Anlage 1

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) Bebauungsplan 1-118

Bezirksamt Mitte von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Facility Management Bezirksamt i
Stadtentwicklungsamt Mitte B E R LI N

FB Stadtplanung

Bebauungsplan 1-118
im Bezirk Mitte, Ortsteil Moabit fiir Teilfldchen des Geldndes zwischen Huttenstrafle, Wiebestrafle, Kaiserin-Augusta-Allee und
Charlottenburger Verbindungskanal sowie fiir Abschnitte der Strafle Neues Ufer und der Klarenbachstrafle

Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

gemaf § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Bezirksamt Mitte von Berlin Seite 1 von 57



Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) Bebauungsplan 1-118

Inhalt

I Art UNA WEISE eI BEICILIGUNG ceveuiiteieeietcieesetee ettt et este e e st e et e st st e st e e st e e e se st e s e e e e e b et e s e sesaesastasassassasesasessantasetentesantasessastesanteseesastesentessesentasensentesentessesentesestensesantesessansesansan 3
Il AbwdAgung der StellungNAhMEN iM EINZEINEN ...ttt et e et e e s e s e st e s e e e e s s assesassasessassastssastasessasessansesessessesensesssessesessentesessestesentesessestesentesessensesenses 4
1. Einwender®in 1 vOm L14.03.2025......ciiiiiiiiiiiiiesseseeeseesesestestasttstssssssessassssessssssse oo e esesess sttt st et sbesshes s s b s bbb RO RO RO e RSO SRS R S R SES e R b e b s a b s h bR R R RO R e ettt e b 4
2. EINWENEITIN 2 VOM 24.03.2025......ccmiieeeirienieteeeetetsestsestsestsesssessesesesesesese e e e sese et sstasatasstsssessesssesesesesesenesentasstasstasatesststssstssssssesesesesesesesesestststatatatesststseetsessssssesesesesesenesenesensaes 5
3. EInwender®in 3 VOm 20.03.2025........coimiiiiiieeeieeeentettttsttstststs st st e e e e sttt st s a s e eSO ES Rttt s R E s a s e R R R R e R ettt ettt st e 6
4. EINWender™in 4 VOM 27.03.2025.....cciiniiiiiitinisisciiiesseseesesesesesesssestssttsts st s st st s s s e e e e e e eSS eSS e bR SRR R RS eSS eRO R O R S RS S RS SRSs b s R b s bbb R a R bR e R bR e e R s 9
5. EINWENErin 5 VOM 06.04.2025......c.cueuieeeeieeeeeeeeeretseseetsestsestsesesesessesssesesesesesesesesesesesessasstesstsssesssessssssesssesesesesesesesestasstasatasstetstststesessseseseseseseseseseseseasasssstatasatsststsesssessssssessses 12
6. EINWENEI™IN 6 VOM 07.04.2025......cucmeieeiereiereenieeeeeeteestsestsestsesasesassssssesesesesesesesesesenesenssentasstsssesssesssassssssesesesesesesesestsestssstasatatsestssssssssssssssessseseseseseseseseststntasatasststsestsessssssessses 16
7. EINWeNder®in 7 VOM D4.04.2025.......coiiiiiiiiieieieettttsttsastsasssassssssssessesesesesesesesesssessasatossssssasssassssssssssesssssesssesssentssstasstosstesstssssssssssssssssesesesssesesestssststasasassstsssssasssnsssseses 23
8. Einwender®in 8 VOM 08.04.2025.......c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiitittsisssss sttt st st s bbb R e RS eSO E RS S R S e b R R R E R bR RSOOSRttt b st sa bbb 41
9. EINWENErin O VOM 08.04.2025.....c.cceereeeeeneeeeeeretsesestsestsestsesesessssssssesesesesesesesesesesssessasstesststsesssessssssesssesesesesesesesestasstasstasstetstststssesssesesesesesesesesesesensasasstntasatsststsessssssssssesases 42
10.  Einwender®in 10 VOM 04.04.2025 .....coieieererinerinerenirenieeeieseeseseseseseseseseestsstasssssseststsasssessssssesssesssesesesesestssssstasasasstessessesssassesssesssesesesesssestssstasstasstasstatstssssssssssssesesesesesesesesenens 44
11, Einwender®in 11 VOm 17.06.2025 .....cirnirinirinintreninieeeiereesesesesesesesestaestatstststststssstssssssssssssesssesesesesesessststasssosstesssssasssassssssesssesesssesssesssestasstasstatssasssssssssssssssssssesssesesesesenens 51
12.  Ergebnis der Abwégung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 AbS. 1 BAUGB .........ceveeeevereveeereeesesessseesssesssesssssssesssessssesnees 55

Bezirksamt Mitte von Berlin Seite 2 von 57
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I.  Artund Weise der Beteiligung

Fiir den Entwurf des Bebauungsplans 1-118 im Bezirk Mitte, Ortsteil Moabit fiir Teilflachen des Geldndes zwischen Huttenstrafle, Wiebestrafle, Kaiserin-Augusta-
Allee und Charlottenburger Verbindungskanal sowie fiir Abschnitte der Strafle Neues Ufer und der Klarenbachstraf3e wurde die frithzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 10.03. - 08.04.2025 durchgefiihrt.

Zur Einsichtnahme lagen der Entwurf der Planzeichnung mit Stand vom 04.03.2025 und die Begriindung im Foyer der Schiller-Bibliothek in der Miillerstr. 149,
13353 Berlin zu den Offnungszeiten der Bibliothek (Mo-Fr von 10-19.30 Uhr und samstags von 10-14 Uhr) aus. Zusétzlich wurde im Beteiligungszeitraum die
Moglichkeit zur Einsichtnahme und Information iiber die Planung im Bezirksamt Mitte von Berlin, Fachbereich Stadtplanung, Miillerstraf3e 146, 13353 Berlin, 1.
Etage, Zimmer 166 gegeben. Nach vorheriger Terminvereinbarung per Telefon oder E-Mail bestand wdhrend der Dienststunden Montag bis Mittwoch von 9
bis 15 Uhr, Donnerstag von 9 bis 18 Uhr und Freitag von 9 bis 14 Uhr die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Unterlagen sowie zur Erorterung.

Daneben bestand die Méglichkeit, die Unterlagen im Internet unter www.berlin.de/bebauungsplaene-mitte/ sowie auf der Beteiligungsplattform

www.mein.berlin.de einzusehen und Stellungnahmen hierzu abzugeben.

Auf die Durchfithrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch amtliche Anzeige am 07.03.2025 in den Berliner Tageszeitungen Berliner
Morgenpost, Berliner Zeitung und Tagesspiegel hingewiesen. Zudem wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung der Vorhabentragerin am
07.03.2025 auf die Beteiligungsmdglichkeiten hingewiesen.

Die folgende Tabelle enthélt eine Ubersicht iiber die 12 eingegangenen schriftlichen Stellungnahmen und deren Auswertung im Hinblick auf die weitere
Planung. Miindliche Stellungnahmen zur Niederschrift wurden nicht vorgetragen.
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Il.  Abwdgung der Stellungnahmen im Einzelnen

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden zum Bebauungsplanentwurf folgende Anregungen vorgebracht, die nach Abwégung aller
Belange wie folgt Beriicksichtigung finden. Aus Griinden des Datenschutzes wurden die Stellungnahmen dahingehend anonymisiert, dass keine Riickschliisse
auf den Einwendenden bzw. dessen Wohnort maglich sind. Die Reihenfolge der aufgefiihrten AuBerungen stellt keine Wertung der vorgebrachten Inhalte dar.
Nachfolgend sind alle Stellungnahmen (linke Tabellenspalte) und die jeweilige Abwdgung (rechte Tabellenspalte) aufgefiihrt. Die Stellungnahmen sind 1:1im

Originaltext wiedergegeben (Ausnahme Tippfehler etc. und deutliche Hinweise auf die Identitat).

1. Einwender®in 1 vom 14.03.2025

Stellungnahme Einwender*in
1. Es ist nicht einzusehen, warum die beiden nérdlich angrenzenden
(teilweise) Wohnbldcke nicht - wie auch der siidlich angrenzende Teilblock
-Bestandteil Bebauungsplans
Auch wenn die Finanzierung fiir diesen Teil separat getragen werden muf3

dieses werden.
so sind doch die Themen und Inhalte weitgehend die gleichen und der
Aufwand scheint erheblich geringer als ein - sonst anstehendes - separates
B-Plan-Verfahren.

2. Die entstehende Griinplatzflache muf3 immer 6ffentlich zugdnglich sein
und darf zum Neuen Ufer - auch zeitweise - nicht durch Gitter, Zdune oder
Mauern von der Strafle abgetrennt werden. Ggf. Ist eine auch den
Straflenraum umfassende Gestaltung anzustreben.

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
Wird nicht beriicksichtigt.
Gemdf3 § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungspléne aufzustellen, sobald und
soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung
Geltungsbereich des B-Plans |I-B4. Dieser setzt fiir die Baugrundstiicke
Sickingenstrafle 39-41 und die vorderen Teilflachen der Baugrundstiicke
Sickingenstrafle 52-58 und Huttenstrafle 23-32 als Art der baulichen
Nutzung ein Mischgebiet fest. Fiir die Baugrundstiicke Ufnaustrafle 1-17 und
die riickwdartigen Teilfldchen der Baugrundstiicke Sickingenstrafle 52-58
und Huttenstrafle 23-32 als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet fest. Ein planerisches Erfordernis zur Aufstellung eines B-Plans
bzw. die Einbeziehung in den B-Plan 1-118 wird nicht gesehen.

liegt im

Kenntnisnahme.

Die Nutzung des privaten Grundstiicks obliegt der Eigentiimerin. Gleichwohl
sind innerhalb der Flachen im MU 1.1 Spielflachen vorgesehen, die teilweise
offentlich nutzbar sind. Einfriedungen im Sinne der Stellungnahme sind als
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in den Baugebieten zuldssig. Ein
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3. Es ist zu priifen, ob nicht eine Verschiebung des rechtwinklig zum neuen
Ufer angeordneten Hochauses an die siidliche Straflenbegrenzug sinnvoll
ist. Das parallele Hochhaus in angessenem Abstand nach Norden. Folge
wdre eine eindeutige Platzbegrenzung und ein grof3ziigiger Platzraum.

4, Um die Gesamtheit des Platzes erlebbar zu machen und uneinsehbare
Bereiche weitgehend zu vermeiden sollten EG und 1.0G weitestgehend

transparent und nachts gut belichtet sein.

Ausschluss ist derzeit nicht vorgesehen. Eine Trennung der Freifldchen vom
Straf3enraum durch Einfriedungen ist nicht vorgesehen. Die Festsetzung
Die
Straf3enverkehrsfldche ist nicht Teil des Bebauungsplans.
Wird nicht beriicksichtigt.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stddtebauliche Konzept wurde

einer Offentlichen Griinflache wird gepriift. Einteilung der

als Siegerentwurf im Rahmen des stddtebaulichen

Wettbewerbs der beiden
Wohnhochhduser ist aus abstandsflachenrechtlicher Sicht sowie unter

vorgelagerten

ausgezeichnet.  Eine  Verschiebung

Beachtung der Lage der Tiefgaragenzufahrt und einer sinnvollen
Ausnutzbarkeit der entstehenden Freifldchen nicht moglich. Um die
Wohnhochhduser herum entstehen weitldufige Griinfldchen mit hoher
Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner und Bewohnerinnen des Quartiers
sowie der umliegenden Nachbarschaft. Im Rahmen des Wettbewerbs gab
es Entwiirfe, die eine Platzausbildung zum Inhalt hatten. Die Jury hat sich

jedoch gegen diese Entwiirfe entschieden.

Kenntnisnahme.
Die Hinweise betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern
nachgelagerte Planungs- und Genehmigungsverfahren.

2. Einwender*in 2 vom 24.03.2025

Stellungnahme Einwender*in
Wir wiirden fiir die Wdrmeversorgung gerne eines unserer im Ausbau

befindlichen Abwdrmenetze ins Gesprdch bringen, da die Abwdrmequelle

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
Kenntnisnahme.
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nur 100m Luftlinie entfernt ist und ausreichen wiirde, um den kompletten
Warmebedarf des Quartiers zu decken.
Glick Auf

Die Hinweise betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern
nachgelagerte Planungs- und Genehmigungsverfahren. Der Hinweis wird
an die Vorhabentrdgerin weitergeleitet.

3. Einwender*in 3 vom 20.03.2025

Stellungnahme Einwender*in

Es ist u.a. der Bau von zwei 18-geschossigen Wohnhochhd&usern mit schnell
brennbaren begriinten Fassaden geplant. Zu den Hochhdusern gibt es
keine ErschlieBungsstraflen und keine Feuerwehrzufahrt. Es fehlen
Aufstellflachen fiir die Feuerwehr sowie eine Feuerwehr-Umfahrt um jedes
Hochhaus. Wie soll die Feuerwehr die brennbaren Fassaden l6schen, wenn
es keine Feuerwehr-Umfahrt gibt? Hat man aus dem verheerenden
Hochhausbrand 2017 in London mit iber 70 Toten nichts gelernt? Auch der
Vollbrand eines ganzen Wohnblocks in Essen mit Brandiiberschlag auf
andere Gebdude sollte zu denken geben und zu viel scharferen
Brandschutzmafinahmen und Auflagen im Bebauungsplan fiihren. Spielen
ErschliefBungsstraflen, Brandschutz und die Rettung von Menschenleben in
der Stadtplanung keine Rolle mehr?

Warum gibt es keine ErschlieBungsstraflen? Wo parken Notdrzte,
Rettungswagen, Taxen, Dienstleister wie Handwerker, Pflegedienste, Paket-
und Lieferdienste? Dafiir gibt es keine Stellpldtze im Bebauungsplan. Es
fehlen generell Parkplatze fiir Kunden und Besucher. Haben die Bewohner

keine Verwandten, Bekannte und Freunde, die sie mit dem Auto besuchen

kommen? Wo parken alle diese Fahrzeuge, wenn keine Parkpldtze geplant

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
Kenntnisnahme.
Die Berliner Feuerwehr wurde im Rahmen der frithzeigen Trdgerbeteiligung
in das Verfahren einbezogen. Der Nachweis liber die bauordnungsrechtlich
erforderlichen Zufahrten und Fldchen fiir die Feuerwehr ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Im Plangebiet stehen
ausreichend nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen zur Verfligung. Die

Aufstellflachen werden im weiteren Verfahren konkretfisiert.

