ein Tageslichtquotient von mind.
0,6 — 0,7, bei den Aufenthaltsrdumen der Wohnungen erreicht wird.

Durch Ubereinanderliegende Geschosslagen desselben Raumtyps verandern sich rechentechnisch
lediglich die H6hen der Verbauungsflachen und die ersten Obergeschosse sind am deutlichsten
davon betroffen. Es wird dennoch von Gutachterseite die Auffassung vertreten, dass unter der be-
stehenden Zielstellung Wohnraum zu schaffen, Verdichtung von Baukdrpern und die realistische
Zugrundelegung der Anwesenheitszeiten der Nutzer ein Komfort auch mit einem geringeren als
den in der DIN 5034 beschriebenen Tageslichtquotienten eine ausreichende Helligkeit als subjek-
tiv empfundene GroRe erreicht werden kann. Dies begriindet sich insbesondere aufgrund der Tat-
sache, dass sich fir das Berechnungsverfahren des Tageslichtquotienten nach DIN 5034 die zu-
grunde zu legende architektonische Raummitte aus den jeweils angesetzten Raumabmessungen
bezogen auf die Raumwande ergibt. Die spater tatsachlich vorhandene Mdblierung beeinflusst die
Abmessungen des real empfundenen Raumes gegebenenfalls erheblich, sodass sich die reale
Raummitte, die dem tatsachlich empfundenen Raumeindruck eher entspricht, gegenliber der archi-
tektonischen Raummitte zu den Fassadenflachen hin deutlich verschieben kann.

Fur den Nachweis des Tageslichtquotienten wird die Ausstattung der Innenrdume nach Norm (DIN
5034) zu Grunde gelegt und erfolgt ohne Berlicksichtigung der Méblierung. Nutzerspezifische Ab-
weichungen davon finden beim Nachweis des Tageslichtquotienten keine Berucksichtigung.
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Baufeld Nutzung Empfehlung der DIN 5034-1 erfiillbar?
1a Wohnen v
1b Wohnen V¥
2a Gewerbe v

Wohnen v'E
2b Gewerbe v
Wohnen v
3a Wohnen v [V*
3b Wohnen v
4a Gewerbe v
Wohnen v
4b Gewerbe v
5 Gewerbe v
Wohnen v
ba Gewerbe v
Wohnen v'*
&b Gewerbe v

Abb. 14: Beurteilung der Belichtung nach DIN 5034-1 (Krebs und Kiefer 15.11.17)

* Bei den gekennzeichneten Gebéauden ist nicht in allen betrachteten Rdumen ein Tageslichtquoti-
ent von 0,9 mit den Standardparametern erreichbar. Dies betrifft RGume in den EG-Zonen.

Bei dem verwendeten Prufverfahren flieRen eine Vielzahl von Parametern im gewahlten Raummo-
dell mit den standardisierten Normgrof3en in die Berechnung ein, die Annahme Ublicher Reflexi-
onsgrade erfolgt ohne genaue Berilcksichtigung der tatsachlichen Méblierung und beschreibt ei-
nen Standard-Wohnraum. Daher wird von Gutachterseite die Auffassung vertreten, dass auch bei
einem unter den gemachten Annahmen berechneten Tageslichtquotient von D =0,6- 0,7 eine aus-
reichende Helligkeit als subjektiv empfundene Gréfe erreicht werden kann.

Besonnung allgemein

Im Hinblick auf die Besonnung erreichen nicht alle Wohnungen die projektspezifischen Empfehlun-
gen der DIN 5034-1 von 1 h Sonne am 17. Januar oder mind. 2 h zur Tag- und Nachtgleiche. Der
Anteil der Wohnungen, die mehr als 2 h und weniger als 4 h besonnt sind, kann sich gegenuber
friheren Betrachtungen erhéhen, wenn der Anteil der férderfahigen Wohnungen erhéht wird. Der
Kauf der Baufelder 1 bis 3 durch die degewo und deren Auftrag, eine hohe Zahl férderfahige Woh-
nungen zu erstellen, bewirkt, dass anteilig mehr kleinere Wohnungen entstehen werden, als dies in
den vorherigen Konzepten der Fall war. Kleinere Wohnungen heil3t aber auch mehr einseitig aus-
gerichtete Wohnungen, bei denen eine ausreichende Belichtung und die empfohlene Besonnung
gewahrleistet werden kann.Zusammenfassung der Auswirkungen im Plangebiet

Die Berechnungen der 0.g. Gutachten haben aufgezeigt, dass es bis auf wenige Ausnahmen mdg-
lich ist eine ausreichende Belichtung und Besonnung zu gewahrleisten. Fur die besonders be-
troffenen Bereiche Bauteilen BF2a, BF4a und BF6 wurde durch Wohnungsgrundrisse nachgewie-
sen, dass ausreichende Belichtung der Wohnungen maoglich ist. Da es sich u einen Angebotsbe-
bauungsplan handelt, sind im Zuge der Projektentwicklung Abweichungen und Anderungen még-
lich. Daher dient der geflihrte Nachweis als Absicherung und Referenz in der kiinftigen Bewertung.
Zur Absicherung fur die Baugenehmigungsverfahren bzw. Berlcksichtigung bei der Einreichung
von Bauantragen ist der Belang in die stadtebaulichen Vertrage mit den Eigentiimern eingeflossen.
Abweichungen ist vom Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg, Fachbereich Stadtplanung und Bau-
und Wohnungsaufsicht zuzustimmen. Ansonsten sind alternative Nutzungen vorzusehen. Erreicht
werden kann die ausreichende Belichtung und Besonnung z.B. durch Zusammenlegung oder An-
ordnung der Aufenthaltsraume.

Seite 132



Bebauungsplan VI-46-1

In den Zonen der Abstandsflachenunterschreitungen bzw. Uberlagerung von Abstandsflachen mit
Gebaudeflachen kdnnen negative Auswirkungen durch Grundrissanpassungen, Verzicht auf not-
wendige Fenster und Funktionszuweisungen vermieden werden. Davon betroffen sind die Ge-
baude BF2a, BF4a/b und ggf. BF6a. Insgesamt ist die Zahl der nicht optimal belichteten Wohnun-
gen durch Anpassungen des Entwurfs (Entwurfsstand September 2018) erheblich reduziert wor-
den. So wurde die nérdliche Kante des Baufeldes 6a abgetreppt und der Zwischenbau niedriger
geplant. Dadurch konnten die Einschrankungen flir das Baufeld 3 weitgehend aufgehoben werden.
Die im Gutachten (Krebs + Kiefer in s."229) noch unterstellten Abstandsflachenunterschreitungen
der Neubauten untereinander innerhalb der Baufelder bestehen durch Anderungen der Gebaude-
héhen nicht mehr, so dass sich Ausgangslage fir die weitere Betrachtung der Belichtungssituation
nochmals verbessert hat.

In verdichteten innerstadtischen Gebieten, insbesondere in solchen, die bauliche Besonderheiten
wie hier das Hochhaus aufweisen, kann es auch bei Einhaltung der Abstandsflachen zu Unter-
schreitungen der Empfehlungen hinsichtlich der Belichtung und Besonnung kommen, ohne dass
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gefahrdet sind.

Sonstige Auswirkungen

Durch die an die Clara-Grunewald-Grundschule heranriickende Neubebauung des Vorhabens ist
mit einer veranderten Belichtungssituation fir das Schulgrundstiick zu rechnen. Die Auswirkungen
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB wurden vom Buro
KREBS+KIEFER (Besonnungsstudie und Belichtungssituation zum Bebauungsplan, Gutachten
Nr. 20162113 Teilgutachten Bestandsschule v. 24.05.2018) hinsichtlich der Schulnutzung unter-
sucht.

Als Grundlage fur die Untersuchung diente ebenfalls die DIN 5034, wonach ,eine Besonnungs-
dauer von mindestens 4 h in mindestens einem Aufenthaltsraum zur Tag- und Nachtgleiche

(21. Marz bzw. 23. September)“ sowie eine Besonnungsdauer von mindestens 1 h in einem Auf-
enthaltsraum am 17. Januar erreicht werden sollen, wobei diese Werte analog fur Klassen- und
Arbeitsraume herangezogen wurden. Es wird von einer Standardmoblierung ausgegangen und an-
genommen, dass fur Klassenrdume die Decken und Wande in reinweild (RAL 9010) gehalten sind.
Die tatsachliche Mdblierung bleibt unbeachtet. Auch die Pausenflache des Schulgelandes wurde
untersucht, da die Beleuchtungsstarke Einfluss auf die Synchronisierung der ,inneren Uhr* hat. An-
zumerken ist noch, dass eine Sldausrichtung von Klassenrdumen in der Regel bei Neubauten
nicht gewlinscht wird, da dadurch im Sommer eine starke Aufheizung erfolgt und aufwandige Mal3-
nahmen zum Schutz vor zu starker Einstrahlung notwendig werden. Da in einer Grundschule aber
auch Werk- und Gruppenraume, sowie in diesem Fall eine Einliegerwohnung zu betrachten sind,
wird das Kriterium der Besonnung hier ebenfalls betrachtet.

