442 Gesefz- und Verordnungsblatt fiir Berlin - 61. Jahrgang Nr. 30 30, August 2005

Verordnung

iither dic Festsctzung des Bebauungsplans VI-146
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzierg, Or{steil Kreuzberg

Vom 3. Mai 2005

Auf Grund des § 10 Abs. | des Baugesetzbuehs in der Fassung
vom 23. September 2004 (BGBL. I S. 2414) in Verbindung mit § 6
Abs, 5 und mit § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Bau-
gesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBL 5. 578),
zuletzt gedndent durch Antikel 11 des Gesetzes vom 18. Dezember
2004 (GVBL. 5. 524), wird verordnet:

§1
Der Bebauungsplan VI-146 vom 27, Februar 2004 fiir das Geliin-
de zwischen Spree, PluelsiraBe, Képenicker Strale bis einschlieB-
lich des Grundstiicks Kdpenicker StraBe 10A im Bezitk Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Orntsteit Kreuzberg, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Fried-
richshain-Kreuzberg von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung und
Bauen, Amut fir Stadiplanung vnd Vermessung, Fachbereich Ver-
messung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebavungsplans kbnaen
beim Bezitksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, Abteilung
Stadtentwicklung und Bauen, Amt fir Stadtplanung und Vemmes-
sung, Fachbereich Stadiplanung und beim Bavaufsichtsamt, kosten-
frei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschrifien tiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit
etwaiger Entschiidigungsanspriiche (§ 44 Abs. 3 Satz | und 2 des
Baugesetzbuchs) und

2. das Erltschen von Entschiidigungsanspriichen bei nicht frist-
gemiiBer Geltendmachung {§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.
§4
{}) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tiberpritien las-
sen wil, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschrif-
ten, die in § 214 Abs, 1 Satz | Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs
bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften iiber das Verhiltnis des Bebauungsplans
und des Flichennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Min-
gel des Abwigungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im
Gesetz zur Ausfithnmg des Baugesetzbuchs enthalten sind,

in den Fiillen der Nummern { bis 3 innerhalb von zwei Jahren, in den
Filien der Numimer 4 innerhath eines Jahres seit der Verkiindung
dieser Verordnung gegentiber dem Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg von Berlin schrifilich geltend machen. Der Sachveshalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der
in Satz 1 genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten
Mingel pemiB § 215 Abs. | des Bavgesetzbuchs und gemidf § 32
Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeacht-
lich.

{2) Dic Beschriinkung des Absatzes | gilt nicht, wenn die filr die
Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschrifien verletzt wor-
den sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz-
und Verardnungsblat fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den 3. Mai 2005
Bezirksamit Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Reinauer Schulz

Bezicksstadteat fir
Stadtentwicklung und Bauen

Bezirkshtirgermeisterin




Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Bauen

Amt fur Stadtplanung und Vermessung
Fachbereich Stadtplanung

Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Zum

Bebauungsplan VI-146

g B

fiir das Gelande zwischen Spree, Pfuelstr., Képenicker Str. bis
einschlieRlich des Grundstiicks Kopenicker Str. 10A

im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
Ortsteil Kreuzberg

Berlin, April 2005
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L Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderiichkeit

Das aktuelle Planungsrecht (Baunutzungsplan) beruht noch aus der Zeit der Teilung Berlins
und ist gepragt durch die Randlage an der Grenze zu Berlin (Ost). Der fortschreitenden Ent-
wicklung des Siedlungsraumes beiderseits der Spree im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
wird das bestehende Planungsrecht in groen Teilen nicht mehr gerecht. Um den geénder-
ten Rahmenbedingungen innerhalb der wiedervereinten Stadt zu entsprechen, soll als vor-
rangiges Ziel der Planung die Art der Nutzung den heutigen Zielvorsteliungen entsprechend
angepasst werden.

2. Plangebiet

Das vollerschlossene Plangebiet umfasst das Gelédnde zwischen Spree, Pfuelstr., Képeni-
cker Str. bis einschlieBlich des Grundstiicks Képenicker Str. 10A sowie die angrenzenden
sffentlichen Verkehrsfléchen bis zur jeweiligen Strafenmitte.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind durchgehend bebaut, wobei es sich im wesentlichen um
5-6-geschossige Altbausubstanz handeit. Teilweise sind die riickwértigen baulichen Anfagen
aber auch 1-3-geschossig. Die Gebéude entlang der Kopenicker Strake werden hauptsach-
lich zu Wohnzwecken genutzt. In den Erdgeschossen pefinden sich hier teilweise auch ge-
werbliche Nutzungen wie Einzelhandel und Biros. Die riickwartigen, zur Spree orientierten
Gebsude werden ausschlieSlich gewerblich genutzt. Die vorhandenen Nutzungen in diesem
Bereich sind insgesamt mischgebietsvertréglich. Die von diesen Betrieben ausgehenden
Emissionen storen die Nachbarschaft zu den Wohngebaduden an der Képenicker Straiie
nicht wesentlich. '

il. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Die Flachen des Plangebietes liegen im Geltungsbereich des Baunutzungsplanes und sind
ausgewiesen als reines Arbeitsgebiet, Baustufe V/3.