Kenntnisnahme.

Eine Stellplatzsatzung mit verbindlichem Stellplatzschlissel besteht im Land
Berlin nicht. Dennoch soll im Plangebiet eine Tiefgarage mit iiber ca. 300
Parkplatzen entstehen, um die Bedarfe der Anwohnenden, Beschdftigten
und Kunden zu bedienen. Die Errichtung einer Tiefgarage erfolgt im Sinne
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sind, sondern vorsdtzlich ausgeschlossen werden? Wo parken Mieter, die
sich die teuren Tiefgaragenpldtze nicht leisten kénnen, aber auf das Auto
angewiesen sind?

Besonders dltere Menschen, die bekanntlich das Auto viel fiir ihre Mobilitat
nutzen, werden durch fehlende Stellpldtze benachteiligt und in ihrer
Mobilitat stark eingeschrdnkt.

Aber auch Bewohner ohne Auto sind betroffen, da sie keine bzw. weniger
Besuch erhalten. Was ist das fiir eine unsoziale Stadtplanung, die zur
weiteren Vereinsamung in unsere Stadt beitrdgt? Der Grofiteil des ruhenden
Verkehrs geht somit zu Lasten der angrenzenden Gebiete und dies bei einer
Neuplanung.

Auch die geplante Sperrung der Straflen des Neuen Ufers ist nicht
nachvollziehbar, da bekanntlich mit der neuen Straflenbahnstrecke zum S-
Bahnhof Jungfernheide tiber 800 Stellplatze wegfallen sollen, natiirlich
ersatzlos. Hier wdre die einmalige Moglichkeit, in der Strafle des Neuen

Ufers ausreichend Ersatzstellplatze zu schaffen. So stellt man sich eine

eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie gesteigerter
Aufenthaltsqualitdt fir die Freiflachen im Plangebiet.

Der Nachweis iiber die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fiir
Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen und
Rollstuhlnutzer ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
erbringen.

Durchfahrten und Wege fiir die Anlieferung sollen entsprechend der
Masterplanung hergestellt werden.

Die geplanten Festsetzungen sollen im weiteren Verfahren qualifiziert und
ergdnzt werden. Dies betrifft auch mogliche Festsetzungen zur Sicherung
von Wegeverbindungen - auch fiir den Lieferverkehr. Im Rahmen eines zu
ob die durch die

in die bestehende

erstellenden Verkehrsgutachtens wird gepriift,

Gebietsentwicklungen entstehenden Neuverkehre
Infrastruktur eingespeist werden kénnen. Sollten verkehrliche Probleme
festgestellt werden, so wird das Gutachten Mafinahmen empfehlen, die
dann Eingang in den Bebauungsplan finden.

Dariiber hinaus ist das Plangebiet gut an den o&ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Mit der geplanten Verldngerung der
Metrolinie M10, welche durch die Kaiserin-Augusta-Allee verkehren wird, ist
eine weitere Verbesserung der verkehrlichen Anbindung an den OPNV in

Aussicht.

Kenntnisnahme.

Eine Sperrung des Neuen Ufers wird nicht angestrebt. Fiir einen Teil der
Strafle ist im Vorentwurf die Festsetzung als Straflenverkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung vorgesehen. An der Festsetzung soll nicht
festgehalten, sondern entsprechend der Nebenzeichnung Nr. 1 eine
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vorausschauende Stadtplanung vor und nicht eine Planung, die aus
stdndiger Schikanierung, Drangsalierung und Abzocke der Autofahrer
besteht.

Auch wenn die BauOBIn, wie friiher blich, keine Stellpldtze mehr fordert,
sind sie dringend erforderlich. Erstens um den grofien Bedarf zu decken,
zweitens, um andere Wohngebiete nicht zu belasten und drittens, um den
sozialen Frieden zu erhalten. Fiir eine lebenswerte Stadt sind sie heute
unverzichtbar. Was niitzt ein urbanes Wohnquartier, wenn es letztendlich
nicht funktioniert?

Der erfillt nicht
Baugesetzbuches, er ist unsozial und weitgehend mobilitatseinschrankend.

vorgelegte Bebauungsplan die Anspriiche des
Aufgrund der vielen Mdngel und Planungsfehler diirfte der vorgelegte
Bebauungsplan so niemals beschlossen werden. Eine funktionierende,
lebenswerte und praxistaugliche Wohnungsplanung sieht bestimmt anders
aus.

Straf3enverkehrsflache festgesetzt werden. Die Planzeichnung sowie
Begriindung zum Bebauungsplan werden entsprechend angepasst. Die

Einteilung der Straflenverkehrsfldche ist nicht Teil des Bebauungsplans.

Kenntnisnahme.
Eine Stellplatzsatzung mit verbindlichem Stellplatzschlissel besteht im Land
Berlin nicht. Dennoch soll im Plangebiet eine Tiefgarage mit iber ca. 300
Parkplatzen entstehen, um die Bedarfe der Anwohnenden, Beschdaftigten
und Kunden zu bedienen. Die Errichtung einer Tiefgarage erfolgt im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie gesteigerter
Aufenthaltsqualitat fiir die Freiflachen im Plangebiet.

Der Nachweis liber die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fiir
Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen und
im Rahmen des

Rollstuhlnutzer ist Baugenehmigungsverfahrens zu

erbringen.

Kenntnisnahme.

§ 1 Abs. 5 BauGB, wonach Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinfligen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten sollen, findet im Rahmen
der Planung Beachtung. Offentliche und private Belange werden
untereinander und gegeneinander gerecht abgewogen.

Die im Rahmen des Verfahrens vorgenommene Abwdgung wird im Weiteren
in der Begriindung zum Bebauungsplan nachvollziehbar gemacht. Belange

des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung unter
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besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von

Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Entwicklung finden dabei
Beriicksichtigung.
4. Einwender*in 4 vom 27.03.2025
Stellungnahme Einwender*in Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
Wir wahlten genau diese Wohnung, in der wir seit 2008 wohnen, obwohl sie | Kenntnisnahme.
im Erdgeschoss Hinterhaus gelegen ist, da sie gen Siiden ausgerichtet ist | Die Wahrung gesunder Wohnverhdlinisse wird bei der Planung
und da die Gewerbebauten davor relativ flach waren. Niemals sonst hdtten | beriicksichtigt. Im Rahmen des Verfahrens wird die Verschattung und die

wir eine Wohnung im EG gewdhlt.

Durch die Umgestaltung in ein urbanes Gebiet und den bevorstehenden
Bau von achtstéckigen Wohnungen direkt hinter unserer Terrasse werden
uns sehr viele Sonnenstunden entgehen, es wird extrem viel schattiger,
Sonnenuntergdnge werden nicht mehr zu sehen sein und wir haben grofle
Zweifel, dass gute und gesunde Wohnverhdltnisse bei der zu erwartenden
Verschattung noch gegeben werden sein.

Wir befiirchten hier eine extreme Verschlechterung unserer Lebensqualitat.

die
Aufrechterhaltung einer ungeschmdlerten Aussicht lediglich eine Chance,

Belichtung untersucht. Nach gefestigter Rechtsprechung st
die dem Baunachbarn keine rechtlich geschiitzte Anspruchsposition
vermittelt. Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen
werden im ndrdlichen Bereich des Plangebiets zwischen Neu- und
Bestandsbebauung eingehalten. Eine unzumutbare Beeintrdchtigung
nachbarlicher Belange ist an dieser Stelle nicht ersichilich. Mit einer
Verschattungsstudie konnte bestdtigt werden, dass die Schutzgiiter des
Abstandsfldchenrechts im Bereich der Abstandsfldchenunterschreitungen
nicht in unzumutbarer Weise beriihrt werden. Ergénzend wird anhand einer
ob die der

Bestandsgebdude nach Realisierung der Planung ausreichend gegeben ist.

Belichtungsstudie  untersucht  werden, Belichtung
Nach geltendem Planungsrecht des Bebauungsplans 1I-B 1 wdre eine
deutlich héhere Bebauung zuldssig, da fiir die Baustufe 6 gemdf3 § 9
Baunutzungsverordnung  (Industriegebiet) keine Beschrédnkung der
Vollgeschosse vorgesehen ist. Gleichwohl ist die Bestandsbebauung nach

geltendem Planungsrecht nicht gesichert, zurzeit sind im gesamten
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Im Bebauungsplanentwurf wird zudem mehrfach auch der Begriff der
Abstandsfldchenunterschreitung benutzt, der hier zusdtzliche Zweifel néhrt.
Warum zudem hier 60m hohe Hduser, die sehr gebietsuntypisch sind,

entstehen erschlief3t sich nicht, hochstens den

Rentabilitatsinteressen der Investor*innen.

miissen, aus

Beziiglich der mehrfach getdtigten Aussage des autoarmen Gebiets wirkt
die mit 350 Stellpldtzen geplante Tiefgarage auch sehr widerspriichlich und
iiberdimensioniert. Ob der OPNV wie erhofft, schon 2029 durch die
Verldngerung der M10, gestdrkt wird, ist stark zu bezweifeln. Der zusétzliche
Verzehr, zudem der durch das Gewerbe und den Nahversorger ausgel&ste

Verkehr, wird unser Gebiet zusdtzlich belasten.

Geltungsbereich nur gewerbliche Nutzungen zuldssig. Die Wohnbebauung
genief3t lediglich Bestandsschutz.

Kenntnisnahme.
Mit
Voraussetzungen

1-118
Realisierung

die
des

Bebauungsplan sollen planungsrechtlichen
die

stddtebaulichen Konzepts geschaffen werden. Sich daraus ergebende

dem
fir zugrundeliegenden
Abstandsfldchenunterschreitungen sollen mittels textlicher Festsetzung
zugelassen werden. Diese Abstandsflachenunterschreitungen liegen nicht
sondern zwischen dem

im  Bereich Bestandswohnbebauung,

Gewerbebau und den Wohnhochhdusern im Eckbereich.

zur
Im weiteren
Verfahren wird gepriift, ob die Schutzgiiter des Abstandsfldchenrechts
durch die Verkiirzung in unzumutbarer Weise beriihrt werden. Die
Ergebnisse der Priifung sollen in der Begriindung zum Bebauungsplan
dargestellt werden.

Mit der Errichtung der beiden Wohnhochhduser wird dem dringenden
Erfordernis zur Schaffung neuen Wohnraums in Berlin in Verbindung mit
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Das
Projekt ist Ergebnis eines stddtebaulichen Wettbewerbs, sodass sich
besondere qualitative Anforderungen an den Bau stellen, die sich auch in
einem Mehrwert fiir die Allgemeinheit niederschlagen.

Kenntnisnahme.

In der geplanten Tiefgarage sollen sowohl Stellpldtze fiir die Anwohnenden
des Quartiers wie auch zur Deckung des Bedarfs aus den weiteren
Gewerbefldchen vor Ort untergebracht werden. Darliber hinaus sind in der
Tiefgarage weitere Nutzungen wie Fahrradstellanlagen und Lagerrgume
vorgesehen.

Bezirksamt Mitte von Berlin
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Bisher wird das Gebiet v.a. durch den -auch schon ohne die aktuelle Krise
bei der BVG- extrem unzuverldssigen Bus M27 versorgt. Die stdrkere
Nutzung des Busses wie auch der verstdarkte PKW Verkehr durch 500 neue
Wohnungen wird dessen Zuverldssigkeit bestimmt nicht dienlich sein. Wie
stellen Sie sicher, dass es hier nicht zu einer Verschlechterung des Angebots
kommt?

Im Entwurf des Bebauungsplans wir auch die im Gebiet bestehende Sorge
vor Verdrdngung angesprochen. Uber 350 Eigentumswohnungen ziehen
zusdtzliche Bewohner*innen an, deren Konsuminteressen sich von denen der
"Bestandsbevolkerung” unterscheiden werden, die das Gebiet verdndern,
dadurch
Verdrdangungsdruck erhéhen werden. Wenn einerseits das stddtebauliche

wie auch zitiert "aufwerten" werden, aber auch den
Ziel ist, dass die Hdlfte der entstehenden Wohnungen gefdrderte
Wohnungen sind, so ist es doch schade, dass hier nur die verbindliche

Mindestzahl an Sozialwohnungen entstehen wird.

In der unmittelbaren Nachbarschaft, zwischen Hutten- Sickingenstrafie und
Neuem Ufer haben zudem - wie uns zugetragen wurde - die begonnen
Arbeiten anscheinend Probleme beziiglich der Stabilitdt der benachbarten

Im Rahmen des Verfahrens wird ein Verkehrsgutachten erarbeitet, um das
ermitteln, Verkehrsqualitat und
Knotenleistungstdhigkeit zu tiberpriifen und die Sicherheit und Qualitat der

zusdtzliche Verkehrsautkommen zu

Verkehrsanlagen und Fuf3wegeverbindungen in die Nachbarquartiere zu
beurteilen. Sollten verkehrliche Probleme festgestellt werden, so wird das
Gutachten die
Bebauungsplan finden.

Mafinahmen empfehlen, dann Eingang in den

Kenntnisnahme.

Mittels texilicher Festsetzung soll die Errichtung von Wohngebduden mit
forderfahigem Wohnraum im Geltungsbereich des Bebauungsplans
gesichert werden. Die Festsetzung zielt darauf ab, dass im Geltungsbereich
des Bebauungsplans unterschiedliche Angebote an Wohnungen entstehen
und demnach die fiir Berlin typische sozial gemischte Bevolkerungsstruktur
in den Stadtteilen entsteht, bzw. erhalten bleibt.

In Bezug auf die vorgesehenen 30% an mietpreisgebundenem Wohnraum
ist zu beachten, dass im Rahmen der Abwdgung nicht nur die 6ffentlichen
Belange, sondern auch die privaten Belange - zum Beispiel nach einer
wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstiicke - zu beachten sind. So
kann die Festlegung eines Anteils an férderfahigem Wohnraum nicht
unbeschrankt erfolgen, sondern muss unter dem Gesichtspunkt der
Gesamtbelastung eines Eigentiimers beziehungsweise Projekttrégers
angemessen sein. Den Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung wird im Rahmen des Bebauungsplans gleichwohl
Rechnung getragen.

Kenntnisnahme.