Im Ergebnis werden sowohl die empfohlenen Werte der DIN 5034 zur Besonnungsdauer der Klas-
senraume, als auch die Beleuchtungsstarke auf dem Schulhof ganzjahrig erreicht oder tberschrit-
ten. Die Beleuchtungsstarke auf der Pausenflache des Schulgelandes betragt am 21. Dezember
(unglnstigste Lichtverhaltnisse) unter Berucksichtigung der Neubebauung und bei bedecktem
Himmel von 10 Uhr bis 14 Uhr mehr als 2000 Lux. Dieser fiir die Synchronisierung der inneren Uhr
wichtige Wert wird auf der Pausenflache ganzjahrig erreicht bzw. Gberschritten. Die Freiflachen
weisen damit ausreichende Beleuchtungsstarken auf, gesundheitliche Beeintrachtigungen sind
nicht zu beflrchten. Fur zwei Rdume an der Sldfassade wird sich die Situation verschlechtern.
Dies ist zum einen ein Gruppenraum im Erdgeschoss westlich des zentralen Treppenhauses, der
zum Stichtag des 17. Januar nicht ausreichend besonnt wird, wenngleich das zweite Kriterium ei-
nes ausreichenden Tageslichtquotienten mit 1,05 % erflllt ist. Da die Nutzung des Gruppenraums
sich nach Erfordernissen des Stundenplans richtet, ist dies hinnehmbar. Der zweite Raum im Erd-
geschoss ist der 6stlich des Treppenhauses gelegene kleinere von zwei Wohnradumen, der eben-
falls zum o.g. Stichtag bei ausreichendem Tageslichtquotienten nicht ausreichend besonnt ist. Da
es einen zweiten ausreichend besonnten und belichteten Wohnraum gibt, der zudem den Haupt-
wohnraum darstellt, liegt auch hier kein erheblicher Mangel vor.
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IV.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Realisierung des Vorhabens erfolgt eine Zunahme der Versiegelung von ca. 6,2 % (Voll-
und teilversiegelte Flachen). Versiegelung verursacht in der Regel erhebliche Beeintrachtigungen
auf die Schutzglter Boden und Wasser. Da das Plangebiet ohnehin schon zu ca. 68% versiegelt
ist, somit Bodenfunktionen stark eingeschrankt/vorbelastet sind, sind die Beeintrachtigungen auf
den Boden- und damit verbunden den Wasserhaushalt als gering bis maRig einzustufen.

Hinsichtlich der Schutzguter werden zahlreiche Festsetzungen getroffen, um die Umweltvertrag-
lichkeit zu sichern. Vor allem die Festsetzungen zum Immissionsschutz (Larm) und zur Klimaan-
passung (Dachbegriinung, Verschattung, Begriinung, Regenwasserversickerung) sind wesentlich,
um die Umweltvertraglichkeit zu erreichen. Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur- und
Landschaft verursacht, jedoch auf einem Standort, der ohnehin einer hohen Vorbelastung ausge-
setzt ist.

Durch quantitative und qualitative Manahmen werden nachhaltige Beeintrachtigungen vermieden
oder gemindert, so dass der Eingriff bezogen auf alle Schutzgulter innerhalb des Geltungsberei-
ches teilweise kompensiert werden kann. Es verbleibt ein Defizit. Der wesentliche Ausgleich erfolgt
Uber externe 6kologische MalRnahmen im Rahmen des ,Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzep-
tes fur die Bunkerberge im Volkspark Friedrichshain®.

Die geplante Grundstiicksnutzung Iasst eine vollstandige flachenhafte Versickerung des Nieder-
schlagswassers nicht in allen Baufeldern zu. Dies ist entweder der vollflachigen Uberbauung, der
Unterbauung durch Tiefgaragen oder der weitegehenden Versiegelung in Teilbereichen wegen der
notwendigen Befahrbarkeit (Feuerwehr, Anlieferung etc.) geschuldet. Das System der Entwéasse-
rung des Niederschlagswassers setzt daher auf eine teilweise Versickerung tber Rigolen und eine
teilweise verzdogerte Abgabe in die Mischwasserkanalisation.

Hinsichtlich des Artenschutzes werden durch das Anbringen von Nistkasten , Pflanzung von Grof3-
strauchern und Bauzeitenregelungen Vorkehrungen getroffen, moglichst nachhaltige Beeintrachti-
gungen zu vermeiden. Eintretende Zugriffsverbote nach § 44 Abs.1 Nr.3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
sind der unteren Naturschutzbehérde anzuzeigen, bzw. flr Abrissarbeiten ist eine Befreiung von
den Verbotsnormen bei der Obersten Naturschutzbehérde zu beantragen. In beiden Fallen ist dies
nur unter der Voraus-setzung maéglich, dass weder Tiere noch Gelege zu Schaden kommen und
grundsatzlich mit der Verpflichtung verbunden, fir entfallende Lebensstatten den erforderlichen
Okologischen Ausgleich in Form von kiinstlichen Nisthilfen bzw. Quartiershilfen fir Fledermause zu
schaffen. Fur die Hohlenbriter und die Freibruter werden im Rahmen der zukinftigen Freiflachen-
gestaltung vogelfreundliche Gehdlze gepflanzt.

Im Zuge der Abriss- und BaumalRarbeiten werden temporare Pflanzungen und Umsetzungen zum
Erhalt bzw. kurzfristigem Ersatz von Aufenthalts- und Nahrungsstatten vorgenommen.

Es handelt sich im Bestand um ein stadtisch gepragtes Quartier mit ausschlief3lich Biro- und
Dienstleistungseinrichtungen, das zu einem stadtisch gepragten Quartier mit Biro-, Wohn- und
Dienstleistungseinheiten umgebaut und erweitert wird, wobei keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt zu beflrchten sind.

V.3 Auswirkungen auf die Wirtschaft

Besonders zu betrachten sind die Auswirkungen des Vorhabens auf den Handel in der Umgebung.
Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirkes Friedrichshain-Kreuzberg vom

08. November 2017 ist das Plangebiet nicht Teil eines zentralen Versorgungsbereiches, somit be-
stehen hier Einschrankungen hinsichtlich der Gré3e und der angebotenen Sortimente von Han-
delsbetrieben. Im Plangebiet soll ein kleiner Supermarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache
zur Ergénzung der vorhandenen Versorgung angesiedelt werden.

Die Vertraglichkeit der Planung mit den bezirklichen Entwicklungsabsichten, die im bezirklichen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept manifestiert sind wurde in einem Kurzgutachten zur Vertrag-
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lichkeit eines Lebensmittelvollversorgers am Halleschen Ufer 60 gutachterlich tGberprift (BSM Be-
ratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH, Berlin 18. Mai 2018). Danach

bestehen gegen die Ansiedlung des geplanten Supermarktes keine Vorbehalte. Negative Auswir-
kungen auf vorhandene Zentren sowie auf vorhandene Anbieter vergleichbarer Angebotsstruktur

im Umfeld des untersuchten Standortes sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Alle planeri-

schen Bedingungen, die insbesondere das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept an die
Neuansiedlung von Nahversorgungsangeboten stellt, werden durch das Vorhaben erfillt.

V.4 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und Griinflachen

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans entsteht ein Bedarf an sozialen Infrastruktureinrich-
tungen. GemaR den Regelungen des Modells der kooperativen Baulandentwicklung verpflichten
sich die Grundstlickseigentimer zur Herstellung bzw. zur Beteiligung an den Kosten zur Herstel-
lung von Kita- und Grundschulplatzen.

Gemalf der Planungsannahmen flr soziale Infrastruktur als Folgeeinrichtungen bei Wohnungsneu-
bau, die dem Berechnungsmodell des Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung zu-
grunde gelegt ist, wird in Mehrfamilienhausern, die die dominante Bauform im Plangebiet bilden,
eine durchschnittliche Wohnungsgréf3e von 100 m? Bruttoflache (75 m? Nettoflache) und eine
durchschnittliche Wohnungsbelegung von 2 Bewohnern angenommen. Fur das Plangebiet wird
Wohnungsneubau mit einer derzeit geplanten Geschossflache von ca. 38.000 m? flir Wohnen an-
genommen.

Aus dem geplanten Wohnanteil ergibt sich eine Zahl von rd. 380 Wohnungen und 760 Einwoh-
nern. Die Berechnung berlcksichtigt 7 % der Einwohner (1 % je Jahrgang) fir einen Kitaplatz bei
einem Versorgungsgrad von 70 %. Daraus errechnet sich ein Langzeitbedarf von 37 Kitaplatzen.
Zur Deckung des Bedarfs sind im Bezirk keine ausreichenden Kapazitaten vorhanden. Es entsteht
ein Spitzenbedarf von 72 Tagesbetreuungsplatzen, d.h. 35 Platze missen im Rahmen anderer
Vorhaben durch den Bezirk geplant bzw. bereitgestellt werden. Die degewo errichtet in einem Ge-
baude eine Kita mit 40 Platzen, die den aus dem Bebauungsplan heraus entstehenden Bedarf de-
cken.

Fir die Zahl der Grundschulplatze werden ebenfalls 6 % der Einwohner (1 % je Jahrgang) bei ei-
nem Versorgunggrad von 90 % angenommenen, woraus sich ein Bedarf von 42 Grundschulplat-
zen ergibt. Zur Deckung des durch das Vorhaben entstehenden Bedarfes von Grundschulplatzen
sind laut Aussage des zustandigen Schulamtes Friedrichshain-Kreuzberg die Kapazitaten der um-
liegenden Schulen fur den kurzfristigen Bedarf ausreichend. Langfristig ist wahrscheinlich die Er-
weiterung einer bestehenden Grundschule notwendig. Es bestehen Plane, die 2,5-zlgige Clara-
Grunwald-Schule um einen Zug zu erweitern.