Entiang der Képenicker Strafte befindet sich keine ff. Straen- und Baufiuchtlinie sowie keine
ACO-Fluchtlinie. Entlang der PfuelstraBe ist inklusive der Einmiindungskurve in die Képeni-
cker Strafte eine ff. Strassen- und Baufluchtlinie vorhanden.

Der Flichennutzungsplan {FNP) stellt die Plangebietsfiachen als Gemischte Bauflache M2
dar. Entlang der Spree ist eine Grlinflache dargestellt, die den geplanten Spreeuferweg do-
kumentiert. Das Plangebiet liegt im ,Vorranggebiet fur die Luftreinhaltung®. Diese Darstellung
soll darauf hinweisen, dass im Bebauungsplan zum Beispiel der Ausschluss von erheblich
luftverunreinigenden Stoffen oder Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen zu priifen ist.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes zur Festsetzung eines Mischgebiets fiir Burodienst-
leistungen, Einzelhandel und Wohnen sind aus den Darstellungen des geltenden Fléchen-
nutzungsplans entwickeibar.

Die Bereichsentwicklungsplanung {BEP) von 1988 /Erganzung 1991 stelit die Kreuzber-
ger Spreeseite als MI/GE-Fléchen sowie den Spreeuferweg dar. In der Aktualisierung (BEP
2002) ist als Entwicklungsziel vorgesehen: Mischgebiet =

Das Planwerk Innenstadt / Leitbild Spreeraum schlagen eine maBvolie Verdichtung
(Mischnutzung) durch zusatzliche Baukdrper entlang der Spree vor.

Denkmalschutz: Von wesentlicher Bedeutung fir die zukdinftige Entwicklung des Plangebie-
tes sind die umfangreichen denkmalgeschitzten baulichen Anlagen. innerhalb des Plange-
bietes sind folgende Gebaude unter Denkmalschutz gestelit:

Kd&penicker Strafte 7A, Fabrikgeb&ude von 1874
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Képenicker Str. 8-8B, Mietshaus, 1876-77 von Schultz & Co.; Pferdestalie, 1902 und 1905
von A. Biebendt und A. Buggenhagen (Einzeldenkmal)

Képenicker Strake 9, Wohn- und Lagerhaus, Fabrikgebdude, 1928

Képenicker Strate 9A, Mietshaus, 1888 von A. Nolte (Einzeldenkmal)

Képenicker Strake 9B, 1888 von A. Nolte (Einzeldenkmal)

Kdpenicker Strafe 10, Miethaus, 1888 von Rohrmanns (Einzeldenkmal)
Képenicker Strage 10A, Mietshaus mit Gewerbehdfen, 1890 von C.F. Osmar Urban
Pfuelstraiie 5, Lagerhaus S(id-Ost, 1905 von Kurt Berndt (Einzeldenkmal)

Die nicht als Einzeldenkmal gekennzeichneten Geb&ude sind teilweise Bestandteil eines
Denkmalbereiches (Ensemble), der sich erstreckt von der Képenicker Str. 10 A bis zur K&-
penicker Str. 7A. ‘

Der Denkmalbereich und die Einzeldenkmale sind im Plan gekennzeichnet.

2. Intention des Plans (generelle Zielvorstellung/Leitbild)

Zielstellung der Planung ist die Anderung der geltenden Gebietsausweisung von reinem Ar-
beitsgebiet in Mischgebiet. In diesem Sinne sollen zukiinftig neben gewerblichen Betrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, auch Wohnungen zugelassen werden.

Die wahrend der frithzeitigen Blirgerbeteiligung sowie zur Beteiligung der Tréager offentlicher
Belange 1992 vorgestellte Planung sah ein Mischgebiet mit einer Gliederung der Nutzungen
in der Weise vor, dass der gewerbliche Bestand und die vorhandene Wohnnutzung durch
entsprechende Festsetzungen weiterhin voneinander getrennt festgeschrieben werden soli-
te. Die bezirkliche Entwickiung nach der Wiedervereinigung hat dazu geflhrt, dass der
Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg neu bewertet werden muss,

im Vorwort zur Broschlre: ,Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg; Leitbilder und Kon-
zepte"': der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung heit es: ,Der Spreeraum Friedrichshain-
Kreuzberg, ehemaliger Grenzraum swischen Ostteil und Westteil der Stadt, hat fur die Um-
setzung der Fusion des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg ,in den Képfen® seiner Mitblrge-
rinnen und Mitbiirger und als Beispiel fir die Gesamitstadt eine Vorbildfunktion. Aulerdem
gehdrt er fir den Bezirk zu den wichtigsten, fiir die Stadt zu den wichtigen stédtischen Rau-
men, die fiir die Offentlichkeit zuriickgewonnen werden kénnen.” Zusammenfassend wird
fesigestellt: ,Auf der Kreuzberger Seite gibt es vor allem durch den direkten Bezug zum
Wasser einmalige Entwicklungsmdglichkeiten far Dienstleitungen, Gewerbe und Wohnen -
die besondere Chance liegt hier in moderner Nutzungsmischung und der engen Verbindung
zu den angrenzenden Quartieren.” :

Um diesen Zielen gerecht zu werden, soll auf die trennende Gliederung des Mischgebietes
(Planung 1992) insgesamt verzichtet werden.