Die Hinweise betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die

Umsetzung der Planung. Auskiinfte zu den in der Stellungnahme genannten

Bezirksamt Mitte von Berlin
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Gebdude bereitet. Da hier nun grof3fldchig und in die Tiefe gehend, Boden
abgetragen werden muss, nicht zuletzt aus Griinden der Bodenbelastung,
wdre es fiir uns auch noch sehr wichtig, hier sicher zu sein, dass dies keinerlei
negativen Auswirkungen auf die Statik unserer Hauser haben wird.

Vielen Dank fiir Ihr Verstandnis,
in gespannter Erwartung auf das weitere Verfahren griif3t freundlich

Beflirchtungen konnen bei der Bau- und Wohnungsaufsicht eingeholt
werden.

5. Einwender*in 5 vom 06.04.2025

Stellungnahme Einwender*in
Fir 500 Wohnungen und die vielen hundert
Biroarbeitsplétze gibt es nur eine Tiefgarage mit nur einer Ein- und Ausfahrt

die geplanten ca.

an der Klarenbachstrafle. Dieses wird zu einer starken Belastung der
Anwohner dieser Nebenstrafle und zu mehr Verkehr auf der Kaiserin-
Augusta-Allee fiihren.

Warum fordert das Bezirksamt nicht zwecks einer Verteilung des Verkehrs
eine zweite Tiefgarage im nordlichen Teil des Baugebietes MU 1.1 mit einer
Ein- und Ausfahrt am Neuen Ufer nahe der Hutten- und Sickingenstrafle?

Auswertung / Abwégung der Stellungnahme

Kenntnisnahme.

Mit der Planung sind zwei Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten geplant.
Beide sollen zum jetzigen Planungsstand iiber die Klarenbachstrafle
abgewickelt werden. Mit den zustdndigen Stellen im Bezirksamt Mitte
wurden Tiefgaragenzufahrten an mehreren Standorten im Plangebiet
diskutiert. Eine Tiefgaragenzufahrt ausgehend von der Strafle Neues Ufer
unterliegt einer weiteren Priifung.

Im Rahmen eines zu erstellenden Verkehrsgutachtens wird gepriift, ob die
durch die Gebietsentwicklungen entstehenden die
bestehende Infrastruktur eingespeist werden kénnen. Sollten verkehrliche
Probleme festgestellt werden, so wird das Gutachten Mafinahmen
empfehlen, die dann Eingang in den Bebauungsplan finden.

Neuverkehre in

Bezirksamt Mitte von Berlin
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Wird das Bezirksamt dem Bauherren auferlegen, dass der Abtransport der
grof3ien Schuttmengen der Gebdudeabrisse und die Anlieferung der
Massenbaustoffe fiir die Neubauten auf dem Wasserweg iiber den
Charlottenburger Verbindungskanal erfolgen miissen, um tausende von
Lkw-Fahrten durch die Stadt und die angrenzenden Kieze zu vermeiden?

Die beiden Hochhduser werden insbesondere in den Wintermonaten die

ibrige Bebauung inklusive den an der Huttenstrafle vorhandenen

Wohnungen stark verschatten.

Wurde oder wird vom Bezirksamt eine ,,Verschattungsstudie” gefordert?

Im gesamten Moabit-West und auf der benachbarten Mierendorff-Insel gibt
es keine Hochhduser, die als stddtebauliche Rechtfertigung dienen kénnen.
Hochhduser widersprechen der menschlichen Natur, da der Mensch ein
waagerecht orientiertes Wesen ist. Sie sind fiir ihre Umgebung schadlich
wegen starker Verschattung und extremen Fallwinden (Beispiele sind der
Spichernplatz und die Kreuzung Hardenbergplatz). Sie sind Skologisch
unsinnig, da sie aus hochwertigen Materialien errichtet werden und ihr
Energieverbrauch hoch ist: wegen ihrer Hohe sind sie stark Sonne, Kdlte und
Wind die haben lange und die
Wasserversorgung braucht zusdtzliche Pumpen. Da Bau und Betrieb teuer

ausgesetzt, Aufziige Wege

Kenntnisnahme.
Die Hinweise betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern
nachgelagerte Planungs- und Genehmigungsverfahren.

Wird beriicksichtigt.

Mit dem Ziel der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Realisierung des staddtebaulichen Konzepts sollen im Bebauungsplan im
Bereich der beiden Wohnhochhduser Abstandsfldchenunterschreitungen
zugelassen werden. Die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
wird bei der Planung beriicksichtigt. Mit einer Verschattungsstudie konnte
bestdtigt werden, dass die Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts im
Bereich der Abstandsfldchenunterschreitungen nicht in unzumutbarer Weise
beriihrt werden. Ergdnzend wird anhand einer Belichtungsstudie untersucht
werden, ob die Belichtung der Bestandsgebdude nach Realisierung der
Planung ausreichend gegeben ist.

Kenntnisnahme.
Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stddtebauliche Konzept wurde
als Siegerentwurf im Rahmen des vorgelagerten stddtebaulichen
Wettbewerbs ausgezeichnet. Beteiligt war eine Jury u.a. aus Architekten,
welche fiir diesen Entwurf samt Hochhdusern pladierten. Mit der Errichtung
der beiden Wohnhochhduser wird dem dringenden Erfordernis zur
Schaffung neuen Wohnraums in Berlin in Verbindung mit einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Das Projekt fallt unter
Hochhausleitbilds sodass

besondere qualitative Anforderungen an den Bau stellen, die sich auch in

den Anwendungsbereich des Berlin, sich

Bezirksamt Mitte von Berlin
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sind, sind Hochhduser nicht fiir Sozialwohnungen, sondern nur fiir
hochpreisige Mietwohnungen und fiir Eigentumswohnungen oder Biiros
geeignet.

Warum will das Bezirksamt hier trotz dieser vielen negativen Aspekte zwei
Hochhduser mit insgesamt ca. 350 derartigen Wohnungen genehmigen?

In Berlin ist die Wohnungsnot grof3, es stehen 7,5 % aller Biirofldchen leer
und bis 2026 werden ca. 1,5 Millionen gm Biirofldchen durch Neubau
hinzukommen.

Warum will das Bezirksamt hier im Baugebiet MU 4 statt notwendiger

Wohnungen weitere grof3e Biirofldchen genehmigen?

einem Mehrwert fiir die Allgemeinheit und hohen &kologischen Standards
niederzuschlagen haben. Mégliche Abstandsfldchenrechtliche Konflikte
wurden im Rahmen einer Verschattungsstudie untersucht. So konnte
bestdtigt werden, dass die Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts im
Bereich der Abstandsfldchenunterschreitungen nicht in unzumutbarer Weise
berlihrt werden. Weiterhin wird ein Windkomfortgutachten erstellt, dessen
Ergebnisse Eingang in die Planung finden.

Die Hochhduser sollen dem Wohnen vorbehalten sein. Im EG sind
offentliche Nutzungen zur Belebung des Quartiers entsprechend des

Hochhausleitbilds vorgesehen.

Kenntnisnahme.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stddtebauliche Konzept wurde
als Siegerentwurf des stddtebaulichen
Wettbewerbs  ausgezeichnet.  Mit beiden
Wohnhochhduser wird dem dringenden Erfordernis zur Schaffung neuen

im Rahmen vorgelagerten

der  Errichtung der
Wohnraums in Berlin in Verbindung mit einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen. Das Projekt fallt unter den
Anwendungsbereich des Hochhausleitbilds Berlin, sodass sich besondere
qualitative Anforderungen an den Bau stellen, die sich auch in einem
Mehrwert fiir die Allgemeinheit und hohen &kologischen Standards
niederzuschlagen haben.

Die Hochhduser sollen dem Wohnen vorbehalten sein. Im EG sind
offentliche Nutzungen zur Belebung des Quartiers und entsprechend dem

Hochhausleitbild vorgesehen.

Kenntnisnahme.

Bezirksamt Mitte von Berlin
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Mit der Anwendung des 2. Forderungsweges konnten zusdtzlich zu den
Sozialwohnungen weitere Wohnungen mit einer geddmpften Miete

entstehen.

Warum wird dieses vom Bezirksamt nicht gefordert?

In der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird in § 17 fiir ,,Urbane Gebiete“
die GFZ 3,0 als Orientierungshilfe genannt. Trotzdem werden im

Bebauungsplanentwurf fur die Baugebiete
- MU 1.1 (Wohnungsbau) die GFZ 3,85 und
- MU 4 (Gewerbebau) die GFZ 4,0

genannt. Diese Werte bedeuten eine Uberschreitung von 28 bzw. 33
Prozent.

Warum und aufgrund welcher rechtlichen Grundlage will das Bezirksamt

diese exorbitanten Uberschreitungen genehmigen,

-obwohl diese ausgerechnet fiir den Bau von Hochhdusern genutzt werden,

-obwohl dadurch aufier wenigen zusdtzlichen Sozialwohnungen

Wohngebdude sollen im MU 4 mittels textlicher Festsetzung ausgeschlossen
werden. Hintergrund dessen sind immissionsschutzrechtliche Uberlegungen.
Die Gliederung des urbanen Gebiets nach Nutzungsschwerpunkten soll
aufgrund des Nebeneinanders stérsensibler (Wohnen) sowie stérender
Nutzungen (gewerblich-industrielle Nutzungen) getroffen werden. Dies soll
in  Verbindung mit den noch  aufzunehmenden  weiteren
Schallschutzfestsetzung die Einhaltung der Immissionswerte an den
Gebduden storsensibler Nutzungen gewdhrleisten. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse kdnnen auf diese Weise sichergestellt werden.

Mit Ausnahme von Wohngebduden ist das gesamte nach § 6a Abs. 2
BauNVO zuldssige Nutzungsspektrum im MU 4 entwickelbar. Dazu gehéren
neben Geschdfts- und Biirogebduden u.a. auch Einzelhandelsbetriebe,
Schank-

Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,

und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Wird beriicksichtigt.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechilichen Voraussetzungen
geschaffen werden fiir die Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts und
damit der Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in erheblichen
Umfang. Gleichzeitig gilt es ein vertrdgliches Nebeneinander zwischen
schutzbediirftigen  Nutzungen sowie ldrmintensiver Betriebe im
Industriegebiet vorzubereiten. Die Bebauung des MU4 in geschlossener,

riegelférmiger Form wird vor diesem Hintergrund als erforderlich erachtet.

Mit der BauGB Novelle im Jahr 2021 wurden die in § 17 Abs. 1 BauGB
enthaltenen Werte fiir das Maf3 der baulichen Nutzung von ,,Obergrenzen®
in ,,Orientierungswerte fiir Obergrenzen® umformuliert. Auch die bisherige
in § 17 Abs. 2 BauNVO enthaltene Ausgleichpflicht bei Uberschreitung der

Bezirksamt Mitte von Berlin
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insbesondere sehr viele teure Miet- und | Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauGB besteht nicht mehr. Abweichungen
Eigentumswohnungen und von den Orientierungswerten gemaf3 § 17 Abs. 1 BauNVO sind nun ohne
- sehr viele Biirofldchen entstehen sollen? weiteres zuldssig und kénnen ohne ausgleichende Umstdnde und

Maf3nahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden. Unabhdngig davon ist
zu beriicksichtigen, dass in den angrenzenden Teilbereichen des urbanen
Gebiets MU2 und MU3 die Orientierungswerte des § 17 BauNVO deutlich
unterschritten werden. Bei gemeinsamer Betrachtung wird eine GFZ von
etwa 2,5 erzielt, sodass der Orientierungswert von 3,0 fiir urbane Gebiete
insgesamt eingehalten wird.

Daneben werden Freifldchen der verdichteten Bebauung entgegengestellt.
Diese sollen eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat fiir die Anwohnenden
und Vor-Ort-Arbeitenden sicherstellen. Angesichts der angespannten
Wohnungsmarksituationen liegt das Vorhaben der Schaffung eines urbanen
Quartiers mit hoher Dichte und einem hohen Wohnanteil im iibergeordneten
offentlichen Interesse. Die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung sowie die
Notwendigkeit der Sicherung bezahlbaren Wohnraums werden
berlicksichtigt.

Die Hinweise werden insofern beriicksichtigt, als dass die Begriindung um
eine Aussage ergdnzt wird, inwiefern die allgemeinen stddtebaulichen
Belange nach § 1 Abs. 6 BauGB beriicksichtigt und abgewogen wurden.

6. Einwender*in 6 vom 07.04.2025

Stellungnahme Einwender*in Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
Da bei der Online-Beteiligung meine Stellungnahme nicht gesendet werden | Kenntnisnahme.
konnte (Meldung: Etwas ging schief), sende ich Sie lhnen auf diesem Wege.
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500 Wohnungen und die vielen hundert

Biiroarbeitspldtze gibt es nur eine Tiefgarage mit nur einer Ein- und Ausfahrt

Fir die geplanten ca.

(oder vielleicht sind auch 2 Ein- und Ausfahrten gemeint?) an der
Klarenbachstraf3e. Die Verkehrsbelastung wird fiir die Anwohnenenden
dieser Nebenstrafle auf jeden Fall extrem sein. Der Verkehr auf der Kaiserin-
Augusta-Allee wird stark zunehmen.

Ob eine zweite Tiefgarage im nérdlichen Teil des Baugebietes MU 1.1. mit
einer Ein- und Ausfahrt am Neuen Ufer nahe der Huttenstrafie diese
Situation verbessern kénnte, misste untersucht werden. Doch auch hier ist
bereits heute starker Verkehr und die Idee der Verkehrsberuhigung am
Neuen Ufer hat einen gewissen Charme, auch wenn sie in der Hauptsache
den freifinanzierten Wohnungen zu Gute kommen wird.

Der Abtransport der grofien Schuttmengen vom Abriss und die Anlieferung
der Baustoffe fiir die Neubauten sollte auf dem Wasserweg iiber den
Charlottenburger Verbindungskanal erfolgen. Damit kénnen unzahlige Lkw-
Fahrten durch die Stadt und die angrenzenden Kieze vermieden werden.

Die beiden Hochhduser und der Neubauriegel mit den Sozialwohnungen
werden insbesondere in den Wintermonaten die iibrige Bebauung inklusive
den an der Huttenstrafle vorhandenen Wohnungen stark verschatten. Ein
Belichtungsgutachten und eine Untersuchung der Abstandsflachen ist
angekiindigt und dringend notwendig. Allerdings lassen sich auch jetzt

schon grofie Nachteile fiir die Bewohnenden unterer Etagen der Hduser

Die Planung sieht zwei Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten vor. Beide
sollen zum jetzigen Planungsstand liber die Klarenbachstraf3e abgewickelt
werden. Mit den zustdndigen Stellen im Bezirksamt Mitte wurden
Tiefgaragenzufahrten an mehreren Standorten im Plangebiet diskutiert.
Eine Tiefgaragenzufahrt ausgehend von der Strafle Neues Ufer unterliegt
einer weiteren Priifung.