Bei einem rechnerischen Bevolkerungszuwachs von 770 Personen ergibt sich nach den Richtwer-
ten fUr Grinflachen folgender zusatzlicher Bedarf:

Wohnungsnahe Grinflachen 6,0 m? je Einwohner 4.560 m?
Die notwendigen Freiflachen kénnen im Plangebiet nachgewiesen werden.
Siedlungsnahe Grinflachen 7,0 m? je Einwohner 5.320 m?

Die fulaufige Erreichbarkeit des Gleisdreiecksgelandes (ca. 500 m bis 700 m), gewahrleisten
wohnungs- und siedlungsnahe Grunflachen in mehr als ausreichender Grofe. Die im Gebiet ent-
stehenden Frei- und Spielflachen sind ebenfalls weitgehend der Offentlichkeit zuganglich.

Durch den Wohnungsbau entstehen dartber hinaus auch zusatzliche Bedarfe an Platzen in Kin-
der- und Jugendfreizeiteinrichtungen, in Familienzentren und Angeboten der Hilfen zur Erziehung.
Diese Bedarfe miissen in den bestehenden Einrichtungen und Ausbaumaflinahmen tber die Auf-
nahme in die Fachplanungen realisiert werden.
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IV.5 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch Schaffung des verdichteten Quartieres im Plangebiet und der Nahversorgungseinrichtung ist
eine Erhéhung des Verkehrs auf der GroRbeerenstrale mit Anbindung an das Ubergeordnete Stra-
Rennetz (Hallesches Ufer) zu erwarten. Die Auswirkungen wurden gutachterlich untersucht (LK Ar-
gus GmbH, Bericht Verkehrliche Untersuchung Bebauungsplan VI-46-1; 21. Juni 2019).

Auf dem Areal befinden sich derzeit noch Nutzungen, die nach der Umsetzung der Planung entfal-
len. In den aktuellen Zahlungen ist dieses Verkehrsaufkommen, das sich im Wesentlichen aus
dem Betrieb und der Verwaltung von Postbank und Postffiliale zusammensetzt, noch enthalten. Es
muss im Rahmen der Prognosebetrachtung von der Verkehrsbelastung wieder abgezogen wer-
den.

Fur den Bestand ist die bisherige Nutzung als Verwaltung und Filiale der Post und der Postbank
als Ausgangssituation definiert. Dabei werden bisher ca. 39.700 m? fur Buro, Einzelhandel, Lager,
Produktion und Funktionsflachen genutzt. Damit ergibt sich unter Berlicksichtigung anerkannter
Kennwerte? flr

Beschaftigte (pers./100m?)
Anwesenheitsfaktor

Wege/Person

Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) und
Personen/Fahrzeug

ein bisheriges Bestandsverkehrsaufkommen von insgesamt ca. 1.300 Kfz-Fahrten/Werktag.

Tab. 18: Durchschnittliches werktagliches Personenaufkommen je
Teilnutzung im Bestand (in 5er-Schritte gerundet)

Nutzung Gruppe Anzahl Anzahl Kfz-Fahrten/
(GroRe) Personen Wege Werktag
Beschaftigte ca. 900 ca. 1.715 ca. 290
Buro Kunden ca. 335 ca. 675 ca. 170
(26.937 m?) .
Wirtschaftsverkehr ca. 45
Beschaftigte ca. 35 ca. 70 ca. 10
Lager Kunden - - -
(4.566 m?) i
Wirtschaftsverkehr ca.5
Beschaftigte ca. 15 ca. 25 ca.5
Einzelhandel (455 m?) Kunden ca. 430 ca. 865 ca. 95
Wirtschaftsverkehr ca. 10
Beschaftigte ca. 40 ca. 80 ca. 15
Produktion (2.228 m2) Kunden - - -
Wirtschaftsverkehr ca.5
Dienstleistung Beschaftigte ca. 165 ca. 350 ca. 60
(Postbank) Kunden ca. 2.760 ca. 5.515 ca. 595
(5.516 m?) Wirtschaftsverkehr ca. 15
Zwischensumme ca. 1.310
Berlicksichtigung des Verbundeffekts beim - 10
Einzelhandel mit 10%
Summe des Verkehrsaufkommens im Bestand 1.300

2 Sonderauswertung zum Forschungsprojekt ,Mobilitat in Stadten — Srv 2013¢
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Ausgehend von einer vollstandigen Gebietsentwicklung und mit einer Einwohnerzahl von etwa 760
Bewohnern sind mit der Bestandsberechnung ibernommenen Eingangsgrof3en insgesamt etwa
1.610 Kfz-Fahrten (Quell- und Zielverkehr) pro Werktag zu erwarten. Diese setzen sich aus Ein-
wohner-, Besucher-, Beschaftigten-, Kunden- sowie dem Wirtschaftsverkehr zusammen.

Dabei erfolgt die Ermittlung des Verkehrsaufkommens fir die einzelnen Nutzergruppen analog
zum Vorgehen fir die Bestandsermittlung. Aufgrund der sehr guten Anbindung an den OPNV kén-
nen die Annahmen flr den Anteil des MIV insbesondere flir die Bewohner relativ niedrig angesetzt
werden.

Tab. 19: Ubersicht der Kenndaten je Teilnutzung fiir die Planung

Art der . MIV-
Nutzung Gruppe m?/Pers. Faktor Wege/ Pers. Anteil Pers./ Pkw
Wohnen Einwohner 2 Pers./WE 90,2 % 17 % 1,3
2,932,0
(ca. 380 WE) Besucher 5 % d. Wege - 16 % 1,8
Biiro Beschéftigte 30 85 % 22 % 1,3
2 2,252,0
(ca. 54.560 m?) Kunden 0,75 Wege - 33 % 1,3
Einzelhandel (Ca' BeSChaftlgte 40 85 % 2,0 22 % 1,3
800 m?) Kunden 1,0 - 2,0 14 % 1,3
Hotel Beschaf- 85 % 20 22 % 1.3
tigte (ca. 275 Zi.) 90 1,18/Zi. ’ ’
Kunden - 4,0 16 % 1,8
Kita (40 Platze) o 0
Beschiftigte> 8 (absolut) 85 % 2,0 22 % 1,3
Wohnen Einwohner 2 Pers./WE 90,2 % 17 % 1,3
2,932,0
(ca. 380 WE) Besucher 5% d. Wege - 16 % 1,8
Tab. 20: Anzahl der Personen, Wege und Kfz-Fahrten pro Werktag (Planung)
Nutzung Gruppe Anzahl Wege Kfz-Fahrten/
(GroRe) Personen Werktag
Einwohner ca. 765 ca. 2.020 ca. 265
Wohnen Besucher ca. 65 ca. 130 ca. 10
(ca. 380 WE) )
Wirtschaftsverkehr ca. 55
Beschaftigte ca. 1.820 ca. 3.480 ca. 590
Biro Kunden ca. 680 ca. 1.365 ca. 345
(ca. 54.560 m?) i
Wirtschaftsverkehr ca. 90
Beschaftigte ca. 20 ca. 35 ca.5
Einzelhandel Kunden ca. 800 ca. 1.600 ca. 170
(ca. 800 m?) .
Wirtschaftsverkehr ca. 10
Beschaftigte ca. 110 ca. 187 ca. 30
Hotel Kunden ca. 325 ca. 1.300 ca. 115
(ca. 275 Zi.) .
Wirtschaftsverkehr ca. 45

3 Bei der GroRenordnung der Kita und der zu erwartenden Einwohner wird angenommen, dass der Bedarf der Kita na-
hezu ausschlieRlich durch das Bauvorhaben gedeckt und damit kein neuer, externer Kfz-Verkehr erzeugt wird.

Seite 137



Bebauungsplan VI-46-1

Kita (40 Platze) Beschéftigte 8 ca. 15 <5

Zwischensumme ca. 1.740

Verbundeffekt sowie Binnenverkehrsabschlag beim EH - 130

und Wohnnutzung (je 30 %)

Summe des Verkehrs im Planfall ca. 1.610

Verkehrsaufkommen im Bestand ca. 1.300
ca. 310

Summe des neu induzierten Verkehrs

Da die Bestandsnutzungen bisher Verkehrsaufkommen von ca. 1.300 Kfz-Fahrten je Werktag auf-
weisen, ergibt sich im umliegenden StralRennetz lediglich ein Anstieg von ca. 310 Kfz-Fahrten pro
Tag. Dies bedeutet fiir die umliegenden Strallen nur ein geringes zusatzliches Verkehrsaufkom-
men, das ausgehend von den Verteilungen der Stellplatze im Wesentlichen Uber das Hallesche
Ufer zu und abgeleitet wird und sich dann uber die umliegenden Stral3en verteilt.

Abb. 15: Rdumliche Verkehrsverteilung (LK Argus, 21.06.2019)

Ausgangspunkt der Leistungsfahigkeitsberechnungen der Stralen und Knotenpunkte sind die Da-
ten der Stralenverkehrszahlung 2014 der Verkehrslenkungszentrale fur Berlin, aktuelle Erhebun-
gen fur die Knotenpunkte Hallesches Ufer/GroRRbeerenstrale und Tempelhofer Ufer/GroRbeeren-
strale vom 16. April 2015 sowie die Daten der qualifizierten Verkehrsprognose 2030 der Senats-
verwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz. Zur Ermittlung der zuklinftigen verkehrlichen Si-
tuation erfolgt in einem ersten Schritt die Verkehrsaufkommensberechnung der einzelnen Teilnut-
zungen (s.o.). Ergebnis der Berechnung ist die Abschatzung des durch die neue Bebauung entste-
henden zusatzlichen Kfz-Verkehrs. Im Anschluss wird der Kfz-Verkehr auf das vorhandene Stra-
Rennetz im Umfeld des Bebauungsplangebietes zeitlich und raumlich umgelegt.