3. Wesentlicher Planinhalt (Abwégung, Begriindung einzelner Festsetzungen)

Das Gelande liegt nordlich der Képenicker Strafte und wird begrenzt durch die Pfuelstrale
im Osten, die Spree im Norden und das unbebaute Grundstiick Képenicker Str. 11-12 im
Westen. Der gesamte Bereich des Spreeufers auf Friedrichshainer wie auch auf der Kreuz-
berger Seite unterliegt einem hohen Umwandlungsdruck, dessen Auswirkung eine Abkehr
von der vor allem auf Kreuzberger Seite angestammten gewerblichen Nutzung im Sinne i-
nes reinen Arbeitsgebietes ist.

Durch Ansiedlungen von Betrieben aus der informationstechnologie (IT) - wie auch der Me-

dien-Branche hat das Kreuzberger Spreeufer kréaftige Entwicklungsimpulse erhalten. Um
diese positiven Ansatze zu unterstitzen und zu starken, wird es erforderlich, die geplanten

' Herausgeber: Senatsverwaitung fur Stadtentwicklung; Berlin, Dezember 2001
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Nutzungen der Flachen zwischen der Kopenicker Strae und der Spree den bezirklichen
sowie Uibergeordneten Planungszielen anzupassen.

Dies bedeutet, dass eine Abkehr von dem bisherigen noch vorwiegend auf produzierende
gewerbliche Nutzungen ausgerichteten Planungsrecht stattfinden muss. Die heute in diesem
Bereich mdglichen Nutzungskonflikte sollen auf diese Weise entspannt werden.

Im Sinne einer zuriickhaltenden Planung sollen nur die unbedingt notwendigen Festsetzun-
gen getroffen werden. Aus diesem Grund wird nur die Art der baulichen Nutzung durch eine
Festsetzung geregelt. Alle sonstigen bestehenden Festsetzungen (Baunutzungsplan: GRZ;
BMZ bzw. GFZ, Vollgeschosse) werden aufgehoben und durch die Kriterien des § 34 BauGB
ersetzt (einfacher Bebauungsplan).

Festsetzungen bzw. Regelungen zum geplanten Spreeuferweg enthélt der Bebauungsplan
nicht. Die bestehenden Gebaude (Denkmalschutz), welche vielfach bis an das Spreeufer
heranreichen, machen eine Wegefihrung aus wirtschaftlicher Sicht nur als Steganlage mog-
lich. Die Wasserflachen, auf denen dieser Steg errichtet werden wirde, sind nicht Bestand-
teil dieses Bebauungsplanes (Bundeswasserstrae). Landseitige Flachen, auf denen ein
Uferweg realisiert werden konnte, sind bereits durch Baulasten gesichert (Kopenicker Strafie
8-8B).

4. Abwigung, Begriindung einzelner Festsetzungen

a) Artder Nutzung

Der ENP wurde mit der Zielsetzung Mischgebiet (M2) geéndert. Die Festsetzung des Misch-
gebietes ist deshalb aus dem FNP entwickelbar.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes sollen die Belange von WohnbedUrfnissen der Be-
v8lkerung sowie der Wirtschaft und auch der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
beriicksichtigt werden. Der Bebauungsplan verzichtet dabei im Interesse eines moglichst
groften Nutzungsspektrums auf jede Gliederung des Mischgebietes zugunsten bestimmter
Arten von Nutzungen. Vor allem den neuzeitlichen Entwicklungen hinsichtlich der Verkniip-
fung von Wohnen und Arbeiten (,Lofts’) kann auf diese Weise besonders entsprochen wer-
den. Aus Gesprachen und Verhandlungen mit Investoren und Eigentiimern in diesem Be-
reich ist auch deutlich ersichtlich, dass ein flexibler Nutzungsmix aus Wohnen und Gewerbe
gewtinscht wird. Die Mdglichkeit, in Spreenéhe zusatzlichen Wohnraum anbieten zu konnen
entspricht unter anderem auch den Interessen vieler Gewerbetreibenden und wird somit
gleichfalls zu einer Stérkung der gewerblichen Strukturen durch zuséatzliche ,Binnennachfra-
ge" in diesem Bereich beitragen.