Im Rahmen eines zu erstellenden Verkehrsgutachtens wird gepriift, ob die
die
bestehende Infrastruktur eingespeist werden kénnen. Sollten verkehrliche

durch die Gebietsentwicklungen entstehenden Neuverkehre in
Probleme festgestellt werden, so wird das Gutachten Maf3inahmen

empfehlen, die dann Eingang in den Bebauungsplan finden.

An der geplanten Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereichs wird nicht
festgehalten. Es soll anstelle dessen entsprechend der Nebenzeichnung 1
eine Straf3enverkehrsfldche festgesetzt werden.

Kenntnisnahme.
Die Hinweise betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die
Umsetzung der Planung.

Wird nicht beriicksichtigt.

Abstandsfldchenrechtliche Konflikte lassen sich lediglich im Bereich der
beiden Wohnhochhduser und dem Gewerbegebdude feststellen. Die
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse werden bei der Planung
berlicksichtigt und in diesem Zusammenhang die Besonnung des

Bauvorhabens und der kritischen Bereiche im Bestand entlang der

Bezirksamt Mitte von Berlin
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Huttenstraf3e 37, 38, 39 und 40 erkennen, jedenfalls fiir die Hinterhduser.
Das sollte durch gréfieren Abstand gedndert werden.

So begriifienswert es ist, dass in diesem B-Plan innerstddtische Wohnungen
entstehen, ist zu bedenken, dass es weder in Moabit-West noch auf der
gibt, die
stddtebauliche Rechtfertigung dienen kdnnen. Hochhduser sind fiir ihre
Umgebung schddlich wegen starker Verschattung und extremen Fallwinden.

benachbarten Mierendorff-Insel keine Hochhd&user als

Sie sind 6kologisch unsinnig, da sie aus hochwertigen Materialien errichtet
werden und ihr Energieverbrauch hoch ist: wegen ihrer Hohe sind sie stark
Sonne, Kalte und Wind ausgesetzt, die Aufziige haben lange Wege und die
Wasserversorgung braucht zusdtzliche Pumpen. Da Bau und Betrieb teuer
sind, sind Hochhduser nicht fiir Sozialwohnungen sondern nur fiir
hochpreisige Mietwohnungen und fiir Eigentumswohnungen oder Biiros
geeignet.

Huttenstraf3e wurde in Anlehnung an die DIN EN 17037 untersucht. Mit
dieser Besonnungsstudie konnte bestdtigt werden, dass die Schutzgiiter des
Abstandsfldchenrechts nicht in unzumutbarer Weise beriihrt werden.
Ergdnzend wird anhand einer Tageslichtstudie untersucht werden, ob die
Belichtung der Bestandsgebdude nach Realisierung der Planung
ausreichend gegeben ist. Dies soll im weiteren Verfahren in der Begriindung
zum Bebauungsplan dokumentiert werden.

Nach gefestigter Rechtsprechung ist die Aufrechterhaltung einer
ungeschmdlerten Aussicht lediglich eine Chance, die dem Baunachbarn
Anspruchsposition  vermittelt.  Die

werden im

keine  rechtlich  geschiitzte
bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen
nordlichen Bereich des Plangebiets zwischen Neu- und Bestandsbebauung
eingehalten. Eine unzumutbare Beeintrdchtigung nachbarlicher Belange ist
an dieser Stelle nicht ersichtlich.

Kenntnisnahme.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stddtebauliche Konzept wurde
als Siegerentwurf im Rahmen des vorgelagerten stddtebaulichen
Wettbewerbs ausgezeichnet. Beteiligt war eine Jury u.a. aus Architekten,
welche fiir diesen Entwurf samt Hochh&usern plddierten. Mit der Errichtung
der beiden Wohnhochhduser wird dem dringenden Erfordernis zur
Schaffung neuen Wohnraums in Berlin in Verbindung mit einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Das Projekt fallt unter
den Anwendungsbereich des Hochhausleitbilds Berlin, sodass sich
besondere qualitative Anforderungen an den Bau stellen, die sich auch in
einem Mehrwert fiir die Allgemeinheit und hohen &kologischen Standards

niederzuschlagen haben. Mégliche Abstandsfldchenrechtliche Konflikte
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan 1-118

In Berlin ist die Wohnungsnot grof3, es stehen 7,5 % aller Biiroflachen leer
und bis 2026 werden ca. 1,5 Millionen gm Biirofldchen durch Neubau
hinzukommen.

Die Begriinung, dass die grof3en Biirofldchen im Baugebiet MU 4 fiir den
Larmschutz notwendig seien, kann ich nicht folgen, da von Nachbar*innen
angemerkt wird, dass es keinerlei Larmprobleme gebe. Hier konnten
zusatzlich zu den Sozialwohnungen Wohnungen mit gedampfter Miete (2.
Férderweg) entstehen. Das sollte das Bezirksamt fordern.

In der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird in § 17, Abs. 1 fiir ,,Urbane
Gebiete” die GFZ 3,0 als Orientierungshilfe genannt. Trotzdem werden im

wurden im Rahmen einer Besonnungsstudie untersucht. So konnte bestatigt
werden, dass die Schutzgiiter des Abstandsfldchenrechts im Bereich der
Abstandsfldchenunterschreitungen nicht in unzumutbarer Weise beriihrt
werden.

Im EG sind
offentliche Nutzungen zur Belebung des Quartiers entsprechend des

Die Hochhduser sollen dem Wohnen vorbehalten sein.

Hochhausleitbilds vorgesehen.

Kenntnisnahme.
Im Bebauungsplan soll ausgehend schallschutztechnischer Uberlegungen
eine Gliederung nach Nutzungsschwerpunkten erfolgen. Dies ist notwendig
aufgrund der Lage des Plangebiets unmitteloar angrenzend an ein
Industriegebiet mit entsprechenden gewerblich-industriellen Nutzungen und
Emissionen. Im Rahmen des stddtebaulichen Wettbewerbs im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine gutachterliche Einschétzung zur
erwartbaren Larmbelastung durch die in unmittelbarer Ndhe vorhandenen
Betriebe im Industriegebiet erstellt. Betrachtet wurden hierbei nicht nur die
vorhandenen Emissionen, sondern auch die Emissionen von in einem
Industriegebiet zuldssigen Anlagen. Die Ergebnisse der gutachterlichen
Einschdtzung werden im Siegerentwurf sowie entsprechend im

Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt. Darliber hinaus soll mit dem
Schallschutzgutachten, welches im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wird, die notwendige schallschiitzende Funktion des

Gewerberiegels gepriift werden.

erarbeitet

Kenntnisnahme.

Bezirksamt Mitte von Berlin

Seite 19 von 57




Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan 1-118

Bebauungsplanentwurf fiir die Baugebiete - MU 1.1 (Wohnungsbau) die GFZ
3,85 und - MU 4 (Gewerbebau) die GFZ 4,0 genannt.

Diese Werte bedeuten eine Uberschreitung von 28 bzw. 33 Prozent.

Ich kann keine rechiliche Grundlage erkennen, diese exorbitanten
Uberschreitungen zu genehmigen, zumal sie fiir den Bau von Hochhdusern
genutzt werden, dadurch aufler wenigen zusdtzlichen Sozialwohnungen
insbesondere sehr viele teure Miet- und Eigentumswohnungen und sehr viele
Birofldchen entstehen.

Mit der BauGB Novelle im Jahr 2021 wurden die in § 17 Abs. 1 BauGB
enthaltenen Werte fiir das Maf3 der baulichen Nutzung von ,,Obergrenzen”
in ,,Orientierungswerte fiir Obergrenzen umformuliert. Auch die bisherige
in § 17 Abs. 2 BauNVO enthaltene Ausgleichpflicht bei Uberschreitung der
Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauGB besteht nicht mehr. Abweichungen
von den Orientierungswerten gemaf3 § 17 Abs. 1 BauNVO sind nun ohne
weiteres zuldssig und koénnen ohne ausgleichende Umstdnde und
Maf3inahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden. Unabhdngig davon ist
zu berlicksichtigen, dass in den angrenzenden Teilbereichen des urbanen
Gebiets MU2 und MU3 die Orientierungswerte des § 17 BauNVO deutlich
unterschritten werden. Bei gemeinsamer Betrachtung wird eine GFZ von
etwa 2,5 erzielt, sodass der Orientierungswert von 3,0 fiir urbane Gebiete
insgesamt eingehalten wird.

Daneben werden Freifldchen der verdichteten Bebauung entgegengestellt.
Diese sollen eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat fiir die Anwohnenden
und Vor-Ort-Arbeitenden sicherstellen. Angesichts der angespannten
Wohnungsmarksituationen liegt das Vorhaben der Schaffung eines urbanen
Quartiers mit hoher Dichte und einem hohen Wohnanteil im tibergeordneten
offentlichen Interesse. Die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung sowie die
der bezahlbaren Wohnraums werden

Notwendigkeit Sicherung

berlicksichtigt.
Die Hinweise werden insofern beriicksichtigt, als dass die Begriindung um
eine Aussage ergdnzt wird, inwiefern die allgemeinen stddtebaulichen

Belange nach § 1 Abs. 6 BauGB beriicksichtigt und abgewogen wurden.

Kenntnisnahme.
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Bebauungsplan 1-118

Insgesamt erscheint mir die Begriindung fiir den B-Plan 1-118 sehr allgemein
gefasst, immer wieder ist von Innenentwicklung die Rede, ohne dass die
Begriindung auf diese spezielle Flache zugeschnitten ist.

Es ist sehr sinnvoll, dass hier Wohnungen entstehen und die Losung der
Gemengelage mit der Industrie, die ebenfalls sinnvoller Weise an diesem
Ort ihren Platz haben soll, ist notwendig. Aber das unbedingt mit grof3erer
Dichte nicht
zukunftsweisend.

und einem Gewerberiegel zu losen, erscheint mir

Die bestehenden Hduser an der Huttenstraf3e sollten meiner Meinung nach
nicht als Urbanes Gebiet (MU 1.2), sondern als allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen werden, wie auch der Block Klarenbachstrafle, Neues
Ufer, Kaiserin-Augusta-Allee), denn damit werden die Anwohnenden am
besten vor Immissionen geschiitzt.

Gemdaf3 § 1 Abs. 5 BauGB soll die staddtebauliche Entwicklung vorrangig
durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen. Dem wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen. Der Standort Neues Ufer soll zu
einem urbanen Quartier mit hohem Wohnanteil entwickelt werden und damit
zur Deckung des dringlichen Bedarfs an zusdtzlichen Wohnraum in Berlin
Die Leitbild der
Flachenpolitik, weshalb im Jahr 2013 die sog. Innenentwicklungsnovelle des

beitragen. Innenentwicklung ist ein nachhaltigen
BauGB in Kraft trat. Die Begriindung des Bebauungsplans bezieht sich auf
die Fldchen des gesamten Geltungsbereiches. Der Geltungsbereich ist mit
seiner Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils - der

Innenstadt Berlins - der Innenentwicklung zuzurechnen.

Im Rahmen der Planung gilt es zugleich Losungen zu finden fiir ein

vertragliches  Nebeneinander  schutzbediirftiger sowie

Die
Gliederung des urbanen Gebiets sowie im Weiteren die Festsetzung von

Nutzungen

l[Grmintensiver Betriebe im Industriegebiet. schwerpunktmdfige
Schallschutzmafinahmen wird vor diesem Hintergrund als erforderlich

erachtet.

Wird nicht beriicksichtigt.
Das MU 1.2 ist ein Teilgebiet
bestandssichernde

eines urbanen Gebiets, in dem
die der Gebietscharakteristik
entsprechen, vorgesehen sind. Aufgrund der Lage angrenzend an ein

Festsetzungen,

Industriegebiet werden die bestehenden Wohngebdude, welche sich nach
Industriegebiets befinden,
betrachtet,

geplante WA. Diese schallschiitzenden Anforderungen miissen bereits jetzt

geltendem Planungsrecht innerhalb eines

immissionsschutzrechilich als Mischgebiet ebenfalls das

von den industriell-gewerblich  genutzten = Nachbargrundstiicken
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Bebauungsplan 1-118

Zur VerkehrserschliefBung wird lediglich ausgefiihrt, dass der U-Bahnhof
Mierendorffplatz 1km, der S-Bahnhof Jungfernheide 1,4 km entfernt sind. Der
Bus M 27 ist sehr verkehrsbelastet und verkehrt jetzt zu vielen Zeiten schon
unregelmdaflig. Auf die Anbindung mit der Verldngerung der Straflenbahn
M10 bis 2029 wird hingewiesen, obwohl die aktuelle Senatsverwaltung alle
Straflenbahnbauvorhaben "entpriorisiert" hat. Daher kdnnte es schon heute
der
eingehalten wird. Ich méchte gerne auf die Stadtplanung der Stadt Wien

als unwahrscheinlich gelten, dass frihe Fertigstellungstermin

verweisen, in der die Schnellbahnstrecken regelmafig fertig sind, bevor die
ersten Neubewohnenden einziehen (obwohl es sich dabei natiirlich um viel
gréBere Baugebiete handelt als am Neuen Ufer).

eingehalten werden. Mit dem Bebauungsplan und der Festsetzung von

Baugebieten muss eine Einschrdnkung bestehender nachbarlicher

Nutzungen ausgeschlossen werden. Die heranriickende Bebauung muss
sich  selbst
Bestandswohnbebauung in der Huttenstraf3e als WA ist nicht vorgesehen,

vor Immissionen schiitzen. Eine Festsetzung der
da es gemdf3 Trennungsgrundsatz nicht moglich ist. Dieser Grundsatz
fordert die rdumliche Trennung von sich gegenseitig storenden Nutzungen
(z.B. Industrie und Wohnen), was im Bereich der Huttenstraf3e nicht gegeben
ist. Auch das geplante Baugebiet WA im Block Neues Ufer, Kaiserin-
Augusta-Allee, ob
Trennungsgrundsatz ebenfalls ein urbanes Gebiet festgesetzt wird. Derzeit
befinden Wohnblocks in
Industriegebiet und sind planungsrechtlich nicht gesichert. Eine Festsetzung
als Gebiet Vorteil

baurechtlichen Situation.