Neben dem Verkehr, der sich aus dem Bebauungsplan VI-46-1 ergibt, wurden fir die Betrachtun-
gen hinsichtlich des DTVw weitere Verkehrsmengen aus dem ,Verkehrsgutachten zum B-Plan VI-
140ca ,Urbane Mitte“ in Berlin, Friedrichshain-Kreuzberg“ (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurge-
sellschaft mbH, 2017) bertcksichtigt.

Es wurden ausgehend von den ermittelten Verkehrsmengen die Auswirkungen auf die die Knoten-
strombelastungen (Bemessungsverkehrsstarke) fur die Doppelknotenpunkte mit Lichtsignalanla-
gen untersucht:
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o GrolRbeerenstralte/Hallesches Ufer und GroRRbeerenstralle/Tempelhofer Ufer sowie
o Mobckernstralie/Hallesches Ufer und Moéckernstralie/Tempelhofer Ufer.

Die Leistungsfahigkeit der an das Plangebiet im naheren und im weiteren Umfeld angrenzenden
StralRen hangt mafRgeblich von der Qualitat des Verkehrsablaufs an den Knotenpunkten ab. Die
Leistungsfahigkeitstuberprifung erfolgt nach dem Handbuch zur Bemessung von Stral3enverkehrs-
anlagen. Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsbetrachtungen fur den Bestand zeigen, dass je-
weils zwei Knotenstrome der beiden Doppelknoten (Hallesches Ufer/Tempelhofer Ufer) bereits im
Bestand eine ungenligende Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs und damit Leistungsfahigkeit auf-
weisen. Durch Optimierung der Signalprogramme kénnen an den betroffenen Knotenpunkten aus-
reichende Qualitatsstufen der Leistungsfahigkeit (= D) an Verkehrsanlagen erreicht werden.

Neben der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte galt es auch zu Uberprtfen, wie weit die Schran-

kenanlagen der Tiefgaragen von der Straf3e entfernt aufgestellt sein missen, um einen genligend
grolien Rickstauraum zu gewahren, damit es nicht zu Riickstaus auf das Hallesche Ufer kommt.

Der Gutachter ermittelte eine Staulange von 30 m (BF4) bzw. 42 m (BF6) fir die beiden Tiefgara-
geneinfahrten das entspricht einer Aufstellflache fur ca. finf bzw. sieben Fahrzeuge.

Bei Einhaltung der Entfernung der Schrankenanlagen zur Grundstucksgrenze bzw. zu den Ful3-
und Radwegen sind gute Leistungsfahigkeiten und Abwicklungen des Verkehrs gegeben. Die Tief-
garagenanbindung mit dem hdchsten Verkehrsaufkommen am Halleschen Ufer (Baufeld 6) ist in
der Spitzenstunde leistungsfahig (Qualitatsstufe B gem. HBS 2015), die mégliche Rickstaulange
zur Stral3e ist fur die Entfernung der Schrankenanlage zu beachten. Fir die westliche Tiefgara-
genanbindung des Baufeldes 4 am Halleschen Ufer ergeben sich wegen der starkeren Aufteilung
auf Wohnen und Buro unterschiedliche Schwerpunkte in den Zielverkehren und damit geringe Spit-
zenbelastungen. Die Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage ist zudem weiter von der Stralle entfernt.

Die Auswirkungen des Verkehrs sind damit nicht erheblich. Im Rahmen des Gutachtens werden
MaRnahmen vorgeschlagen, die die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen weiter verbessern
koénnen. Dies ist einmal die oben angesprochene Optimierung der Signalprogramme, also Neube-
rechnung und Regelung der Griinzeitenverteilung. In den Signalprogrammen sind Fu3ganger und
Radfahrer berticksichtigt und auch in den Signalzeitenplanen ausgewiesen. Andere MalRnahmen
sind z.B. Fahrstreifen auf der Briicke jeweils im vorderen Zufahrtbereich markieren, damit sich Kfz
nebeneinander aufstellen kdnnen. Zusatzlich kann durch intelligente Steuerung (VA-Steuerung) in
Abhangigkeit der aktuellen Verkehrs-mengen eine weitere Verbesserung erzielt werden. Unterstut-
zende MaRnahme ist die Uberpriifung der Halteverbote an den Zufahrtsbereichen zu den Knoten-
punkten. Diese MalRnahmen sind nicht im Rahmen des Planverfahrens regelbar.

IV.6 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und Investitionsplanung
Zwischen Bezirk und den Eigentiimern wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Die vormaligen Eigentiimer und somit auch deren Nachfolger haben sich im Rahmen des Berliner
Modells zur Kooperativen Baulandentwicklung bereit erklart, sich an der Finanzierung der sozialen
Infrastruktur zu beteiligen. Der Umfang dieser Beteiligung wird im weiteren Verfahren konkretisiert,
zurzeit errechnet sich die Zahl der Grundschulplatze fir die von der Vorhabentragerin eine Beteili-
gung verlangt werden kann mit rd. 41 Platzen.

Die Beteiligung an der Schaffung der notwendigen Grundschulplatze ist an die zeitnahe Umset-
zung der noch nicht definierten Mallnahme gekoppelt, daher entstehen dem Bezirk Kosten fir den
Anteil der Schulerweiterung, der nicht von der Vereinbarung im Stadtebaulichen Vertrag abgedeckt
wird. Die Finanzierung der Erweiterung der Clara-Grunwald-Schule hat das Schul- und Sportamt in
der Landesinvestitionsplanung 2019 — 2023 angemeldet.

Eine geplante Kita wird von der Vorhabentragerin auf eigene Kosten errichtet und an die landesei-
gene Wohnungsbaugesellschaft tbergeben und soll von einem freien Trager betrieben werden, so
dass fur den Bezirk keine Folgekosten entstehen.
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Durch die Entwicklung dieses Bebauungsplans und die Steigerung der Zahl der Wohnbevdlkerung
durch andere Entwicklungen entstehen neben den Bedarfen, fir die im Rahmen des Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung eine Beteiligung der Grundsttickseigentimer an der
Schaffung ausgewahlter Infrastruktur zu vereinbaren ist, weitere Bedarfe fur die Aufgabenerfillung
der Jugendhilfe. Das sind:

e Platze in Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen auf der Grundlage des § 11 SGB VIIl,
¢ Angebote der Jugendsozialarbeit nach § 13 SGB VIII,
e Angebote der Familienférderung nach § 16 SGB VII|,

sowie

e verschiedene Wohnbedarfe im Rahmen der Hilfen zur Erziehung auf der Basis der §§ 19,
30, 34, 35, 35 a, 41, SGB VIII, 1 teilweise in Verbindung mit §§ 67, 68 SGB XIlI,
¢ Wohnbedarfe fir junge Erwachsene im Abschluss an eine Hilfe zur Erziehung.

Fir diese Angebote und Einrichtungen sind Gelder in die Finanzplanung des Bezirkes einzustel-
len. Aufgrund des geringen, anteiligen Bedarfs aus dem Plangebiet heraus, kann hier keine kon-
krete Zahl oder GréRenordnung angegeben werden, da diese Einrichtungen einen wesentlich gré-
Reren Einzugsbereich aufweisen.
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\" Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 22.06.2015 wurde gemal § 5 AGBauGB der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung und der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg mitgeteilt, dass das Bezirk-
samt Friedrichshain-Kreuzberg beabsichtigt, fur das Grundstuck Hallesches Ufer 60 den Bebau-
ungsplan VI-46-1 aufzustellen. Dem Schreiben lag eine Begriindung mit Ubersichtsplan bei, in der
die Erforderlichkeit und Entwicklung der Planungsuberlegungen dargelegt wurden.

Mit Schreiben vom 27.07.2015 teilt die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt mit,
dass

- gegen die Planung aus Sicht der dringenden Gesamtinteressen Berlins an Bebauungs-
planen bei den dargelegten Planungszielen keine Bedenken bestehen und dass das Be-
bauungsplanverfahren nach § 7 AGBauGB durchgeflhrt wird, da es gem. Absatz 1 Nr. 2
und Nr. 5 dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebauungsplanen berihrt und eine
madgliche Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kann,

- die Entwicklungsfahigkeit aus dem Flachennutzungsplan nicht abschlieRend geprift
werden kann, daher ist bei Weiterfihrung des Verfahrens eine Abstimmung mit der zu-
standigen Fachbehdrde erforderlich,

- die Ubereinstimmungen mit regionalplanerischen Festlegungen noch nicht abschlieRend
beurteilt werden kénnen und

- die Wohnbauleitstelle die Absicht des Bezirks planrechtliche Grundlagen fur die Entwick-
lung von ca. 620 Wohnungen zu schaffen begrifit

- die Leitlinie fur das Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung angewendet
werden soll

- dass Ergebnissen eines vom Senat beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts oder sonstigen stadtebaulichen Planungen beschlossen nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB oder beschlossenen Entwicklungsplanung gemal § 4 Abs. 1 AGBauGB entspro-
chen wird.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 10.11.2015 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan VI-46-1 gefasst, der von der BVV in der Sitzung vom 25.11.2015 zur Kenntnis ge-
nommen wurde.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat in seiner Sitzung am 30.08.2016 die Durchflhrung
der friihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung fur den Bebauungsplan sowie die Wiederholung
des Aufstellungsbeschlusses vom 10.11.2015, um den Titel zu berichtigen, beschlossen. Der Be-
schluss wurde von der Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Friedrichshain-Kreuzberg in ihrer
Sitzung am 14.09.2016 nicht zur Kenntnis genommen wurde.