Die zur Zeit angesiedelten Betriebe geniefien Bestandsschutz und sind im Rahmen der aus-
gelbten tatséchlichen Intensitdt auch in einem Mischgebiet zuléssig. Das bestehende Ne-
beneinander von reinem Arbeitsgebiet (nérdiich der Kdpenicker Strasse) und beschrénktem
Arbeitsgebiet bzw. gemischtem Gebiet (stidlich der Képenicker Straide) sowie den Flachen
stiich der Pfuelstrae (Nichtbaugebiet gem. Baunutzungsplan, also § 34 BauGB) hat im
Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme zu einer Stdrgradreduzierung bei der Zulassung
von Betrieben im reinen Arbeitsgebiet gefahrt. Die heute hier ansassigen Gewerbebetriebe
werden durch die Festsetzung eines Mischgebietes nicht in ihrem Bestand gefahrdet. Larm-
beschwerden oder andere umweltrelevante Beschwerden aus der anliegenden Wohnbebau-
ungen sind hinsichtlich der hier ansassigen Betriebe nicht bekannt.

Auch bei einer zunehmenden Wohnnutzung sind Probleme nicht zu befirchten, da eine
spiirbare Zunahme der Wohnnutzung im wesentlichen nur durch Nutzungsénderungen erfol-
gen kann. Also werden gleichzeitig gewerbliche Nutzer das Gebiet verlassen und somit zu
mehr Wohnruhe beitragen. In diesem Sinne ist auch die Festsetzung eines Mischgebietes
mit einem gleichberechtigten Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe konfliktreduzierend.

Begrﬁndung zum Bebauungsplan Vi-146 gem, § 9 Abs. 8 BauGB Seite 5 von 11




Boden/Altlasten

Ein konkreter Altlastenverdacht fiir das Plangebiet liegt nicht vor. Die geplante Mischgebiets-
nutzung ist somit nicht infrage gestellt. Maogliche Einzelfallproblematiken sind im Baugeneh-
migungsverfahren regelbar.

b) Sonstige Festsetzungen im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB

Festsetzungen tiber das Mafd der baulichen Nutzung sowie Uber die Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden nicht getroffen. Der umfangreiche erhaltenswerte bauliche Bestand
pragt das rdumliche Bild in der Weise, wie es auch aus stadtebaulicher Sicht erhaiten und
erganzt werden soll. Durch die Beachtung der Abstandsflachenvorschriften und des Denk-
malschutzgesetzes (§10 Schutz der unmittelbaren Umgebung) sowie den Beurteilungskrite-
rien des § 34 BauGB (MaB der Nutzung und {iberbaubare Grundstiicksflachen) stehen aus-
reichende Grundiagen zur Beurteilung von zuktinftigen Vorhaben bereit.

Ein Vorhaben ist hier demzufoige zuldssig, wenn es sich nach dem Maf der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksfiéche, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt. Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

§ 17 BauNVO ist insofern nicht anzuwenden, da diese Vorschrift Festsetzungen gemaf § 16
BauNVO voraussetzt. Gleichwohl kénnen die Vorschriften des § 17 BauNVO sinngemaf -
neben u.a. den Abstandsfiachenregelungen - als Mafstab flr die Wahrung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse herangezogen werden.

¢) GFZ - Uberschreitung der Obergrenze -

Die Obergrenze fir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung im Hinblick auf die
Geschossflachenzahl wird auf den Grundstlicken bei einer Beurteilung in Anwendung der
Kriterien des § 34 BauGB uberschritten. Die MaRdberschreitungen der Obergrenzen des §
17 Abs. 1 BauNVO sind zuidssig, da keine Festsetzungen zur Bestimmung der GFZ im Plan
enthalten sind (eine Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO ist
nicht méglich). Das planerische Konzept, welches eine Bestandserhaltung und -erganzung
innerhalb des Plangebietes als stédtebauliches Ziel vorgibt, akzeptiert GFZ-Werte, die zum
. Teil deutlich Gber den Obergrenzen des § 17 Abs.1 BauNVO liegen.

Gem4R §17 Abs. 3 BauNVO kdnnen die Obergrenzen des Absatzes 1 (hier: GFZ 1,2} in Ge-
'bieten, die am 01. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, (iberschritten werden, wenn
stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige dffentliche Belange nicht entgegenste-
hen. Die Uberschreitung ist méglich, wenn sie durch Umstéande ausgeglichen ist oder durch
MaRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestelit ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelit vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Stadtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen erfordern, sind die
Erhaltung des denkmalgeschitzten baulichen Bestandes und das Ziel, noch bestandsergan-
zendes Bauvolumen (Uber die reine Bestandserhaitung hinaus) bereitzustellen.

Stadtebauliches Ziel ist es, den gesamten Spreeuferbereich (siehe auch Leitbild Spreeraum
Friedrichshain-Kreuzberg und Planwerk Innenstadt) angesichts seiner Lagegunst und der
Bedeutung dieses Stadtraumes als Standort fir Cityerganzungsfunktionen und Ubergeordne-
ter Einrichtungen zu $ffnen. Durch den direkten Bezug zum Wasser gibt es hier einmalige
Entwicklungsméglichkeiten fiir Dienstleistungen, Gewerbe und Wohnen - die besondere
Chance liegt hier in einer modernen Nutzungsmischung und der engen Verbindung zu den
angrenzenden gewachsenen Quartieren. Um dieses stadtebauliche Ziel zu verwirklichen, ist
es erforderlich, die notwendigen hohen Dichten auch weiterhin zu erméglichen.