Klarenbachstrafle  wird  gepriift, hier gemaf3

sich die Bestandsgebdude des einem

urbanes erwirkt einen deutlichen zur jetzigen

Kenntnisnahme.

In der Begriindung zum Bebauungsplan sind zur Beschreibung des
Plangebiets  Aussagen  zur  derzeitigen und  perspektivischen
VerkehrserschlieBung aufgenommen. Im Rahmen eines zu erstellenden
Verkehrsgutachtens wird gepriift, ob die durch die Gebietsentwicklungen
entstehenden Neuverkehre in die bestehende Infrastruktur eingespeist
werden kénnen. Sollten verkehrliche Probleme festgestellt werden, so wird
das Gutachten Mafinahmen empfehlen, die dann Eingang in den

Bebauungsplan finden.

Die Berliner Verkehrsgesellschaft (BVG) wird im Rahmen der Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 und
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan 1-118

Die Funktion der nicht
eingeschrdnkt werden, auch wenn es dadurch Belastungen der Hochhduser
gibt.

Verladerampe fiir grofle Turbinen sollte

Fir offentliche Infrastruktur, die die ca. 500 Wohnungen bendtigen, muss
Vorsorge getroffen werden: Schulpldtze, Kitas, Spielpldtze usw. Der
ausgearbeitete Stadtebauliche Vertrag sollte offentlich gemacht werden.

Abs.
Verkehrsvorhaben

2 BauGB am Verfahren beteiligt. Eine Einflussnahme auf die

des Landes Berlin im Rahmen des

Bebauungsplanverfahrens ist nicht moglich.

Wird berlicksichtigt.

Der Betrieb der Verladerampe soll durch die Planung nicht in Frage gestellt
werden. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung und in
Abstimmung mit der Betreiberin werden Maf3nahmen entwickelt und im
Weiteren in den Stddtebaulichen Vertrag aufgenommen werden, die ein
vertragliches Nebeneinander des Wohnens im Plangebiet sowie dem

Betrieb der Verladerampe gewdhrleisten.

Kenntnisnahme.

Der Stadtebauliche Vertrag wird im Rahmen des weiteren Verfahrens
erarbeitet. Die Begriindung zum Bebauungsplan, Teil A, Kap. V, wird
entsprechend ergdnzt.

Die Planung sieht die Errichtung einer Kindertagesstatte zur Deckung der
zusdtzlich erzeugten Bedarfe vor. Die erforderlichen privaten und
offentlichen Spielflachen sollen hergestellt werden. Der durch die Planung
ausgeldste Bedarf an Schulplétzen in der Schulplanungsregion wird im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ermittelt. Die den

Fachbehérden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden

von

ibermittelten Zahlen werden in der Begriindung ergdnzt.

7. Einwender*in 7 vom 04.04.2025

Stellungnahme Einwender*in

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan 1-118

Hiermit lege ich Widerspruch den Bebauungsplan: ,,Neues Ufer”, Bebauungsplan 1-
118, der ab 10. Mdrz 2025 bekannt gemacht wurde, ein.

Der Plan betrifft das Grundstiick: Neues Ufer 19-25, ehemaliges Geldnde Menzel
Motoren, Eigentiimer: Bauwert AG, Kranzler Eck, Kurfiirstendamm 21, 10719 Berlin.
Zur Begriindung:

1. Verletzung und Nichtbeachtung von Nachbarrechten, Versto3 gegen das
Riicksichtnahmegebot:

Der Plan beriicksichtigt nicht in ausreichendem Maf3e die Rechte und Interessen von

uns als Nachbarn bzw. Anwohnern der riickwdrtigen Huttenstrale 36-40 (siehe
Foto), meine Wohnung gelb markiert.

8 v

LR

""""" - B " Geoportal light

Wird nicht beriicksichtigt.

Nach gefestigter Rechtsprechung ist die Aufrechterhaltung einer
ungeschmdlerten Aussicht lediglich eine Chance, die dem
Baunachbarn keine rechilich geschiitzte Anspruchsposition vermittelt.
Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflédchen werden
im nordlichen Bereich des Plangebiets zwischen Neu- und
Bestandsbebauung eingehalten. Eine unzumutbare Beeintrdchtigung
nachbarlicher Belange an dieser Stelle nicht ersichtlich.
Abstandsfldchenrechtliche Konflikte lassen sich lediglich im Bereich
der beiden Wohnhochhduser und dem Gewerbegebdude feststellen.
Die Verschattung des Bauvorhabens und der kritischen Bereiche im
Bestand entlang der Huttenstraf3e wurde in Anlehnung an die DIN EN
17037 untersucht. Mit dieser Verschattungsstudie konnte bestdtigt
werden, dass die Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts nicht in
unzumutbarer Weise beriihrt werden. Ergdnzend wird anhand einer
Belichtungsstudie untersucht werden, ob die Belichtung der
Bestandsgebdude nach Realisierung der Planung ausreichend
gegeben ist. Dies soll im weiteren Verfahren in der Begriindung zum
Bebauungsplan dokumentiert werden.

Gegen einen Bebauungsplan kann innerhalb eines Jahres nach seiner
Bekanntmachung ein Normenkontrollantrag nach § 47 VwGO beim
zustdndigen Oberverwaltungsgericht (OVG) gestellt werden. Der
Antrag ist zuldssig, wenn Eigentiimer geltend machen, durch den Plan
in ihren Rechten (z.B. Eigentum, Abwégung) verletzt zu sein.

ist
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Bebauungsplan 1-118

Es ist eine durch die extrem massiv geplante Blockrandbebauung erhebliche
Beeintrachtigung meiner (unserer) Wohnqualitéat (und auch Sicherheit, Ausfiihrungen
dazu am SchluB) zu erwarten, und zwar im Einzelnen durch:

- Massive Verschattung und kompletten Wegfall, meiner bislang seit 13 Jahren
in der von mir bewohnten Wohnung (Huttenstrafle 37) uneingeschrénkt
bestehenden Weitsicht, Wasserblick und Sonnenlicht von 12.00 mittags an
bis abends zum Sonnenuntergang.

- Einsichtnahme in meine privaten Bereiche durch (zu) dicht
gegenliiberliegend geplante Gebdude.

Kenntnisnahme.

Es kann zwar nicht ausgeschlossen werden, dass aus den geplanten
Gebduden die benachbarten Gebdude z.T. einsehbar sein werden. Es
ist jedoch nicht von einer unzumutbaren Beeintrdchtigung der
Privatsphdre auszugehen. In diesem Zusammenhang wird auf die
Abstandsfldchenregelung gemd@f3 der Bauordnung fiir Berlin
hingewiesen (§ 6 BauO Bln), durch die ein Mindestmaf an Distanz fiir
Gebdude vorgeschrieben und somit damit ein gewisser Schutz vor
Einblick Dritter sowie eine eigene private Sphare gewdhrleistet wird.
Die Abstandsflachenregelung gemaf3 der Bauordnung fiir Berlin bleibt
von den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans unberiihrt. Die
Abstandsfldchen zu den HinterhGusern der Huttenstrafle werden
eingehalten.

Weiterhin ist zu beachten, dass es in einer bebauten Wohngebietslage
auch von den Nachbarn hinzunehmen ist, dass es durch
rechtskonforme Bauvorhaben zu einer gewissen Einsehbarkeit des
eigenen Grundstiicks kommen kann. Einsichtsmoglichkeiten sind unter
den Bedingungen der sich in einer Grofistadt notwendigerweise
verdichtenden Bebauung nicht zu vermeiden und damit eine

grundsatzlich hinzunehmende Selbstverstandlichkeit (vgl.
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Bebauungsplan 1-118

Wegfall von Rettungsweg (im Notfall Lésch- und Leiterfahrzeuge) auf der
hinteren Gebdudeseite Huttenstrafle 36-40 durch geplant versperrte
Zufahrt durch Wohnhauser der Blockrandbebauung (derzeit im Notfall Giber
Toreinfahrt 2 Menzel Geldnde gewdhrleistet) und Kita Gebdude und
Auf3engeldnde.

Verdnderte Verkehrsfiihrung durch den Bau einer Tiefgarage mit 300
geplanten  Stellplatzen Verkehrs-  und
Infrastrukturprobleme durch insgesamt zu grofies Bauprojekt und erhohtem

und zu  erwartende

Verkehrsaufkommen.

Erhohte Larmbelastung, durch Gewerbe und Einzelhandel (tagliche
Lieferanten).

Hamburgisches OVG, Beschl. v. 06.11.2019 - 2 Bs 218/19). Von
Einsichtsmoglichkeiten in einem mehr als tblichen Maf3 kann im
vorliegenden Fall nicht ausgegangen werden. Dies auch unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Abstdnde im Innenhof des

Baublocks.

Kenntnisnahme.
Der die
Rettungswege sowie Zufahrten und Aufstellflidchen ist im Rahmen des

Nachweis Ulber bauordnungsrechilich  erforderlichen

Eine offentlich-rechtliche
der
Gebduderiickseite Huttenstraf3e 36-40 ist nicht bekannt. Bereits zum

Baugenehmigungsverfahrens zu fiihren.

Sicherung  des  beschriebenen Rettungsweges  an
jetzigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die Fldche nicht zum
Zwecke der Rettung im Brandfall zur Verfiigung steht. Weiterhin wurde
die Berliner Feuerwehr im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1

BauGB beteiligt.

Kenntnisnahme.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Verkehrsgutachten
erstellt, das die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Entwicklung
ausfiihrlich ermittelt. Sollten verkehrliche Probleme festgestellt werden,
so wird das Gutachten Maf3nahmen empfehlen, die dann Eingang in
den Bebauungsplan finden.

Kenntnisnahme.
Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Schallgutachten erstellt. Im

Ergebnis sollen Schallschutzmaf3inahmen festgesetzt werden, die ein
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Bebauungsplan 1-118

- Erhohte Larmbelastung durch Kita samt Aufenspielgeldnde direkt vor den
Garten/Fenstern HuttenstraBBe 37 (Gruppengréf3e oftmals 20-40 Kinder).

Das geplante Bauvorhaben gefdhrdet vollumfanglich mein Recht auf weitere
ungestérte Wohnnutzung, Ruhe, Sicherheit, Sonnenlicht, freien Wasserblick und
Privatsphdre.

Die viel zu massiv geplante Blockrandbebauung hat fiir uns langjdhrigen Anwohner
der Huttenstrafle 37 eine ,erdriickende Wirkung® und vermittelt das Gefiihl des
»Eingemauertseins“ (siehe folgende Bilder).

Zum jetzigen Zeitpunkt besteht fiir uns, und dies fiir so gut alle inzwischen
langjdhrigen Mieter unseres Hauses Huttenstraf3e 37, seit mindestens 8 bis sogar
teilweise 20 Jahren (!), Ruhe und eine freie Sicht auf das Wasser, Sonnenlicht den
gesamten Tag lber, keinerlei Verschattung und (meine Wohnung, [ ]betreffend)
uneingeschrankte Weitsicht (siehe hier parallele, blau markierte Linien und gelben -
freien - Bereich):

vertragliches Nebeneinander von schutzbediirftigen Nutzungen und
larmintensiven Betrieben sicherstellen.
Nach geltendem Recht ist das Plangebiet als Industriegebiet
festgesetzt, sodass die Ansiedlung gewerblicher sowie industrieller
Nutzungen auch bislang zuldssig war.

Bei den durch spielende Kinder verursachten Gerduschen handelt es
sich gemdf3 Bundesimmissionsschutzgesetz um sozialvertrédgliche
Larmeinwirkungen. Gerduscheinwirkungen, die von
Kindertageseinrichtungen,  Kinderspielpldtzen ~ und  &hnlichen
Einrichtungen durch Kinder hervorgerufen werden, sind von Nachbarn
hinzunehmen.

Kenntnisnahme.

Nach gefestigter Rechtsprechung ist die Aufrechterhaltung einer
ungeschmdlerten Aussicht lediglich eine Chance, die dem
Baunachbarn keine rechilich geschiitzte Anspruchsposition vermittelt.
Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen werden
im nordlichen Bereich des Plangebiets zwischen Neu- und
Bestandsbebauung eingehalten. Eine unzumutbare Beeintrdchtigung
nachbarlicher Belange ist an dieser Stelle nicht ersichtlich.

Die Einhaltung der Abstandsfldchenregelungen der Berliner
Bauordnung sichert zumindest im gewissen Umfang den Schutz der
nachbarlichen Privatsphdre, insbesondere in innerstadtischen Lagen
sowie unter Beriicksichtigung einer angestrebten Nachverdichtung
kdnnen Einsichtnahmen nicht gdnzlich ausgeschlossen werden. Gehen
sie nicht Uber ein (bliches Mafl hinaus, sind sie als
Selbstverstandlichkeiten im stadtischen Kontext hinzunehmen (vgl.
Hamburgisches OVG, Beschl. v. 06.11.2019 - 2 Bs 218/19).
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Nach der wie im Bebauungsplan ausgewiesenen, geplanten Blockrandbebauung
wiirde das Ganze SO aussehen (siehe rot markierte Pfeile, die geplanten Gebdude
- mit Kreuz markiert - wiirden uns Nachbarn und Anwohnern sémtliches Licht, Sonne
und Wassersicht nehmen):

Abstandsfldchenrechtliche Konflikte lassen sich lediglich im Bereich
der beiden Wohnhochhduser und dem Gewerbegebdude feststellen.
Die Verschattung des Bauvorhabens und der kritischen Bereiche im
Bestand entlang der Huttenstraf3e wurde in Anlehnung an die DIN EN
17037 untersucht. Mit dieser Verschattungsstudie konnte bestatigt
werden, dass die Schutzgiiter des Abstandsflachenrechts nicht in
unzumutbarer Weise beriihrt werden. Ergdnzend wird anhand einer
Belichtungsstudie untersucht werden, ob die Belichtung der
Bestandsgebdude nach Realisierung der Planung ausreichend
gegeben ist. Dies soll im weiteren Verfahren in der Begriindung zum
Bebauungsplan dokumentiert werden.