Der Beschluss zur Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligungen soll auf der Grundlage des zwi-
schenzeitlich weiterentwickelten Planungsstandes zusammen mit der u.g. beabsichtigten Verfah-
rensumstellung gemaf § 12 BauGB wiederholt werden.

Antrag auf Einleitung eines Verfahrens

Mit Schreiben vom 03.03.2017 beantragt der Vorhabentrager die Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans. Nach Prifung der Bezirksverwaltung soll dem Antrag stattgegeben und
eine entsprechende Vorlage zur Beschlussfassung des Bezirksamtes und Kenntnisnahme der
BVV Friedrichshain-Kreuzberg eingebracht werden.

(Anmerkung: Wegen des spateren Eigentimerwechsels und teilweisen Umsteuerung, wurde die
FortfGhrung als vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht weiter weiterverfolgt.)
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Unterrichtung iiber Anderungsabsicht

Mit Schreiben vom 07.03.2017 wurde gemal § 5 AGBauGB der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung und Wohnen mitgeteilt, dass beabsichtigt ist, das bereits im Verfahren befindliche Bebau-
ungsplanverfahren VI-46-1 als Bebauungsplan VI-46-1VE gemaR § 12 BauGB weiterzufiihren. Im
Zuge dessen beabsichtigt der Vorhabentrager mit dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg einen
Durchfuhrungsvertrag abzuschlieRen und einen mit dem Bezirksamt abgestimmten Vorhaben- und
ErschlieBungsplan auf der Grundlage der bisher abgestimmten Planung vorzulegen, der Bestand-
teil des Bebauungsplans wird. Dem Schreiben lag eine kurze Begriindung mit Ubersichtsplan des
geanderten Geltungsbereichs bei.

Erneute Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 05.04.2017 teilt die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen mit,
dass gegen die mit Schreiben vom 07.03.2017 durch den Bezirk angekulndigte Fortfihrung des im
Verfahren befindlichen Bebauungsplans VI-46-1 als Bebauungsplan VI-46-1VE mit reduziertem
Geltungsbereich keine Bedenken bestehen und gibt folgende Hinweise auf die Berlhrung dringen-
der Gesamtinteressen Berlins

- Uberbezirkliche Verkehrsplanungen im Sinne von § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB:

Der Geltungsbereich des 0.g. Bebauungsplans grenzt an nachfolgende Uibergeordnete
Verkehrsanlagen, die Bestandteil des bergeordneten Strallennetzes Berlins sind:

+ Das Hallesche Ufer, welches als Ubergeordnete Straflenverbindung mit der Verbin-
dungsfunktionsstufe Il im StEP Verkehr enthalten ist und Anlagen der U-Bahnlinie
U1 und U7 mit dem U-Bahnhof Mdckernbriicke enthalt.

+ Die GroRbeerenstrale, die im StEP Verkehr im Bestand 2011 als Erganzungs-
stralle (Stralle von besonderer Bedeutung) enthalten ist.

- Wohnungsbauvorhaben im Sinne von § 7 Abs. 1 Nr. 5 AGBauGB

Bei dem Bebauungsplanverfahren ist das Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung anzuwenden, da die Aufstellung des Bebauungsplans fir die Herbeiflihrung
der Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbauvorhabens erforderlich ist. Der Bebau-
ungsplan VI-46-1 ist aufgrund seiner Gré3e und Eigenart von besonderer Bedeutung fur
den Berliner Wohnungsmarkt.

Zum 01.02.2017 wurde das Berliner Modell aktualisiert. Seitdem gilt eine erhéhte Quote
fur den vorzusehenden mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum in H6he von
30 % der fur eine Wohnnutzung ermdglichten Geschossflache. Aus Griinden des Ver-
trauensschutzes werden von der Neuregelung solche Projekte ausgenommen, bei de-
nen eine auf Verhandlungen basierende Grundzustimmung des Projekttragers bereits
vor dem 31.01.2017 unterzeichnet wurde. Insofern ist bei vorliegendem Bebauungsplan
die Ubergangsregelung anzuwenden, so dass fiir das Verfahren weiterhin die Quote fir
mietpreis- und belegungs- gebundenen Wohnraum bei 25 % der Wohneinheiten liegt.

Der stadtebauliche Vertrag muss zur Ubernahme der Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen bis zum 31.07.2018 abgeschlossen werden. Danach ist zwingend die erhdhte Quote
von 30 % der Geschossflache anzuwenden.

(Anmerkung: Da im laufenden Verfahren die Frist verstrichen ist, ist aktuell die letztge-
nannte Quote anzuwenden.)

Aulerdem teilt die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen mit, dass der Bebauungs-
plan aus dem FNP entwickelbar ist.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit hatte in der Zeit vom 23. Oktober 2017 bis einschlieBSlich 20. November 2017 die
Mdglichkeit, Einsicht in die Planunterlagen zu nehmen. In dieser Zeit hingen die Entwirfe zu den
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Planungen des Bebauungsplans VI-46-1 im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Ab-
teilung fur Planen, Bauen und Umwelt, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, 6ffent-
lich aus. Zudem konnten die Bebauungsplanunterlagen auf der Website des Bezirksamtes einge-
sehen werden. Wahrend dieser Zeit lieRen sich einige Burger im Bezirksamt Uber die Planung in-
formieren.

Wahrend der vorgesehenen Frist wurden 81 schriftliche Stellungnahmen - 33 mit einem einheitli-
chen Schreiben, 14 mit z.T. identischen oder sehr dhnlichen Wortpassagen und/oder Textabschnit-
ten - abgegeben. Weitere 4 Stellungnahmen gingen verspatete ein. Letztere wurden ebenfalls be-
ricksichtigt, sodass insgesamt 85 Stellungnahmen zur Abwagung vorliegen.

Zu folgenden Themen wurde absteigend in ihrer Haufigkeit der Nennung in der tGiberwiegenden
Mehrheit Stellung genommen:

Schule
Abstandsflache/Hohe
Ruhender Verkehr

In der Planung zu bericksichtigende Belange
Turnhalle

Kita

ErschlieRung

Spielplatz
Baularm/Baumallnahmen
Offentlichkeitsbeteiligung
Natur und Umweltschutz

Weiterhin fanden am 22.06.2017 sowie am 16.11.2017 Burgerinformationsveranstaltungen statt, in
denen den Burgern der Projektstand vorgestellt und Gelegenheiten gegeben wurde, Bedenken
und Anregungen zu aufern, die im Rahmen des Verfahrens in der Diskussion Berucksichtigung
fanden.

Eine wesentliche Anderung der Planung aus der Beteiligung heraus, ist die Anderung der Erschlie-
Rung. Die vorgesehene Zufahrt zur Tiefgarage von der GroRbeerenstralRe wurde aufgegeben. Die
ErschlieBung soll ausschlieRlich vom Halleschen Ufer und der Kleinbeerenstral3e erfolgen.

Des Weiteren wurden im Ergebnis der Abwagung, vertiefende gutachterliche Studien hinsichtlich
der Auswirkungen der geplanten Neubebauung auf die Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse
der Clara-Grunwald-Schule und der Prifung der Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandelsstan-
dortes erarbeitet.

Infoveranstaltungen

Im Rahmen der Information und Beteiligung der Offentlichkeit wurden mehrere Informationsveran-
staltungen durchgefiihrt. Vorbereitend wurde bereits am 22. Juni 2017 in einer 6ffentlichen Veran-
staltung die Planung vorgestellt und diskutiert sowie (iber die bevorstehende, friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung informiert.

Die Themen waren allgemeine Fragen zum Verfahren und der Méglichkeiten zur Beteiligung aber
auch konkrete Fragen oder Kritik:

e Wer ist der Vorhabentrager? Dauer und Auswirkungen der Bauphase?
Was fur gewerbliche Nutzungen sind geplant?

e Wie viele Wohnungen sind geplant (Anteile Miet-/Eigentumswohnungen)?
Hat das Vorhaben Auswirkungen auf die Mieten in der Umgebung?
Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur (Kita/Schule)?

e Sind Spielplatze geplant?

Sind die Freiflachen zuganglich?
Wie wird eine Bepflanzung auf der Tiefgarage sichergestellt?
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Wie wird mit dem Regenwasser umgegangen?
Wird der historische Grundriss (Kleinbeerenstrale) wiederhergestellt?
e Nur eine Tiefgaragenausfahrt fur alle Verkehre zu wenig. Zusatzliche ErschlieBung von der
Kleinbeerenstralie.
Gefahrdung des Schulweges (GrolRbeerenstralie).
Was bedeutet die Entwicklung fir den Verkehr in der Umgebung?
e Wie soll das Schulgrundstick (Clara-Grunwald-Schule) entwickelt werden?

Die sich im Ergebnis dieser ersten 6ffentlichen Diskussion genannten Schwerpunkte des offentli-
chen Interesses, wurden vertiefend in zwei Veranstaltungen am 15. und 16. November 2017 be-
handelt.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 18. Oktober 2017 wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB die Stellungnahmen der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, zum Planentwurf und seiner Begriindung, Stand 31. Mai 2017, eingeholt. Die
Beteiligungsfrist endete am 17. November 2017.

Insgesamt wurden 49 Stellen beteiligt. Es gingen 35 Stellungnahmen ein, in 13 Stellungnahmen
wurden Bedenken und Anregungen formuliert. In weiteren 12 wurden Hinweise gegeben, in den
restlichen Stellungnahmen wurden keine Bedenken geauliert.