Die Planungen zum Spreeuferweg sowie die Grundstiickslage direkt am Ufer der Spree glei-

chen die Uberschreitungen der GFZ im Hinblick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
angemessen aus. Zusaizliche Erei- und Grinfiachen, welche den Bewohnern und Nutzem
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der Gebdude zur Erholung dienen kénnen, sind in unmittelbarer Nahe am Grébenufer vor-
handen.

Die Bedirfnisse des Verkehrs sind durch die stdlich tangierende belastbare Hauptverkehrs-
strasse (Kopenicker Strae) ausreichend befriedigt. Die Anbindung an den &ffentlichen Nah-
verkehr ist ausgezeichnet. Die U-Bahn ist fuBlaufig zu erreichen. Der Ostbahnhof und damit
die Verbindung zum Schienennetz der Deutschen Bundesbahn befindet sich im Nahbereich
des Plangebietes. Durch den Bau der geplanten Brommybriicke wird dieser Lagefaktor noch
erheblich verbessert.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu hefiirchten, da wesentliche Neubau-
planungen, bedingt durch den Denkmalbestand, nur eingeschrénkt erfolgen kénnen. Bei
BaumaBnahmen, die eine grundlegende [nstandsetzung und Umnutzung der baulichen An-
lagen zum Zie! haben, ist aber allgemein festzustellen, dass die Auenanlagen im Sinne ei-
ner Qualitatssteigerung entsprechend angelegt und gestaltet werden, denn die Bauherren
und Investoren legen auf eine die AuRenanlagen gerichtete Qualitatssteigerung Wert, um die
Immobilie am Markt (iberhaupt konkurrenzfahig platzieren zu kénnen. Gesonderte Festset-
zungen zur Verbesserung der Versorgung mit zusatzlichen Freifiachen oder Grinbereichen
sind deshalb nicht erforderlich.

Offentliche Belange, die dieser Zielsetzung entgegenstehen, sind nicht zu erkennen. Die
Vorgaben aus der von der Berlin beschiossenen sonstigen Planungen (§1 Abs. 5 Nr. 10
BauGB - Leithild Spreeraum, Planwerk Innenstadt) sehen auf dem Standort neben der Be-
standssicherung auch die Planung von entsprechenden Nachverdichtungen vor.

d) Spreeuferweg

In der Entwurfplanung des Bebauungsplanes zur frithzeitigen Burgerbeteiligung war der
Spreeuferweg als Gehrecht fiir die Aligemeinheit Bestandteil der Planung. Erwar im wesent-
lichen landseitig projektiert, wobei durch diese Planung bestehende Bausubstanz teilweise-
beseitigt werden misste. Lediglich im Bereich des Grundstiicks Képenicker Str. 9 solite der
Weg als Steganlage auf der Spree realisiert werden.

Die finanzielle Situation des Landes Berlin macht es notwendig, auch diese Planung kritisch
2u hinterleuchten. In diesem Sinne geht die Planung davon aus, dass der Spreeuferweg im
wesentlichen als Steganlage hergestellt werden soll. Kostenintensive Eingriffe in Fremdei-
gentum sollen vermieden werden. Eine landseitige FUhrung des Weges ist nur im Bereich
des Grundstickes Képenicker Str. 8-8B magiich. Entsprechende Fl4chen sind bereits durch
Baulast gesichert (8B -8). Aus diesen Grinden ist es nicht erforderlich, dass gesonderte
Festsetzungen zum Spreeuferweg Bestandteil der Planung werden.

Die bisher in Erwagung gezogene landseitige Fihrung des Spreeuferweges auf dem Grund-
stlick Képenicker Str. 10A wird nicht weiter verfolgt, da hier keine freie Uferzone vorhanden
ist. Das unterste Geschoss Uber dem Wasserspiegel der Spree ist hier entgegen der Darstel-
lung in der Kartengrundlage bis an die Wasserkante reichend gebaut worden. Ein Uferweg
wiirde hier also landseits nur als Weg auf dem Dach des Souterrain-Geschosses in der Ebe-
ne +1 méglich sein. Dieser Weg wiirde damit deutlich Giber dem Niveau des sonstigen Wege
liegen. Wegen der aufwendigen Konstruktion und den erheblichen Eingriffen in Privateigen-
turn soll deshalb auch hier vor dem Grundstiick Képenicker Str. 10A eine reine Steganlage
zur Ausfi{thrung kommen.

im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden keine konkreten Festsetzungen erfor-
derlich, um dieses Planungsziel abzusichern. Die Herstellung der Steganlage in der Spree ist
grundsétzlich auch ohne eine Festsetzung mdglich, da es sich bei der Spree um eine Bun-
deswasserstrafie handelt, die sich in ffentlichem Eigentum befindet.