Die mit der Errichtung einer Kindertagesstatte einhergehenden
Gerduscheinwirkungen sind aufgrund ihrer Sozialvertrédglichkeit
hinzunehmen. Im Regelfall handelt es sich nicht um schdadliche
Umwelteinwirkungen.
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G

% AN

Der zuerst vortragende Herr der Architekten Griintuch Ernst hat bei der
Infoveranstaltung am 07.03.2025 zwar mehrfach ,,nett betont, ,,die Bewohner der
kiinffigen Sozialwohnungen der Blockrandbebauung hdftten dann ja auch
Wasserblick nichf nur die Bewohner der Eigenfumswohnungen®und dies quasi als

besonderes ,,Bonbon“ dargestellt.
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Nur leider hat man dabei UNS, als bereits, bestehende, langjahrige Anwohner mit
ebenfalls bislang ,Wasserblick“ bei der Planung komplett vergessen bzw. vollig
aufler Acht gelassen und keinerlei Riicksicht auf uns genommen.

Wir waren dann quasi SO - in erdriickender Weise - ,eingemauert (siehe Pfeil und

rote Linie):

Ich sehe daher durch das geplante Bauvorhaben in der jetzigen Form eine
tatsachliche und massive Beeintrdchtigung meiner- und der Interessen meiner
Nachbarn und einen Verstof3 gegen das Riicksichtnahmegebot, dem die Interessen
der Eigentiimerin und Architekten entgegenstehen.

2. Hinzu kommt eine véllig unzureichende Abwdgung offentlich und privater

Interessen:

Kenntnisnahme.
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Durch die immobilienwirtschaftliche und funktionelle Aufwertung des ehemaligen als
Industriestandort ausgewiesenen Menzel Geldndes, wird die Gentrifizierung in
einem Viertel und Arbeiterbezirk wie Moabit, der geprdgt ist von eher schlecht bis
mittel verdienenden-, eher einkommensschwachen Haushalten massiv forciert.

Die einkommensschwachen Haushalte werden vor dem Hintergrund der
profitorientierten Planung der Bauwert AG sowie der Architekten Griintuch Ernst von
350 (!) zusatzlichen Eigentumswohnungen im innerstadtischen Bereich, damit durch
geplante 70 %
Eigentumswohnungen  in

Blockrandbebauung) wie bereits vielerorts in Berlin verdrangt.

teuren
der

einkommensstarke  Haushalte (in  den kiinftig

den beiden ,Wolkenkratzern“  sowie

Dies wird auch nicht dadurch geheilt, dass die Planungsbeteiligten darauf
verweisen, dass ja ,,30 % der Wohnungen mietpreisgebunden sein werden“. Auch
die die
Anmietungsvoraussetzungen auch der stddtischen Unternehmen wie z. B. der

mietpreisgebundenen  Wohnungen werden sich, wenn man

HOWOGE, meiner Vermieterin, etc. ansieht, nur die innerhalb dieser Gruppe besser
Verdienenden Familien leisten kénnen.

Méglichkeiten mit dem Bebauungsplan steuernd auf Gentrifizierungs-
und Verdrdngungsprozesse einzuwirken, bestehen bei Beibehaltung
der Planung nicht. Im Hinblick auf eine maf3gebliche Verdnderung der
Planung ist in diesem Zusammenhang das Gebot der planerischen
die geschiitzte
Eigentumsgarantie zu berlicksichtigen.

Grundsdtzlich beschrdnken sich die Regelungsmoglichkeiten des

Zuriickhaltung  sowie verfassungsrechtlich

Bebauungsplanes auf das Plangebiet selbst. Die Einflussnahme auf die
Entwicklung der Bevélkerungszusammensetzung der Nachbarschaft ist
nicht méglich. Das BauGB normiert jedoch Instrumente, welche fiir die
Erreichung eines Erhalts der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
in der Umgebung des Bebauungsplans wesentlich geeigneter
Dies beispielsweise  die

Vorkaufsrechte (wenngleich diese durch die Rechtsprechung der

erscheinen. sind gemeindlichen
vergangenen Jahre erheblich geschwdcht wurden) oder die in den §
172 BauGB normierte Erhaltungssatzung, welche explizit insbesondere
Gebieten angesichts der

Zusammensetzung der Wohnbevélkerung dienen kann.

der Erhaltung der Eigenart von
Auch im Geltungsbereich kénnen Regelungen zur Begrenzung der
nachteiligen Wirkungen im Bestand allenfalls iiber stddtebauliche
da sich die dem allgemeinen

immanenten Mdoglichkeiten

Vertrdge gesichert werden,
Stadtebaurecht
Neuerrichtung von baulichen Anlagen beziehen, bspw. § 9 Abs. 2d
BauGB. Selbst ein Ausdehnen des Geltungsbereiches auf die

unmittelbare Umgebung, um {iber stddtebauliche Vertrdge einen

regelmdafig auf die

Zugriff auf die Mietpreisentwicklung zu erlangen, erscheint als weniger
geeignet bzw. wahrscheinlich nicht maoglich, da dies einerseits

aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher Eigentiimer und somit auch
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Die vorgeschlagene Bebauung entspricht nicht dem lokalen Charakter oder der
kulturellen Identitat eines Gebiets wie MOABIT. Auch das Gufiere Erscheinungsbild
der geplanten Gebdude passt nicht in die bereits bestehende Bebauung des Ortes
und der Umgebung.

potenzieller Vertragspartner zu einem unverhdltnismdflig hohen
Aufwand flihren wiirde und da andererseits ein wesentlicher
Bestandteil des Verhdltnismafligkeitsgrundsatzes des deutschen
Rechtssystems und auch Verwaltungshandeln darin besteht, stets ein
geeignetes und auch im Sinne der gréfitméglichen Milde der
Anwendung erforderliches Instrument anzuwenden.

In Bezug auf die vorgesehenen 30% an mietpreisgebundenem
Wohnraum ist zu beachten, dass im Rahmen der Abwdgung nicht nur
die offentlichen Belange, sondern auch die privaten Belange - zum
Beispiel nach einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstiicke -
zu beachten sind. So kann die Festlegung eines Anteils an
fordertahigem Wohnraum nicht unbeschrdnkt erfolgen, sondern muss
unter dem Gesichtspunkt der Gesamtbelastung eines Eigentiimers
beziehungsweise Projekttrdgers angemessen sein. Den Vorgaben des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung wird im
Rahmen des Bebauungsplans gleichwohl Rechnung getragen. Dieses
beinhaltet die Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen auf 30 % der Geschossfldche Wohnen.

Kenntnisnahme.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden keine
gestalterischen Vorgaben getroffen. Dennoch wurde die Gestaltung
der Gebdude bereits im vorgelagerten stddtebaulichen Wettbewerb
mitberiicksichtigt. Ob diese in den Stddtebaulichen Vertrag
aufgenommen wird, wird im weiteren Verfahren gepriift. Die Hinweise
betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern die Umsetzung

der Planung.
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In der Infoveranstaltung sprachen die Herren Griintuch Ernst davon, es sollen sich
gemdf3 Bebauungsplan dann ,,Gasfronomie, diverse Firmen und ,Life Science”
(wobei es vollig unklar war, welche Art ,Life Science“ man sich hier vorstellt)

ansiedeln.

Sehr deutlich wurde hierbei jedoch, dass sich dabei die Architekten und Eigentiimer
mit lhrer Idee offensichtlich in keiner Weise auch nur im Ansatz mit den in Moabit
lebenden Menschen und der hiesigen Klientel, sowie bereits ausreichend
bestehenden Gastronomie beschdftigt haben.

Es sind in unmittelbarer Nahe alle Nahversorger wie Aldi, Lidl, Netto entlang der
Turmstrafe mehrere REWE Markte, Penny, Bioldden, Kaufland etc. bereits
Dariiber hinaus dem Viertel entsprechende, fast

vorhanden. unzdhlige-,

ausschliellich auslandische, Gastronomiebetriebe.

Warum also noch mehr ,,Nahversorger®, nur um auf einem geplanten Gebief den
kiinffigen Eigenfumswohnungsbesifzern, neben einer iberflissigen Tiefgarage, den
Einkauf méglichst vor dlie Tir zu sefzen?

Gleiches fiir die geplante Kita: Laut Ausfiihrungen im Bebauungsplan gibt es in
unmittelbarer Ndhe bereits 3 Kitas tatsdchlich bis zum Mierendorffplatz sogar 5!

Warum also eine 6. Kita und diese dann - selbstverstéindlich - auch direkt von den
Gdrten und Fenstern von uns bisherigen Anwohnern und nicht direkt vor die Hausfiir

der,,Wolkenkratzer”?

Entlang der Kaiserin-Augusta-Allee stehen liberdies seit Jahren Biirogebdude zur

Vermietung stdndig leer, die tatsdchlichen ,,Wasserblick“ auf die Spree haben.

Kenntnisnahme.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes geben lediglich
einen Rahmen fiir die bauliche Entwicklung des Gebiets vor. Dabei soll
die Umsetzung des einschliefllich
Nutzungskonzept der Masterplanung gewdhrleistet werden. Darauf,

stadtebaulichen  Konzepts
ob und welche konkreten - im Plangebiet gemdf3 B-Plan zuldssigen -
Betriebe sich im Zuge der Umsetzung der Planung ansiedeln, kann mit
dem Bebauungsplan nur bedingt Einfluss genommen werden.
Gleichwohl sollen Festsetzungen zum Einzelhandel in Bezug auf
mogliche Ansiedelungen so weit wie méglich und so eng wie nétig
getroffen werden. Bei der Planung wird darauf geachtet, dass kein
Kaufkraftabfluss in dem Maf3e erfolgt, dass das Zentrum Turmstraf3e
gefdhrdet. Die Erstellung einer entsprechenden Potenzialanalyse, die
die Auswirkungen des geplanten Einzelhandels auf das Zentrum
Turmstraf3e untersucht, wird gepriift.

Hinsichtlich der Versorgungssituation mit Kindertagesstatten im Umfeld
des Bebauungsplans ist zu beachten, dass durch die geplante
Wohnbebauung zusdtzliche Bedarfe erzeugt werden, die innerhalb
des Plangebiets gedeckt werden sollen. Im Rahmen des weiteren
Verfahrens wird eine Aussage zur Auslastung der Kindertagesstatten
im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets in der Begriindung, Teil A,
Kap. I1.1.5 aufgenommen.
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Welche Firmen und Biros sollen sich also ausgerechnet auf dem Menzel Gelédnde
ansiedeln, wenn in Moabit und ganz Berlin unzéhlige Birogebdude bereifs leer
stehen?

Die Architekten Aussage: ,,Es solle ja durch die geplante Bebauung kein Unterschied
gemacht werden zwischen den kiinftigen Bewohnern der Sozialwohnungen und
denen in den Hochhaustiirmen, da die Griinflachen ja - bis zur Haustiir (wie nett!) -
eine Gemeinschaftsfldche werden sollen und die Sozialwohnungen ja auch
»Wasserblick“ hatten, klang fast wie ein schlechter Witz.

Selbstverstandlich wird hier, insbesondere schon optisch, durch die beiden
geplanten Wolkenkrater, SEHR WOHL, ein Unterschied der kiinftigen Bewohner
mehr als deutlich:

In den teuren Hochhdusern die Eigentiimer mit hohem Einkommen (denn sicherlich
werden diese kiinftigen Wohnungen spdter angeboten nicht unter 500.000,00 ,,mit
Wasserblick”, direkt auf der Grenze zu Charlottenburg - weil sich dies vermutlich
besser liest als Moabit - und in den lbrigen Hausern die ,,Anderen®,

Des Weiteren wird bei der Interessenabwdgung auch folgender-, fiir uns Anwohner
wichtiger Aspekt, der auch bei der Infoveranstaltung von einer Teilnehmerin
mehrfach versucht wurde anzusprechen-, jedoch von dem Herrn Architekten nicht
verstanden wurde (oder nicht verstanden werden wollte...) auf3er Acht gelassen:

Beriicksichtigt werden sollte auch die ggf. soziale Auswirkung auf die Gemeinschaft.
Das geplante Bauprojekt wird nicht nur zu Verdnderungen im sozialen Gefiige
unserer Nachbarschaft fiihren, sondern die neuen Gebdude kdnnen zu steigenden

Kenntnisnahme.
Zu beachten ist, dass in die Abwdgung nicht allein 6ffentliche Belange,
sondern gleichermaflen auch private Belange einzustellen sind. Den
Entwicklungsabsichten des Projekttrdgers sowie damit einhergehend
dem Erfordernis der Wirtschaftlichkeit des Projekts ist demnach auch
Rechnung zu tragen.

Ziel
Berliner

angesichts des stark

Wohnraum in

Ein wesentliches der Planung ist,

angespannten Wohnungsmarktes, nicht
unerheblichem Ausmaf3 zu schaffen. Dabei sollen unterschiedliche
Marktsegmente abgedeckt werden. Dies beriicksichtigt, dass in Berlin
vielfdltige Maf3nahmen und Anstrengungen erforderlich sind, um dem
Wohnraummangel zu begegnen. Vor diesem Hintergrund l&sst sich
nicht allein ein privates, sondern auch ein 6ffentliches Interesse an der
Planung begriinden. Mittels textlicher Festsetzung soll die Errichtung
von Wohngebduden mit férderfdhigem Wohnraum im Geltungsbereich
des Bebauungsplans gesichert werden. Die Festsetzung zielt darauf
ab, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterschiedliche
Angebote an Wohnungen entstehen und demnach die fiir Berlin
typische sozial gemischte Bevélkerungsstruktur in den Stadtteilen
entsteht, bzw. erhalten bleibt. Das bei der Planung beriicksichtigte
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung ist die Antwort
Politik

Verdrdngungsentwicklungen.

der  Berliner auf  den  Wohnungsmangel  und
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Mietpreisen - insbesondere auch fiir uns Bestandsmieter - fiihren und uns soziale
Nachteile einbringen.

Derzeit wird das Baugebiet als Industriestandort ausgewiesen und der Mietspiegel
der Region stellt sich wie folgt dar:

Wir haben fiir die Huttenstraf3e derzeit ein als ,,einfach Wohnlage® ausgewiesenes
Gebiet. Dies hat zur Folge, dass fiir uns, als umliegende Mieter und Anwohner, die
Mieten auch entsprechend noch ertraglich und einigermafien bezahlbar sind.