Im Ergebnis der Abwagung sowie der weiteren Planentwicklung wurden folgende weitere Bearbei-
tungen angestol3en:

- Erarbeitung einer Belichtungs- und Besonnungsstudie fir das Schulgelande

- Anderung der ErschlieRungsplanung zur Gewahrleistung der Schulwegsicherheit und Ent-
lastung der Wohnbebauung in der GroRbeerenstralle

- Vertiefende Untersuchung der Vertraglichkeit des beabsichtigten Hotelstandortes und Kila-
rung der Nutzungsart im weiteren Verfahren

- Vertraglichkeitsprifung des geplanten Einzelhandelsstandortes (< 800m? Verkaufsflache)

- Vertiefende Untersuchung der Vertraglichkeit und Klarung der Nutzungsart im weiteren
Verfahren

Eigentimerwechsel und teilweise Umsteuerung des Verfahrens

Da bis zu der im Modell der kooperativen Baulandentwicklung vorgesehenen Ubergangsfrist fiir die
Unterzeichnung des Stadtebaulichen Vertrages (31.07.2018) kein Vertrag geschlossen wurde, ist
fur die weitere Planung von einem hdheren Anteil von 30% statt bisher 25% geférderter Wohnun-
gen zu berlcksichtigen. Dadurch minderte sich der Anteil des freifinanzierten Wohnungsbaus noch
einmal und die bisherige Bereitschaft des alten Eigentiimers zusatzlich zum Anteil von 25 % gefor-
derter Wohnungen weiteren preisgedampften Wohnraum anzubieten, bestand nicht mehr.

Deshalb wollte der bisherige Eigentimer, dessen Kerngeschaft der Wohnungsbau ist, das ge-
plante Nutzungskonzept zugunsten eines erhdhten Gewerbeanteils andern und hat nach einem
Partner fur die Entwicklung eines erweiterten gewerblichen Anteils des Projekts gesucht. Gleich-
zeitig bestanden Bestrebungen des Bezirks nach einer Ausweitung des Anteils preisgedampfter
Wohnungen. Der bisher geplante Anteil der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft degewo in
dem Projekt sollte daher ausgeweitet werden.

Im Herbst 2018 wurde vom bisherigen Eigentliimer eine Teilflache des Grundstlicks (Baufelder 4
bis 6 inkl. Hochhaus) an einen neuen Eigentumer verkauft, der hier unter Erhalt des Hochhauses
vorrangig Gewerbe errichten mdochte. Der private Eigentiimer wird in jedoch im Baufeld 4a freifi-

nanzierte Wohnungen bauen.

In der Sitzung im Dezember 2018 hat die BVV Friedrichshain-Kreuzberg das ,Konzept von Novem-
ber 2018 als Grundlage fur das weitere Bebauungsplanverfahren beschlossen und damit das
neue Nutzungskonzept im Plangebiet festgelegt. Dieses sieht in den riickwartigen Baufeldern 1 bis
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3 sowie 4a eine Wohnnutzung vor, in den zur, durch Verkehrslarm stark beeintrachtigten Hauptver-
kehrsstralle Hallesches Ufer orientierten Baufeldern 4b, 5 (Hochhaus) und 6, eine gewerbliche
Nutzung.

Im Mai 2019 wurde durch den bisherigen Eigentiimer mit der landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaft degewo einen Kaufvertrag fir die Baufelder BF1 bis BF3 geschlossen, auf denen kommu-
nale Wohnungen entstehen sollen.

Aufgrund der geanderten Rahmenbedingungen sowie der Eigentiimerwechsel wird die mit Schrei-
ben des Bezirkes vom 07.03.2017 an die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen an-
gekindigte Fortfiihrung des Verfahrens als vorhabenbezogener Bebauungsplan (s.0.) nicht weiter-
verfolgt. Da fir den Verbleib des Schulgrundstiicks im Geltungsbereich keine stadtebauliche Erfor-
derlichkeit mehr vorliegt, soll der Geltungsbereich wie bisher geplant jedoch geandert werden.

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Mit Schreiben vom 22. Oktober 2019 wurden gemaf’ § 4 Abs. 2 BauGB die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berthrt werden kann, zum Planentwurf und seiner Begrindung eingeholt. Die Beteiligungsfrist en-
dete am 25. November 2019.

Von den 51 Stellen haben 16 nicht geantwortet, weitere 11 Stellen hatten keine Bedenken oder
gaben lediglich Hinweise aulierhalb des Verfahrens.

Im Wesentlichen hatten die Stellungnahmen folgende Inhalte:

Auswirkungen des Verkehrs

Fragen der Erschlieflung

Anzahl der Stellplatze

Larmimmissionen (Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm) innerhalb des Plangebietes
Larmimmissionen (Verkehrs- und Gewerbelarm) auf3erhalb des Plangebietes

Fragen zu den Abstandsflachen und damit verbunden nach Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Fragen zum Entwasserungskonzept (Regenwasser)

Leitungsbestand (Uberdrtliche Leitungen) im Randbereich des Plangebietes

Bedarf und Finanzierung sozialer Infrastruktur (Kita, Schule)

Bedarf an Spielplatzflachen

Fragen der Bewertung und Bilanzierung des Eingriffsgutachtens

Fragen zu Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Bedarf an Raumen fur weitere kulturelle Nutzungen

Abstimmungen zum Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Abgrenzung zu den Grin- und Freiflachen

Fragen zur Bauwerkssicherung (GroRbeerenbriicke)

Verschiedene Hinweise zu redaktionellen Anpassungen und Ergénzungen

Es wurden in der Folge folgende Fachgutachten angefertigt bzw. Uberarbeitet:

e Schallgutachten (Larmkontor, Bericht LK 2019.178.2 vom 16.10.2020)
o Niederschlagskonzept (Ingenieurbiro fur Siedlungswasserwirtschaft und StralRenbau I.B.S.,
Beelitz, Dezember 2019)

Die Planung wird in folgenden Punkten konkretisiert bzw. erganzt:

e Anderung verschiedener Festsetzungen:
- zur Nutzung im Urbanen Gebiet,
- zu den Hohenfestsetzungen,
- zum Larmschutz,

Seite 145



Bebauungsplan VI-46-1

- zur Zulassigkeit von Solaranlagen oberhalb der festgesetzten Gebaudehdhe,
- zur Zulassigkeit von Nebenanlagen und
- zur Umsetzung des Modells der kooperativen Baulandentwicklung
e Erganzungen des stadtebaulichen Vertrages
- zum Planungskonzept (Grundrisse)
- zum Entwasserungskonzept

Erneute Beteiligung der Beh6érden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem.

§ 4a Abs. 3 BauGB

Mit Schreiben vom 27.07.2020 wurden gemal § 4a Abs. 3 BauGB die Stellungnahmen der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, erneut zum Planentwurf und seiner Begriindung, Stand 09.07.2020, eingeholt. Die
Beteiligungsfrist endete am 04. September 2020

Im Wesentlichen hatten die Stellungnahmen folgende Inhalte:

Auswirkungen des Verkehrs

Fragen der Erschlief3ung

Anzahl der Stellplatze

Larmimmissionen (Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitldarm) innerhalb des Plangebietes
Larmimmissionen (Verkehrs- und Gewerbelarm) auf3erhalb des Plangebietes

Fragen zum Entwasserungskonzept (Regenwasser)

Sicherung der Planung (hinsichtlich der Besonnung/Belichtung)

Hinweise und Anregungen zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Hinweise zum Artenschutz

Sonstige redaktionelle Hinweise

Die Planung wird in folgenden Punkten konkretisiert bzw. erganzt:

e Anderung der textlichen Festsetzung 3.1, Erganzung des Punktes A
(Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume entlang der
Linien Ae-A7-A3-A1, A4-A5, )

e Aktualisierung der Berechnungstabellen zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und zum Bio-
topflachenfaktor

e Sonstige redaktionelle Anderungen oder Klarstellungen

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27. Juli 2020
bis 04. September 2020. In dieser Zeit lagen die Bebauungsplanunterlagen im Bezirksamt Fried-
richshain-Kreuzberg, Yorckstralte 4-11, 6ffentlich aus. Zudem konnten die Bebauungsplanunterla-
gen auf der Website des Bezirksamtes eingesehen werden. Die Beteiligung wurde in der Tages-
presse vom 22 Juli 2020 bekanntgegeben. Vorbereitend wurde bereits am 10. Juni 2020 in einer
offentlichen Veranstaltung die Planung vorgestellt und diskutiert sowie tber die bevorstehende,
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung informiert. Die Veranstaltung war parallel im Internet zu verfol-
gen. Es konnten auch online Fragen gestellt werden.

Wahrend der vorgegebenen Frist wurden 76 schriftliche Stellungnahmen — davon 31 mit z.T. iden-
tischen oder sehr ahnlichen Wortpassagen und/oder Textabschnitten — abgegeben. Weitere

3 Stellungnahmen gingen verspatet ein. Letztere wurden ebenfalls berlcksichtigt, so dass insge-
samt 79 Stellungnahmen zur Abwagung vorliegen.

Zu folgenden Themen wurde in der Uberwiegenden Mehrheit Stellung genommen:

- Baularm/Baumafnahmen

- Abstandsflache/Hohe
Verschattung

- Stadtebauliche Dichte

- Schule/Soziale Infrastruktur

- Verkehr/Erschlielung
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- Ruhender Verkehr/Anlieferung

- Natur und Umweltschutz
Klimaschutz

- Baumschutz

- Spielplatze

- Verfahren - Bericksichtigung der Burgerinteressen
(Behandlung von Stellungnahmen)

Im Ergebnis der Abwagung sowie der weiteren Planentwicklung ergeben sich keine die geduler-
ten Bedenken betreffenden Anderungen.