Konkrete Festlegungen hinsichtlich der Ausfiihrung der Anlage sind zur Zeit noch nicht mog-
lich. Auch deshalb wird von einer Plangebietsausweitung in die Spree hinein zur Festsetzung
sines Gehrechtes auf der Wasserflache verzichtet, Eine abschliefiende Abstimmungen zwi-
schen dem Land Berlin und der Wasserbehérde iiber die Ausfiihrung der Steganlage kann
erst erfolgen, wenn Klarheit Gber die detaillierte Ausfihrung der Stegantage besteht. Die in
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diesem Zusammenhang notwendigen Planungen erfordem einen erheblichen zeitlichen Vor-
lauf. Dariiber hinaus ist die Finanzierung des Projektes noch nicht im Haushaltsplan des Be-
zirkes beriicksichtigt. Solite der Bebauungsplan auf diese Vorgaben Bezug nehmen missen,
wiirde der Abschluss des Planverfahrens ohne dringendes Erfordernis zeitlich erheblich ver-
zdgert. Dies ist auch im Sinne einer zligigen Anpassung der Nutzungsmoglichkeiten an die
gednderten Rahmenbedingungen im Spreeraum Friedrichshain-Kreuzbergs nicht zu vertre-
ten.

e) Klima und Luftreinhaitung

Das Plangebiet liegt in einem klimatischen Belastungsbereich mit hdchster Empfindlichkeit
gegeniiber Nutzungsintensivierungen innerhalb des innerstadtischen Raumes. Charakteris-
tisch sind hohe Mitteltemperaturen, eine geringe néchtliche Abkihlung, eine hohe Schwile-
gefahrdung, schlechte Wind- und Austauschverhéitnisse und z.T. hohe Immissionsbelastun-
gen.

Eine Nutzungsintensivierung gegenttber dem heute zuldssigen wird aber durch das zukunfti-
ge Planungsrecht nicht erfolgen. Um den negativen Auswirkungen der insgesamt intensiven
Nutzung des Planungsraumes (Uber das Plangebiet hinaus) entgegenzuwirken, zur Forde-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen sowie zur Sicherung einer menschenwdirdi-
gen Umwelt werden dartiber hinaus zum Schutz des Klimas schadstoffarme Brennstoffe als
Heizmittel durch eine textliche Festsetzung vorgeschrieben.

Klimaverbessernde MaRnahmen, die Uber der Heizmittelregulierung hinausgehen, werden
nicht festgesetzt. Die beschriebene Gesamtsituation auf den Grundstliicken wdare nur zu
verbessern, wenn unverhaltnismaRig grofe Einschréankungen vorgeschrieben wiirden. In
diesem Sinne werden die Belange der Wirtschaft, des Denkmalschutzes sowie die privaten
Belange der Eigentiimer denen eines weitergehenden lokalen Klimaschutzes vorangestelit.

f) ErschiieBung

Das Plangebist ist (ber die bestehende Képenicker- und Pfuelstrafie erschlossen. Die Ver-
und Entsorgung (Gas, Wasser, Strom, Be- und Entwisserung) ist durch vorhandene Anla-
gen gesichert. Die Strafenfléchen Képenicker Strake und Pfuelstrafe sind {ir die ihnen zu-
geordneten Funktionen ausreichend dimensioniert und werden deshalb wie im Bestand fest-
gesetzt. _

Die Méglichkeit einer Regenwassereinleitung in die Spree kann im Bebauungsplanverfahren
nicht festgesetzt werden. Nach Aussage der zustandigen Senatsbehodrde besteht jedoch
gegebenenfalls die Mdglichkeit, eine Direkteinleitung von Oberflachenwasser in die Spree zu
realisieren. Zuvor ist jedoch ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich.

Grundsétzlich ist die ordnungsgemaBe Entwisserung der Grundstiicke gewshrleistet. Ein
Entwasserungskonzept wére deshalb nur erforderlich, um die aligemeinen Probleme des
innerstidtischen Mischkanalnetzes zu bewéltigen. Da diese Probleme jedoch nicht durch
diesen Bebauungsplan ausgeldst werden, sollten die Probleme auch getrennt vom Bauleit-
planverfahren behandelt und bewdltigt werden. Ein planbezogenes Entwésserungskonzept
muss deshalb nicht erarbeitet werden.

Aus entwasserungstechnischen Griinden eine Flachdachbegrinung festzusetzen, ist nicht
umsetzbar. Alle Festsetzungen im Bebauungsplan miissen stadtebaulich, das heift, zur Si-
cherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderiich sein. Fest-
setzungen, die folglich aus wasserwirtschaftlichen Uberlegungen hergeleitet werden sollen,
sind im Bebauungsplan nicht zuléssig.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist optimal an den OPNV tber die direkt in der Képenicker Strafie verlaufen-
den Buslinien und den in unmittelbarer Nahe liegenden Haltepunkt Schiesisches Tor an das
U-Bahn-Netz angebunden. Die S-Bahn-Haltepunkte Warschauer Strale und Ostbahnhof
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liegen in fulaufiger Entfernung. Uber letzteren Bahnhof ist auch eine Verknlpfung mit dem
Schienennetz der deutschen Bundesbahn gegeben.