Sonatsverwaltung for

Stadtentwicklung, Bauen und SafertwOhn)  Bovin  Wohnen  SaBCMen Service s Presse o Q -
wohmﬂ Davente Suhe Vem
o Mieten Servee
Sehiia Mietspiegelabirage
" Abdrage Servee IV Zwischenergebnis Nettobamiete (1 UR0) Aktuelle Auswahl

Bt attung | mit TWC, ohae Bad und/oder shae SH

-
otz 1o Thera (b09) OO s Deaihi Mise
Stadtgebiet te et
- Wohrlage t /o
how ™ Godbudesrt e e
Woheflache: 0 0!
Um die ortsablbe Verglei hamiete 1y berechnen, kicken Sie aul Neve Abhage

das Twischenergebnis (aul die Zahlen i rutrefienden feld)

Lrlauterungen

Im Ubrigen ist zu beachten, dass die Ursachen fiir einen sozio-
okonomischen Strukturwandel als vielfaltig anzusehen sind. So ist etwa
der Anstieg der Mieten in Berlin auf globale Wirtschaftsfaktoren
(Zinsniveau, Inflation, gestiegene Attraktivitdt von Immobilien als
Anlageform) als auch das Bevélkerungswachstum, den Verkauf
landeseigener Wohnungsbestdnde und auslaufende Sozialbindungen
flir Mietwohnungen zuriickzufiihren. Auflerdem wies Berlin auch ein
historisch bedingtes ,,Nachholpotenzial“ im Vergleich zu anderen
Metropolen auf, welches allmdhlich abgebaut wurde. Schlieflich
konnen auch Aufwertungen zu steigenden Mieten und damit zu
Gentrifizierung fiihren. Angesichts der dargestellten Ursachenvielfalt
sind die Auswirkungen einer stddtebaulichen Einzelmaf3nahme auf den
sozio-6konomischen Strukturwandel, auch lokal betrachtet, relativ
gering.

Die Steuerungsmoglichkeiten des B-Plans beschrdnken sich
grundsdtzlich lediglich auf den Geltungsbereich. Auch fiir diesen ist die
Festsetzung von Miethdhen nicht méglich. Aufgabe von Bauleitplanung
ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke
vorzubereiten und zu leiten.
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Wenn das ehemalige Menzel Gebiet jedoch im Rahmen einer Nutzungs- und
Bebauungsplandnderung wie vorgesehen geddert wird, wenn hier Firmen,
iberflissige Nahversorger, der von den Architekten Griintuch Ernst mehrfach
angesprochene ,Life Science”, eine iiberflissige Kita, Griinfldchen und natiirlich
insbesondere 350 exklusive und teure Eigentumswohnungen Einzug halten, dann ist
mit Sicherheit davon auszugehen, dass dieses Gebiet bei den kiinftigen Mietspiegel
Einstufungen nicht mehr als ,,einfache Wohnlage klassifiziert wird.

Dies kann dazu fiihren, dass langjdhrige Bewohner durch Mietpreisanhebungen
gemdf3 dann neuem Mietspiegel gezwungen werden, ihre Wohnungen zu verlassen
und ihre sozialen Bindungen zu verlieren.

Darauf angesprochen antwortete die Fa. Griintuch Ernst wdhrend der
Infoveranstaltung nach meinem Dafiirhalten auch sehr bezeichnend:

,Im Bebauungsplan ist bei der Anderung vorgesehen der Bestandsschutz der
Jjetzigen Gebdude als Wohngebdude, nicht der Mieterschutz”.

Und genau das ist der Punkt! Wir jetzigen Anwohner und unsere Interessen sind
sowohl der Eigentiimerin als auch den Architekten, vollkommen egal.

Wenn Sie, als genehmigende Stelle und Behérde bitte einmal einen Blick auf die
Website der Eigentlimerin, der Bauwert AG, werfen mégen, dann begegnen lhnen
folgende Aussagen:

~Jedem Kdufer das erméglichen, was er sich wiinscht - das liegt uns am Herzen und
dafiir
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gehen wir gerne die Extrameile” und:

~Es gibt wohl nur wenige Unternehmen im Projektentwicklungsbereich, die ihre
Erwerber so individuell befreuen, wie wir es fun. Wer eine unserer hoch werfigen
Wohn- oder Biiroimmobilien erwirbi, bekommft kein Produkt von der Stange, sondern
kann seine Wohnung und die Ausstatfung individualisieren.” (Michael Staudinger,
Geselleschafter und Vorstand)).

Und dann hinterfragen Sie sich als genehmigende Stelle bitte doch noch einmal
ernsthaft, wie Sie einem solchen Projekt, dass nur scheinbar ,,sozial“ erscheint und
als wiirde es dem ,,Allgemeinwohl“ und dem Baugebiet und deren umliegenden
Bewohnern einen grof3en Mehrwert bringen, tatséchlich aber eher ein weiteres
Prestigeobjekt im Portfolio der Herren Griintuch Ernst und vor allem einen riesen
Gewinn der Bauwert AG darstellt, griines Licht geben konnen?

Hier stehen ganz klar in keiner Weise die Menschen und wir als Mieter in Moabit und
dem ,,Huttenkiez“ im Vordergrund, sondern die Eigentiimerin, die Architekten und
die kiinftigen zahlungskrdftigen in- und auslédndischen Investoren in die geplanten
Wohnungen und dies véllig unabhdngig davon, welche Nachteile wir als Nachbarn
und Anwohner dadurch erleiden kdnnen.

3. Priifung brandschutztechnischer Vorgaben und Abstandsregelungen:

Abschlieflend, wie eingangs erwdhnt, méchte ich aus gegebenem Anlass auch auf
folgenden- durch die geplante Blockrandbebauung unmdglich werdenden
Sicherheitsaspekt hinweisen, was fiir mich ein grofles Gefiihl der Unsicherheit mit
sich bringt:

Kenntnisnahme.

Eine offentlich-rechtliche Sicherung des beschriebenen
Rettungsweges an der Gebduderiickseite Huttenstrafe 36-40 ist nicht
bekannt. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass die
Flache nicht zum Zwecke der Rettung im Brandfall zur Verfligung steht.
Die Berliner Feuerwehr wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
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Vor einigen Jahren hat bei uns (offenbar durch Brandstiftung) das Vorderhaus
gebrannt und, da alte Holzgeldnder und Treppen, die Mieter ab dem 2. Stock sich
in bedrohlicher Lage befunden. Eine Mutter wollte mit den Kindern aus dem 3. Stock
springen, da das Treppenhaus nicht mehr begehbar war. Dies passierte im
VORDERHAUS!

Als Mieterin des [...] habe ich mich nach diesem Ereignis unzéhlige Male bereits
gefragt, was wére wenn auch unser Hinterhaus, warum und durch wen auch immer,
mal in Brand geraten wiirde? Wo wdre fiir uns ab dem 2./3. Stockwerk eine
Rettungsmoglichkeit? Losch- und Leiterfahrzeuge vom Vorderhaus durch den Hof zu
uns im Hinterhaus wdren nicht mdglich. Sofern also bei uns das Treppenhaus nicht
mehr begehbar wére, wir auch keinen Zugang zum Dachboden haben, war fiir mich
bislang immer der Gedanke zumindest etwas beruhigend, dass dann ggf. iber die
Toreinfahrt 2 des Menzel Geldndes Rettungsfahrzeuge an die hinteren Hdser der
Huttenstraf3e 36-40 herankdmen.

Durch die Blockrandbebauung, sollte diese in der geplanten Form erfolgen, ware
dies aber kiinftig unmdglich.

Ich bitte Sie daher, diese in er Planung auch mit zu bedenken.
Daher meine eindringliche Bitte mit diesem Widerspruch:

Ich bitte hoflich darum, den Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der von mir
genannten Punkte nochmals komplett zu iiberpriifen/zu iberdenken, entsprechend
abzudndern und eine Genehmigung zur Errichtung der Gebdude, insbesondere
auch der beiden nicht zum Umfeld passenden 16-stockigen Hochhaustiirmen mit
exklusiven Wohnungen, nicht zu erteilen.

der Behérden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.
1 BauGB beteiligt.

Im Ubrigen wird auf zuvor erfolgte Anmerkungen verwiesen:

Nach gefestigter Rechtsprechung ist die Aufrechterhaltung einer
Aussicht lediglich eine Chance, die dem
Baunachbarn keine rechtlich geschiitzte Anspruchsposition vermittelt.

ungeschmadlerten

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen werden
im nordlichen Bereich des Plangebiets zwischen Neu- und
Bestandsbebauung eingehalten. Eine unzumutbare Beeintrdchtigung
nachbarlicher Belange ist an dieser Stelle nicht ersichtlich.

Die  Vertrdglichkeit der Nutzungen im  Plangebiet

schallschutztechnischer Sicht soll im weiteren Verfahren auf Grundlage

aus

des in Erstellung befindlichen Schallgutachtens gesichert werden.

Eines der wesentlichen Ziele der Planung ist angesichts des
angespannten Wohnungsmarkts in Berlin zusdtzlichen Wohnraum in
nicht unerheblichem Mafle geschaffen. Die beiden Wohnhochhduser
werden als geeignet erachtet, um dem nachzukommen und
gleichzeitig eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitdt durch FreirGume
zu sichern. Die Planung fdallt in den Anwendungsbereich des
Hochhausleitbilds

Anforderungen an den Bau stellen, die sich auch in einem Mehrwert fiir

Berlin, sodass sich besondere qualitative

die Allgemeinheit niederzuschlagen haben.
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Insbesondere bitte ich vorrangig auch um eine komplette Anderung der
Blockrandbebauung in der Form, dass die eingangs erwdhnte Sicht und
Sonnenlicht sowie der Ausblick fiir uns Mieter der riickwdrtigen Huttenstraf3e 37 wie
bestehend erhalten bleiben und eine Umplanung der Gebdude (inklusive Kita samt
AuBengeldnde, rot markierter Bereich) weiter rechts beginnen (Blockrandbe-
bauung insgesamt niedriger und ca. 50 m weiter rechts, wenn iiberhaupt zum Tor 1
hin) oder samt Kita in den Bereich MU 2 zu verlegen, so dass unsere Interessen hier
hinreichend beriicksichtigt werden und auch der Sicherheitsaspekt erhalten bleibt
fir den Fall, dass Rettungsfahrzeuge im Notfall unsere riickwdrtigen Hduser - jetzt
iber Toreinfahrt 2 méglich - weiterhin erreichen kdnnten:

BERLIN | R

Bebauungsplan 1-118
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Ja, es werden Wohnungen in Berlin dringend bendtigt; ja auch eine teilweise
Umgestaltung des jetzigen Industriegeldndes Menzel wére denkbar, sofern weniger
der Profit der Eigentiimerin und Architekten im Fokus stiinde, sondern die Menschen
selbst und auch die Bestandsmieter und lhre Anliegen ernst genommen und
beriicksichtigt wiirden.

In Moabit wohnen {berwiegend multikulturelle Familien, zahlreiche Studenten,
wegen der Ndhe zur technischen Uni, zahlreiche dltere Menschen, die hier schon
ewig wohnen.

Wenn die Bauwert AG und die Herren Griintuch Ernst tatsdchlich etwas fiir Moabit
tun wollten, dann bauen Sie ein innovatives Wohnprojekt, auch wenn dies weniger
Gewinn in die Kasse spiilt, vielleicht ein Wohnprojekt ,,Alt + Jung zusammen®, viele
kleine Wohnungen iiberschaubarer héhe und Anzahl, fiir Studenten, Singles (auch
wenn diese sich nicht alle als Arzt, Jurist, Architekt etc. eine Eigentumswohnung
leisten kénnen), ein Altenheim, vielleicht nur die Halfte der Wohnungen und in ganz
anderer Anordnung, dann haben Sie |hren ,,Life Science”.

Was MOABIT jedoch nicht braucht, sind noch mehr leerstehende Biiros und teure
Eigentumswohnungen in ,,Wolkenkratzern“. Diese wdren sicherlich anderenortes in
Berlin besser angesiedelt, zu Moabit passen sie nicht.

Ich danke lhnen im Voraus fiir die Kenntnisnahme und Beriicksichtigung meiner
Einwdnde und verbleibe

Kenntnisnahme.

Zu beachten ist, dass private Belange in die Abwdgung im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens gerecht einzustellen sind. Diese
schlagen sich in den Entwicklungsabsichten des Projekttragers nieder.
Die Wohnhochhduser sind das Ergebnis
Wettbewerbs und der abgestimmten

Masterplanung. Eines der wesentlichen Ziele der Planung ist die

des durchgefiihrten

stadtebaulichen dann
angesichts des angespannten Berliner Wohnungsmarkts notwendige
Schaffung an zusatzlichem Wohnraum. Entsprechend liegt der Planung
ein grofles Offentliches Interesse zugrunde. Auf die konkrete
Zusammensetzung der Bewohnenden des Quartiers kann im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens nicht Einfluss genommen werden. Mit
seinen Festsetzungen gibt der Bebauungsplan lediglich einen Rahmen
fur die zukiinftige Entwicklung des Plangebiets vor.
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8. Einwender*in 8 vom 08.04.2025

Stellungnahme Einwender*in
Ich mochte gerne Stellung zum Bebauungsplan 1-118 in Moabit nehmen.

Mir gefallen die bisherigen Pldne sehr gut.

Bei der Begutachtung der Informationspakete sind mir einige Gedanken in
den Kopf gekommen, die ich fiir die weitere Planung ergdnzend mitteilen
mochte.

In Moabit wurde ein Abschnitt der Verldngerung der Tram M10 bis zum U-
Bhf.  Turmstrafle realisiert. Die  geplante/urspriingliche
Verldngerung soll bis zum U-Bhf. Mierendorffplatz gehen. Durch die

kirzlich

Bebauung am Neuen Ufer wird diese Verldngerung noch mehr benétigt, da
die sonst einzige unmittelbare ffentliche Verkehrsanbindung (Bus M27) ggf.
iiberlastet wird.

Die Fahrradwege am Ufer sind nicht vorhanden oder in sehr schlechtem
Zustand. Diese sollten mit der Realisierung des Bauprojekts unbedingt
beriicksichtigt werden, insbesondere auch wahrend der Bauzeit.

Am Uferbereich kénnen Sport- und Spielgeraten zur 6ffentlichen Nutzung
fir Jogger*innen und Familien zur Verfiigung gestellt. Hier finde ich die
Beispiele im Fritz-Schloss-Park sowie in unmittelbare Ndhe am Uferbereich
neben der Heinrich-von-Stephan-Gemeinschaftsschule
(https://maps.app.goo.gl/43FhCwAcrG163TjZ87g_st=ic) als gutes Vorbild.