Nach Abschluss des férmlichen Verfahrens zur Beteiligung kam es im Rahmen der Billigung der
Festsetzungsinhalte im Stadtentwicklungsausschuss zu einer erneuten Anfechtung der Inhalte des
Umweltberichts und der Abwagungsergebnisse. Dazu ging eine erneute Stellungnahme ein. Die
darin gedulRerten Bedenken insbesondere zum Umgang mit dem Artenschutz wurde nicht geteilt
und von Seiten des Gutachters entkraftet.

Erneute eingeschrankte Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4a Abs. 3 BauGB sowie des betroffenen Eigentiimers

Aufgrund der Anderungen der textlichen Festsetzung 3.1 zum Larmschutz wurden mit Schreiben
vom 01.10.2020 mit Frist bis zum 14.10.2020 der betroffene Eigentimer und die betroffenen Tra-
ger offentlicher Belange (SenUVK, BA Abt. FinUmKuWbi — FB Naturschutz) erneut zu den in Aus-
sicht genommenen Anderungen beteiligt.

Von Seiten der Eigentimerin wurden keine Bedenken geaulert. Die Hinweise und Anregungen
fuhrten lediglich zu redaktionellen Anderungen in der Begriindung und im Schallgutachten.

Beschluss der Planreife

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (StadtBW) hat in seiner au3erordentli-
chen Sitzung am 25.11.2020 den Beschluss der Feststellung der Planreife zum Bebauungsplan
VI1-46-1 fUr das Grundstlick Hallesches Ufer 60 im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuz-
berg gefasst.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat die verbindliche Billigung des Inhalts
des Bebauungsplanentwurfs VI-46-1 gem. der Drucksache DS/1872/V (Ergebnisse der Beteiligun-
gen der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Ergebnisse der Beteiligung der Behérden gem. § 4
(2) BauGB sowie Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange gem. § 4a (3) BauGB zum Bebauungsplan V-46-1) beschlossen.

Redaktionelle Anderungen

Im Rahmen der vorgezogenen Rechtsprifung im Vorgriff auf das Anzeigeverfahren gemal § 6
Abs. 2 AGBauGB wurden von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen Abt. Il C,
Hinweise zur Uberarbeitung gegeben. Die Uberarbeitung fiihrte zu Korrekturen zur Klarstellung in
den textlichen Festsetzungen sowie redaktionellen Anderungen in der Begriindung. Eine Anderung
der Abwagung ergab sich daraus nicht. Die Hinweise wurden eingearbeitet und abgestimmt, sie
sind in die Begrindung so-wie im Deckblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingeflos-
sen.

Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB

Der Bebauungsplan VI-46-1 wurde gemal § 6 Abs. 2 AGBauGB der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen |l C am 25.02.2021 angezeigt. Diese erklarte mit Schreiben vom 19.04.2021,
dass keine Beanstandungen erhoben werden und der Bebauungsplan VI-46-1 nach dem Bezirks-
verordnetenversammlungs-Beschluss gemafR § 6 Abs.3 AGBauGB als Rechtsverordnung durch das
Bezirksamt festgesetzt werden kann.

Den Empfehlungen zu redaktionellen Anderungen und Erganzungen der Begriindung wurde gefolgt.
In der Begrindung (S.93) wurde in der textlichen Festsetzung Nr. 2.9 die festgesetzte Oberkante
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von 125,5 m auf 124,5 m korrigiert, so wie es auf der Planzeichnung ebenfalls festgesetzt wurde.
Des Weiteren wurde das Zitat des Flachennutzungsplans auf die aktuellste Zitierweise korrigiert
(siehe Begriindung S. 12). Erganzt wurde auf S. 65 der Umweltbericht um die in Betracht kommende
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gemall Anlage 1 Nr.2 Buchstabe d) BauGB. Ebenfalls er-
ganzt wurde der Vollstandigkeitshalber das Schutzgut Tiere (siehe Begriindung S. 65). Zur Erkla-
rung der Tabelle 12 auf S. 70 wurde, ebenfalls zur Vollstandigkeit, der Kostenaquivalent von
82.810,00 € erganzt. Die Verordnung zum Schutz von Gerauschimmissionen durch den Betrieb von
Bolzplatzen (Bolzplatz-Verordnung) vom 03.02.2021 wurde in der Begriindung aufgenommen und
erlautert (siehe Begrindung S. 112).
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Vi Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.1S.3634), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.Marz 2020 (BGBI.IS.587) geandert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. S. 578), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 06.12.2017 (GVBI. S. 664)

Bauordnung fur Berlin (BauO Bin.) vom 29. September 2005 (GVBI.S.495), die zuletzt durch das
Flnfte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fur Berlin vom 14. Mai 2020 (GVBI.S.322) geandert
worden ist.

Aufgestellt: Berlin, den 05. August 2021

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Abteilung Bauen, Planen und Facility Management
Stadtentwicklungsamt

- Fachbereich Stadtplanung -

gez. Peckskamp
Fachbereichsleiter
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Vil Anlagen
VIi.1 Pflanzenliste
Pflanzlisten

Bei Anwendung der Festsetzungen der Nr. 8 und 9 wird die Verwendung von Arten folgenden

Pflanzenliste empfohlen.

1.

Biaume

Botanischer Name
Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Malus domestica
Malus sylvestris
Prunus avium

Prunus cerasifera ,Nigra’

Prunus domestica
Prunus padus
Salix alba

Salix caprea

Salix x rubens
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Straucher

Botanischer Name
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Prunus spinosa
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rosa arvensis
Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Spiraea bumalda
Syringa vulgaris
Viburnum opulus

Dachbegriinung

Botanischer Name
Jovibarba arenaria
Sedum acre

Deutscher Name
Feld-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Eingriffliger WeiRdorn
Kultur-Apfel
Holz-Apfel
Vogel-Kirsche
Blutpflaume
Kultur-Pflaume

Gewohnliche Traubenkirsche

Silber-Weide

Sal-Weide

Hohe Weide

Eberesche

Schwedische Vogelbeere
Winter-Linde

Deutscher Name
Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Pfaffenhitchen
Schlehe

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Feld-Rose
Hundsrose
Brombeere

Himbeere
Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Sommerspiere
Flieder

Gemeiner Schneeball

Deutscher Name
Sand-Steinrose
Scharfer Mauerpfeffer
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Sedum album Weilke Fetthenne

Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer

Sedum telephium Purpur-Fetthenne

Sempervivum tectorum Dachwurz

Thymus serpyllum Sand-Thymian
4. Samenmischung fir Wiesen zur Dachbegriinung:

Krauter

Botanischer Name Deutscher Name

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe

Allium schoenoprasum Schnittlauch

Galium verum Echtes Labkraut

Leucanthemum ircutianum Fettwiesen-Margerite

Linaria vulgaris Gemeines Leinkraut

Origanum vulgare Wilder Majoran

Pimpinella saxifraga Kleine Bibernelle

Prunella vulgaris Gemeine Braunelle

Thymus pulegioides Gewohnlicher Thymian

Verbascum thapsus Kleinblutige Konigskerze

Graser

Botanischer Name Deutscher Name

Agrostis capillaris Rotes Straul3gras

Anthoxanthum ordoratum Gemeines Ruchgras

Cynosurus cristatus Kammgras

Festuca brevipila Rauhblattriger Schaf-Schwingel

Luzula campestris Feld-Hainsimse
VIl.2 Tabellenverzeichnis
Tab. 1 Grenz-, Richt- und Orientierungswerte beim Verkehrslarm [DIN 18005]...................... 30
Tab. 2: Mittlere Verkehrsbelastung der betrachteten Stralenabschnitte und Emissionspegel

RLS-90 Ohne Planvorhaben (Ist-Zustand) .............c..uueiiiiiiiii e 35

Tab. 3: Eingangsdaten und Emissionspegel nach 16. BImSchV, Anlage 2.................coeeoe. 36
Tab. 4: Zuordnung gem. LAGA BOAEN ........oooiiiiiiii e 40
Tab. 5: Uberbauung und Biotopflachenfaktor - Bestand Bebauungsplan Nr. VI-46-1 .............. 40
Tab. 6: BiotOPDEWEITUNG ... 42
Tab. 7: Liste der vorkommenden Biotoptypen - Bewertung ...........ccceevviviiiiiiicie e, 44
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Tab. 11:  Beeintrachtigung der SChutzguURer ............oooiiiiiiiiii e 66
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VilL.4

1.1.
1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

2.2.

2.3.

24.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung
Im Urbanen Gebiet sind Vergnugungsstatten und Tankstellen nicht zulassig.

Im Urbanen Gebiet sind mindestens 30 % der Geschossflache fur Wohnungen zu ver-
wenden.

Im Urbanen Gebiet sind mindestens 60 % der Geschossflache fir gewerbliche Nutzun-
gen zu verwenden.

Im Urbanen Gebiet mit der festgesetzten Oberkante von 43,0 m und 124,5 m tGber NHN
ist eine Wohnnutzung nicht zulassig.

Im Urbanen Gebiet ist entlang der Linien A1-A2-A3 und C3-C4-C5 eine Wohnnutzung
nicht zulassig.