HL. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Eingriffsregelung
Fir die Plangebietsfldchen bestehen Baurechte in Anwendung des Baunutzungsplianes und
des Bebauungsplans VI-A (Bauordnung 1958 und BauNVO 1968). Zuléssig ist:

GRZ 0,5 (reines Arbeitsgebiet) :

o BMZ 7,2, ausnahmsweise 8,0 (dies entspricht einer GFZ 1,8, ausnahmsweise 2,0)
mit Wohnungen 6,0

» (eschlossene Bauweise

¢ 5 Voligeschosse

Eine volistandige Versiegelung der Grundsttcksfiachen ist auf der Grundlage der Bauord-
nung 1958/BauNVO 1968 zuldssig und ist teilweise auch vorhanden. Die Mehrzahl der
Grundstiicke ist in hohem MaBe versiegeit.

Mit der nun vorliegenden Planung wird der Tatsache Rechnung getragen, dass die beste-
hende, denkmalgeschutzte Substanz erhalten und den heutigen Verhéltnissen angepasst
genutzt werden soll. Dadurch werden zwar rechnerisch zum Teil hdhere Verdichtungen als
nach dem ,alten* Recht gestattet, doch wurde bisher dieser Bestand nicht infragegestelit.
Dies dokumentiert sich in der Verwaltungspraxis, bei Umbau- oder AnbaumaBnahmen im
Einzelfall Befreiungen von der GRZ sowie GFZ zu erteilen. Die heutige Situation im Plange-
biet entspricht insgesamt einer GRZ von etwa 0,58. In diesem Sinne begrindet die Planung
keine grundlegende weitere Verdichtung, da wesentliche Ergénzungsbauten auch in Anwen-
dung des § 34 BauGB und des Berliner Abstandsfléachenrechtes nicht mdglich sind (siehe
auch Il. 4. ¢, 7. Absatz). .

Die Grundstiicke im Plangebiet sind zur Zeit in volier Tiefe tiberbaubar, zukiinftig soll sich ein
Baukérper hinsichtlich der Lage auf dem Grundstiick an den Kriterien des § 34 BauGB (Ein-
fugen in den Bestand) richten. In diesem Zusammenhang wird auch auf Pkt |l 4. -
Abwigung, Begriindung einzelner Festsetzungen- verwiesen,

Die reliefbeeinflusste Luftleitbahn (Spree) wird durch die Planung nicht verdndert. Zusétzli-
che Verdichtungen, Riegelbebauungen und Emissionen sind nicht mdglich bzw. durch Fest-
setzung im Bebauungsplan untersagt. Um die Luftleitbahn in ihref Funktion positiv zu beein-
flussen, missten einzelne Altbaubestande abgetragen und Durchliiftungsschneisen angelegt
werden. Die Eingriffe in das Privateigentum und das stadtebauliche Bild (denkmalgeschutzte
Bausubstanz) wéren erheblich. Aus diesem Grund werden entsprechende Mafinahmen nicht
festgesetzt. '

Durch den Bebauungsplan werden keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft er-
maglicht, welche nicht bereits vor dieser planerischen Entscheidung méglich waren. Aus-
gleichsmaBnahmen werden aus diesem Grund nicht festgesetzt.

2. Umweltbericht

Die GréRe der Baufidchen im Plangebiet betragt ca. 21.735 qm. Bei einer geschéatzten GRZ
von 0,6 betragt die zuldssige Grundfiache im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ca.
13.040 gm. Nach Auffassung des BVerwG (Beschluss vom 18.05.1994) kann es sich bei
Stadtebauprojekten im Wesentlichen nur um Projekte der Gesamtplanung handeln, die auf
eine Vielheit baulicher Maknahmen abziehen, bzw. ist darunter die Schaffung oder Sanie-
rung von Siedlungsbereichen zu verstehen, die unter bestimmten Umsténden geeignet sein
kénnen, die Umwelt erheblich zu beeintrachtigen. Davon kann bei einer Bestandsfestsetzung
(als Anderung der bestehenden Festsetzung) im Rahmen einer Angebotsplanung nicht aus-
gegangen werden.
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Abgesehen hiervon besteht eine Verpfiichtung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung erst ab einer Grundfldche von insgesamt 100.000 gm oder mehr (Aniage 1
UVPG, Nr. 18.7.1); eine einzeifalibezogene aligemeine Vorpriifung wird bei einer Grundfig-
che >20.000 gm bis 100.000 gm {Anfage 1 UVPG, Nr. 18.7.2) erforderlich.