MaR der Nutzung

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstuicksflache festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen durch durchsehbare
Bauteile wie Metallgitter, Draht oder Glas bis zu 1,1 m als Gelénder und Sicherungs-
malflinahme kann ausnahmsweise zugelassen werden. Die Bauteile missen in einem
Winkel von maximal 68 Grad von der Gebaudekante zurlcktreten.

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten von sind Dachaufbauten zur Nutzung erneuer-
barer Energien, wie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die in einem Winkel
von maximal 68 Grad von der Baugrenze zurlicktreten bis zu einer Héhe von 1,5 m
oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) allgemein zulassig.

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten von 51,0 m, 58,0 m, 58,5 m, 61,0 m und 61,5 m
Uber NHN kénnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und
Treppenraume sowie Aufbauten und Raume fir technische Einrichtungen bis zu einer
Hohe von 2,5 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, wenn
sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze zuricktreten. Die Flache
fur diese Einrichtungen darf maximal 20% der jeweiligen Dachflache einnehmen.

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten von 58,5 m kénnen ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten fur Aufzugsanlagen und Treppenraume an der Baugrenze und bis zu ei-
ner Hohe von 2,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, so-
fern die absolute Lange der Bauteile entlang der Baugrenze nicht mehr als 6,0 m je Auf-
bau und 12,0 m insgesamt betragt und im Fall mehrerer Dachaufbauten diese entlang
derselben Baugrenze errichtet werden.

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten von 61,5 m kénnen ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten fur Aufzugsanlagen und Treppenraume an der Baugrenze und bis zu ei-
ner Hohe von 2,0 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, so-
fern die absolute Lange der Bauteile entlang der Baugrenze nicht mehr als 5,5 m je Auf-
bau und 16,5 m insgesamt betragt.

Oberhalb der festgesetzten Oberkanten von 65,5 m iber NHN kénnen ausnahmsweise
einzelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenraume sowie Aufbauten und
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2.9.

2.10.

3.2.

Raume fur technische Einrichtungen und bis zu einer Héhe von 2,6 m oberhalb der fest-
gesetzten Oberkante (OK) zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal
68 Grad von der Baugrenze zurlicktreten. Die Flache fir diese Einrichtungen darf maxi-
mal 40% der jeweiligen Dachflache einnehmen.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 65,5 m iber NHN kénnen ausnahmsweise
einzelne Aufbauten und Raume flr technische Einrichtungen auf einer Grundflache von
insgesamt 90 m? bis zu einer Hohe von 3,9 m oberhalb der festgesetzten Oberkante
(OK) zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 45 Grad von der Bau-
grenze zurlcktreten.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 124,5 m kénnen ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenraume sowie Aufbauten und Raume
fur technische Einrichtungen bis zu einer Héhe von 3,9 m oberhalb der festgesetzten
Oberkante (OK) zugelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 68 Grad
von der Baugrenze zurtcktreten. Die Flache fur diese Einrichtungen darf maximal 40%
der jeweiligen Dachflache einnehmen.

Zur Sicherung der Luftfahrt diirfen technische Anlagen wie Antennen oder Trager fir die
Befeuerung die max. Hohe von 148,5 m tber NHN nicht tberschreiten.

Oberhalb der festgesetzten Oberkante von 43,0 m kdnnen ausnahmsweise einzelne
Aufbauten und Raume flr technische Einrichtungen bis zu einer Grundflache von

150 m? und bis zu einer Héhe von 1,7 m oberhalb der festgesetzten Oberkante (OK) zu-
gelassen werden, wenn sie in einem Winkel von maximal 68 Grad von der Baugrenze
zurlcktreten.

Immissionsschutz/Klimaschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen, deren Aufenthaltsrdume entlang
der Linien As-A7-Ag-A1, As-As, As-A11-A10-Ag, A10-A7, As-Ag, C1-C2-C3, Cs-Cg, D12-D1-D2-Ds-
D4-D11, D10-Ds-De-D7-Ds-Do, E7.E1-E2, Es-E3-Es-Es., Fe-F1.F2-F7 und Fe-F3-F4-F5 orientiert sind, in
mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen)
bzw. in mindestens der Halfte der Aufenthaltsraume (bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer aus-
reichenden Bellftung oder durch andere bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung an Au-
Renbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beur-
teilungspegel von 30dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei
mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Uberschritten wird.”

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen die Aufenbauteile , die entlang der Linien As-A7-As-Ai-Ao-
As, As-As-A11, B1-B2-B3-Bas, Bs-Bs, C1-C2-C3-C4-Cs-Cs, Ds-De und Es-E4 orientiert sind resultie-
rende bewertete Schalldamm-Malie (erf. R'wres) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von
- 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen

von Wohnungen, in Bettenrdumen in Krankenstationen,

Alten- und Pflegeheimen und Sanatorien,

in Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstétten,
- 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen

Raumen,
- 40 dB(A) tags in Buroraumen und ahnlichen Raumen
nicht tberschritten wird.
Die Bestimmung der erf. Ry res erfolgt flr jeden Aufenthaltsraum gemaf der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 24. Februar 1997 (24. BIm-
SchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von der Tabelle 1 der Anlage
zur 24. BImSchV flr Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert
einzusetzen. Die Beurteilungspegel aulRen fir den Tag L.t und flur die Nacht L sind fur
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3.3.

4.2.

5.2.
5.3.

5.4.

5.5.
5.6.

5.7.
5.8.

5.9.

StralRen gemal § 3 und flr Schienenwege gemal § 4 der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, gedndert am 18. Dezember 2014 zu berech-
nen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zu-
lassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstof-
foxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar hdochstens denen von Heizdl EL sind.

Griinfestsetzungen

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Das gilt auch, wenn unter
diesen unterirdische Garagen (Tiefgaragen) hergestellt werden. Die Erdschicht fir Be-
pflanzungen Uber Tiefgaragen muss mindestens 0,8 m betragen. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Terrassen und untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Im Urbanen Gebiet sind mindestens 50% der Dachflache extensiv zu begrinen; dies gilt
nicht fr technische Einrichtungen, fir Beleuchtungsflachen und Terrassen. Der Anteil
fur technische Einrichtungen, Belichtungsflachen und Terrassen darf hdchstens 50% be-
tragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Sonstige Festsetzungen

Die Flache G1 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten.

Die Einteilung der Stralkenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Im urbanen Gebiet sind auf der Flache A innerhalb der Punkte G1-A1-A2-G2-Bs-Be-Gs-Cs-
C4-G4-Gs-G1 Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO mit
Ausnahme von Fahrradstellplatzen inklusive von zugehérigen Anlagen der Elektromobili-
tat unzuldssig. Mulden und Mulden-Rigolensysteme kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Ausnahmsweise sind unterirdische Nebenlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 Abs. 2 BauNVO (z.B. Licht- und Luftungsschachte, Sprinklertanks) zulassig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stellplatze und Garagen unzulds-
sig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen. Dies gilt auch nicht fur Stellplatze fur schwer Gehbe-
hinderte und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhlnutzer.

Solaranlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Im Urbanen Gebiet, innerhalb der mit ,B“ gekennzeichneten Gberbaubaren Flachen duir-
fen nur Wohngebaude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kénnten. Ausnahmsweise kénnen Wohngebaude ohne férderungsfa-
hige Wohnungen zugelassen werden, wenn die nach Satz 1 erforderlichen Wohnungen
in einem anderen Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht werden.

Im Urbanen Gebiet darf die Dachneigung nicht mehr als 5 Grad betragen.

Im Urbanen Gebiet sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der Statte der Leis-
tung zulassig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist unzulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetz-
buchs bezeichneten Art enthalten, aulRer Kraft.
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Hinweis zu Griinfestsetzungen

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 4.1 und 4.2 wird die Verwendung von
Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste empfohlen.
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944 Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

77. Jahrgang Nr.62 17. August 2021

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans V-46-1
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg

Vom 5. August 2021

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuches in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I
S. 2939) gedndert worden ist, in Verbindung mit § 6 Absatz 3 und
mit § 11 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs
in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBI.
S. 578), das zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 12. Oktober
2020 (GVBL. S. 807) gedndert worden ist, verordnet das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin:

§1

Der Bebauungsplan VI-46-1 vom 10. Juli 2020 mit Deckblatt vom
23. Februar 2021 fiir das Grundstiick Hallesches Ufer 60 im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg, wird festgesetzt. Er
andert teilweise den durch Verordnung iiber die Festsetzung des Be-
bauungsplans VI-46 im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil
Kreuzberg, vom 3. Juni 1971 (GVBIL. S. 804) festgesetzten Bebau-
ungsplan.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der fiir die Vermes-
sung zustidndigen Abteilung des Bezirksamtes, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplans konnen bei der fiir die Stadtplanung
zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes kostenfrei eingesehen
werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Filligkeit et-
waiger Entschiddigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschidigungsanspriichen bei nicht fristge-
méBer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetz-
buchs beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetz-
buchs beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhélt-
nis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Mingel des Abwiagungsvorgangs und

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im
Gesetz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber dem Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg von Berlin unter Darlegung des die Verletzung be-
griindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt
entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a des Baugesetz-
buchs beachtlich sind. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist
werden die in Satz 1 Nummer 1 bis 3 und Satz 2 genannten Verlet-
zungen oder Fehler gemdB § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und
die in Satz 1 Nummer 4 genannte Verletzung gemaf3 § 32 Absatz 2
des Gesetzes zur Ausfiithrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Ver-
ordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den 5. August 2021

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Knut Mildner-Spindler

Stellvertretender
Bezirksbiirgermeister

Florian Schmidt
Bezirksstadtrat
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