Die allgemeine Vorpriifungspfiicht besteht gemaf Aniage 1 UVPG, Nr. 18.8 beim Bau eines
Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prifwert
fur die Vorprifung erreicht oder liberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Be-
bauungsplan aufgestellt, gedndert oder ergénzt wird, nur im Aufstellungsverfahren. Die
Priifwerte werden nicht erreicht.

Ein Umweltbericht wird deshalb nicht Bestandteil dieses Bauleitplanverfahrens.

3. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplan entstehen keine direkten Belastungen fir
den Bezirk. Die Realisierung des Spreeuferweges (nicht Planbestandteil) sowie die Moglich-
keit, zukiinftig im Plangebiet weitere Wohnnutzungen zu realisieren, kénnen indirekte Folge-
kosten auslBsen (z.B. durch zusétzlichen Kita- und Schulfldchenbedarf).

V. Verfahren

Aufstellungsbeschiuss: ‘ Bezirksamtsbeschluss am 28.07.1992 _
bekannt gemacht am 11.09.1992 (ABI. Nr. 49 S. 2788)

Frihzeitige Blirgerbeteiligung _
geman § 3 Abs. 1 BauGB: 23.11.1992 bis einschlieRlich 23.12.1992

Zwei Biirger beteiligten sich an der Planung. In einem Beitrag wurde die Planung des Spree-
uferweges als Gehrecht fur die Allgemeinheit begr(iBt. Der zweite Beitrag stimmte der Pla-
nung insgesamt zu. Im Ergebnis der Abwagung fiihrten die Anregungen zu keiner inhaltli-
chen Anderung der Planung (HINWEIS: vorgeschlagen Art der Nutzung: Mischgebist).

Beteiligung der Trager Sffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB: Versand der Unterlagen am 27.08.1992

Im Ergebnis der Tragerbeteiligung bestanden Bedenken gegen die Planung. Die Senatsver-
waltung fir Wirtschaft und Technologie bestand auf einer Festsetzung als Gewerbegebiet,
entsprechend der Fldchennutzungsplandarstellung. Das Bebauungsplanverfahren wurde
daraufhin wegen dieser Problemstellung nicht weiter geflihrt.

Der Ersatz des Industrieflachensicherungskonzeptes durch das Entwicklungskonzept flr den
produktionsgeprégten Bereich in Berlin (EpB) und folgend der Verzicht auf diese Gewerbe-
flachensicherung, dokumentiert in der Flachennutzungsplanénderung (M2-Flachen) machen
es moglich, das Bauleitplanverfahren mit dem Planungsziel Ml (Mischgebiet) weiter zu
betreiben.

Erneute Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange
Gemaf § 4 Abs. 1 BauGB: Versand der Unteriagen am 26.09.2003

Da das Planverfahren ab der ersten Beteiligung der Trager offentiicher Belange bereits ca.
11 Jahre ruht, wurde das modifizierte Planungskonzept erneut den Tragern offentlicher Be-
lange zur Stellungnahme vorgelegt.

Im Ergebnis der erneuten Tragerbeteiligung haben sich keine Anderungen der Planung er-
geben. Soweit Anregungen und Hinweise zu berlicksichtigen waren, wurden sie in die Be-
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griindung eingearbeitet. Der bezirkiiche Wille, den Spreeuferweg zu realisieren, ist in der
Begriindung zum Bebauungsplan dokumentiert.

Uberleitung des Bebauungsplanverfahrens auf die aktuelle Fassung des BauGB

Das Bezirksamt hat am 02.03.2004 die Uberleitung des Bebauungsplanverfahrens auf die
aktuelle Fassung des BauGB in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. I. S. 2141, 1998 1.
S. 137), zuletzt gesndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. I. S.
2850/2852) in Verbindung mit § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB beschlossen.

Offentliche Auslegung
GeméaR § 3 Abs. 2 BauGB: Bekanntmachung im Amtsblatt am 07.03.2003 (ABI. Nr.

10 S. 825). Die Trager éffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.05.2004 informiert.
Auslegung vom 17.05.2004 bis einschlieftlich 18.06.2004

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen zu dem Bebauungsplan
vorgebracht.

Beschluss der Bezirksverordnetenversammiung dber den Bébauungsplan
Die Bezirksverordnetenversammiung hat den Bebauungsplanentwurf auf lhrer Sitzung

am 25. August 2004 gema § 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuches
beschlossen.

Planreifegenehmigungen
Der Bauantrag (und eine Ergénzung) zum Umbau und der Sanierung des Geb&udes Kipe-

nicker Str. 10A wurde hinsichtlich der Art der Nutzung auf der Grundlage des § 33 Abs. 1
BauGB genehmigt.

Der Bauantrag zum Umbau einer Gewerbeetage im Gebdude Kopenicker Str. 9 wurde hin-
sichtlich der Art der Nutzung auf der Grundlage des § 33 Abs. 1 BauGB beschieden.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGB!. S. 2414) in Ver-
bindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL. I. S.
2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004
(BGBI. . S. 718) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geéndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember
1996 (BGBI. | S. 2049/2076).

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

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

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