Bei der gewerblichen Nutzung sollte das bestehende Umfeld stark

beriicksichtigt werden. Hierzu zahlt fiir mich bspw. die starke Prégung der

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
Kenntnisnahme.
Im Rahmen eines zu erstellenden Verkehrsgutachtens wird gepriift, ob die
die
bestehende Infrastruktur eingespeist werden kénnen. Sollten verkehrliche

durch die Gebietsentwicklungen entstehenden Neuverkehre in
Probleme festgestellt werden, so wird das Gutachten Maf3inahmen
empfehlen, die dann Eingang in den Bebauungsplan finden.

Die Einflussnahme auf Verkehrsvorhaben des Landes Berlin im Rahmen des

Bebauungsplanverfahrens ist nicht méglich.

Wird nicht beriicksichtigt.

Eine Einteilung der Strafienverkehrsflache wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht vorgenommen (siehe Hinweis Nr. 1). Im
Ubrigen betreffen die Hinweise nicht das Bebauungsplanverfahren, sondern

die Umsetzung der Planung.

Kenntnisnahme.
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Ostlichen Huttenstr. Durch orientalische Lokale. Auf3erdem die kulturelle
Vielfalt, die in diesem Teil ausgeprdgt ist. Diese Aspekte kénnen durch
und
Unterstiitzungsangebote einflieBen. Dies gilt auch insbesondere fiir die

kulturelle/religiése Angebote sowie durch soziale Initiativen
geplante Kita, bspw. mit Vorbild der Mehrreligionen-Kita oder durch

Kooperationen.

Als letzten Gedankenanreiz méchte ich auch nochmal auf die aktuelle
(Miet-)Situation mit der Initiative ,Moabit hilft aufmerksam machen.
Vielleich lasst sich mit diesem Projekt eine langfristige Lésung finden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden fiir die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen wie auch
von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke in den urbanen Gebieten. Eine dariiber hinaus gehende Steuerung
der Betriebskonzepte sich ansiedelnder Betriebe und Nutzungen ist im
nicht da der
bodenrechtliche Bezug fehlt. Die Hinweise werden an den Vorhabentrdager

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens moglich,

weitergegeben.
Kenntnisnahme.

Es sind keine planungsrelevanten Hinweise enthalten. Die Hinweise werden
an den Vorhabentrager weitergegeben.

9. Einwender*in 9 vom 08.04.2025

Stellungnahme Einwender*in
Nach Einsichtnahme in die Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:

In Abbildung 1 (Masterplan, Griintuch Ernst Architekten 14.01.2025) ist zu
sehen, dass das Gebiet MU 4 grofiflachig bebaut werden soll. Laut Luftbild
befindet sich hier der einzige Gehdlzbestand des Plangebiets. Wir fordern,
dass die Gebdudegrenzen so verschoben werden, dass grofiere Bdume
erhalten werden konnen. Dabei handelt es sich um eine zumutbare
Mafinahme, um den Eingriff zu minimieren. Denn auch wenn die Flache

durch Anpflanzungen im Westteil aufgewertet werden soll - was wir sehr

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
Wird berlicksichtigt.
Vor dem Hintergrund schallschutztechnischer Uberlegungen soll an der
Ostlichen Grenze des Plangebiets die Errichtung eines riegelférmigen
Baukorpers ermdéglicht werden. Der Baukorper muss in der Lage sein, alle
weiter westlich gelegenen Wohnnutzungen ausreichend abzuschirmen und
eine sinnvolle Nutzbarkeit durch die vorgesehenen gewerblichen und
Biironutzungen zulassen.
Die auf der Flache vorhandenen Bdume und deren Zustand werden im
Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichtes identifiziert und die
Bebauung des MU 4 ggf. angepasst.
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begriifen - wird es viele Jahre dauern, bis die neu gepflanzten Bdume die
Okosystemdienstleistungen der Altbdume ersetzen kénnen.

Falls
abzureiflende Gebdude, rechtzeitig und wdhrend der Brutperiode nach

Bdume nicht erhalten werden konnen, miissen diese, sowie
Baum- bzw. Gebdudebewohnenden Arten untersucht werden. Somit wird

es moglich, einen vorgezogenen Ausgleich fiir verloren gehende

Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten zu schaffen.

Eine Verwendung von Artenschutztiirmen kdnnte sinnvoll sein, falls eine hohe
Zahl an Ersatzniststdtten auszugleichen ist. Es gibt davon auch Varianten,
die Fledermausquartiere bereitstellen.

Falls grofere, spiegelnde Flachen (z. B. Fensterfronten) geplant sind,
miissen diese so gestaltet werden, dass Végel vor Anflugschdden geschiitzt
sind. Wir verweisen hier auf die Broschiire ,,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht®.

Bei der Planung des Beleuchtungskonzepts ist auf Insektenfreundlichkeit zu
achten, das betrifft sowohl die Leuchtmittel als auch die Ausrichtung der
Beleuchtung. Leuchtmittel mit kaltweiflem Licht mit hohem Blaulichtanteil
(Wellenléngen unter 500 mm und Farbtemperaturen iiber 3000 Kelvin)
sollten nicht verwendet werden.

Kenntnisnahme.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
Biotoptypenkartierung mit artenschutzrechtlicher Ersteinschdtzung erstellt.
Dieser zur Folge kann der Fldche des Plangebiets eine sehr geringe bis
maximal mittlere Bedeutung fiir den Natur- und Artenschutz zugewiesen
werden. Vertiefende Untersuchungen im Zuge der Erstellung eines
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags sollen fiir Vertreter der Artengruppen
Avifauna und Fledermduse durchgefiihrt werden.

Der iiberwiegende Teil der Gehdlze im Plangebiet unterfdllt den

Bestimmungen der Baumschutzverordnung.

Wird beriicksichtigt.

Den Hinweisen wird dahingehend gefolgt, dass im Stddtebaulichen Vertrag
eine Regelung aufgenommen wird, zur Verhinderung der Moglichkeit von
Vogelschlag an Glasfronten abweisende Mafinahmen in die Planung
einzubeziehen.

Kenntnisnahme.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob eine insektenfreundliche

Beleuchtung im stddtebaulichen Vertrag aufgenommen wird.

Bezirksamt Mitte von Berlin

Seite 43 von 57




Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan 1-118

Fir die Gestaltung der Auf3enanlagen und fiir Dachbegriinungen sollten
beispielsweise Pflanzenlisten mit gebietsheimischer Arten 4 nach § 9 (1) Nr.
25 BauGB festgesetzt werden, um die Biodiversitat zu férdern.

Wird berlicksichtigt.
Im Rahmen des weiteren Verfahrens werden die geplanten Festsetzungen
qualifiziert und ergdnzt. Dies betrifft auch die Festsetzungen zu Griinfldchen,

Griinfestsetzungen  sowie  Pflanzbindungen. Die Ergebnisse des
Umweltberichts werden in diesem Zusammenhang beriicksichtigt.
10. Einwender*in 10 vom 04.04.2025
Stellungnahme Einwender*in Auswertung / Abwégung der Stellungnahme
1) Zur extrem unzureichenden Ankiindigung der Infoveranstaltung zum | Kenntnisnahme.
Planungsstand am 07.03.2025: Die Hinweise betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren. Die

Selbst 2-3 Wochen nach Aushdngen der Ankiindigungszettel Ende Februar
2025 bin ich 38-40 nur
Ahnungslosigkeit beziiglich des gesamten Bebauungsprojekts gestof3en.

in den Hdusern Huttenstr. auf schiere

Zu Anfang méchte ich mich iiber die Gufierst sparsame Form der Bekannt-
machung der Infoveranstaltung am 07.03.2025 beschweren:

Obwohl den mindestens 40 Mietparteien der Hinterhduser der Huttenstr.
40-37 eine 3-jahrige Grofibaustelle unmittelbar vor ihren Fenstern
bevorsteht, in deren Ergebnis sie erheblich wohnwertmindernde Neubauten
vor der Nase haben werden, hielt man es nicht fiir notig, besonders diesen
Mieterinnen (anhand der Klingelanlagen leicht ausmachbar) eine eigene
Einladung in die Briefkdsten zu stecken. Stattdessen begniigte man sich
damit, an sdmtliche Gufiere Haustliren der Nummern 36-40 eine Einladung
anzukleben.

Infoveranstaltung wurde als informelle Veranstaltung auflerhalb des
Verfahrens durchgefiihrt.
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Dieser Zettel hing nur bei uns (d.h. an der 37) tatsachlich bis zum 07.03. An
den anderen Hdusern haben zwar Leute aus unserem Haus und andere
Anwohner die Ankiindigungen ebenfalls kurzzeitig hdngen sehen. Sie
scheinen aber schnell verschwunden zu sein.

Oftenbar derart schnell, dass, als ich etwa im Zeitraum zwischen 13. Und
20.03.2025 Leute von den Hdusern 38-40 angesprochen habe, ob sie
zufdllig im Hinterhaus wohnen - im Grunde um zu erfahren, wie das
Bauvorhaben in ihren Hasern beredet wird - zwar letztlich aus jedem Haus
einen Hinterhausbewohner gefunden habe, ich mit meinem Anliegen aber
trotzdem nicht weiterkam, weil mir keine kompetente Gesprdchsparterinnen
untergekommen sind.

Stattdessen kuckte ich in grofie Augen und offene Miinder von Leuten, die
offenkundig von den gesamten Planungen nicht das Geringste mitgekriegt
hatten und das, obwohl es sich um deutsche Muttersprachler oder sich auf
dhnlichem Sprachniveau Bewegende handelte, die angaben mit Nachbarn
in lockerem Kontakt zu stehen, beim Blick auf die Bauprojektion das Ganze
sofort als wichtig einstufen und meinten, ihren Nachbarn Bescheid geben zu
sollen. Sie legten so mit das Verhalten an den Tag, das ich angesichts der
Massivitat des Vorhabens erwartet hatte.

Wenn sich selbst 2-3 Wochen nach Beginn der Bekanntmachung der
Planungen ein solches Bild der Ahnungslosigkeit bietet, kann sich das
Wissen um die Infoveranstaltung am 07.03. in diesen Hausern eigentlich nur
im Promillebereich bewegt haben und das Verfahren ausschliellichen
Haustliraushdnge muss als unzureichend und im Effekt gescheitert

eingeschatzt werden.
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2. Zum Bauvorhaben selbst

Der geplante Gebduderiegel direkt hinter den Hinterhdusern der Huttenstr.
36-40 begeistert mich aus uniibersehbar eigenniitzigen Griinden, aber
auch wegen heftigen Zweifeln an dessen Notwendigkeit, wenig.

Die von der Baufirma geleistete Aufwertung des Areals durch die
verschiedenen Neubauten bedeutet fiir die etwa 40 Mietparteien der
bestehenden HinterhGuser der Huttenstr. 36-40 eine rabiate Abwertung
ihrer Wohnqualitagt durch Verdunkelung und zugebauten Ausblick. Im
besonderen Mafle sind davon logischerweise die ErdgeschofBwohnungen
betroffen, die in Richtung finstere Locher mutieren.

Auflerdem bin ich Fan von Ziegelbauten und hdatte lieber die an der Stelle
des geplanten Gebduderiegels vorhandenen Ziegelbauten, die flacheren
eventuell in leicht aufgesteckter Fassung, erhalten.

Dass, wenn in meiner Version in jenen leicht aufgesteckten erhaltenen
Ziegelbauten keine 150 Sozialwohnungen unterzubringen sind, selbige
woanders Platz finden miissten, ist ein Problem, das mir natiirlich klar ist.

Wird nicht beriicksichtigt.
Nach gefestigter
ungeschmdlerten Aussicht lediglich eine Chance, die dem Baunachbarn
Die
werden im

Rechtsprechung ist die Aufrechterhaltung einer

keine  rechtlich  geschiitzte  Anspruchsposition  vermittelt.

bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen
nordlichen Bereich des Plangebiets zwischen Neu- und Bestandsbebauung
eingehalten. Eine unzumutbare Beeintrdchtigung nachbarlicher Belange ist
an dieser Stelle nicht ersichtlich. Abstandsflachenrechtliche Konflikte lassen
beiden Wohnhochhduser und dem

sich im Bereich der

Gewerbegebdude feststellen. Die Verschattung des Bauvorhabens und der

lediglich

kritischen Bereiche im Bestand entlang der Huttenstrafle wurde in
Anlehnung an die DIN EN 17037 untersucht. Mit dieser Verschattungsstudie
konnte bestdtigt werden, dass die Schutzgliter des Abstandsfldchenrechts
nicht in unzumutbarer Weise beriihrt werden. Ergdnzend wird anhand einer
Belichtungsstudie ob die der
Bestandsgebdude nach Realisierung der Planung ausreichend gegeben ist.

untersucht  werden, Belichtung
Dies soll im weiteren Verfahren in der Begriindung zum Bebauungsplan
dokumentiert werden.

Kenntnisnahme.

Mit dem Bebauungsplan die
Voraussetzungen  geschaffen die

stddtebaulichen Konzepts gemdf3 Masterplan und damit der Entwicklung

1-118  sollen planungsrechtlichen

werden  fir Umsetzung des

von in Berlin dringend bendtigtem Wohnraum. An dem Standort Neues Ufer
sind zugleich Losungen zu finden fir das direkte Nebeneinander
schutzbediirftiger  Nutzungen sowie l&rmintensiver Betriebe im
Industriegebiet. Aus diesem Grund ist die Gliederung des urbanen Gebiets

nach Nutzungsschwerpunkten vorgesehen. Dass eine solche erforderlich ist,
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Wenig liberraschend sehe ich mich als Laiin, zumal in kurzer Frist, nicht im
Stande, einen tragfdhigen Alternativvorschlag aus dem Armel zu schiitteln.

Meine Uberlegungen zu diesem Thema gehen aber in die Richtung, ob nicht
ein Teil der Sozialwohnungen im von lhnen als reinen Biiroriegel, der als
Puffer zum dahinterliegenden Gewerbegebiet geplant ist, eingerichtet
werden konnten. Auf dieser Gewerbefldche Richtung Wiebestr. siedeln
meines Wissens momentan hauptsdchlich Auslieferfirmen. AuBerdem wurde
dort mit einigem Aufwand ein Gebdude fiir eine Firma namens Datalec neu
hergerichtet. Sonderlich viel abzupuffernden Larm wiirde ich bei beiden
Betriebstypen nicht erwarten, so dass ich eine doppelte Nutzungsweise lhres
reinen Bliiroriegels vorstellbar finde, mit hauptsdchlich Birordumen
Richtung Wiebestr. und Wohnungen Richtung Hochhd&user und Neuem Ufer,
wegen der besseren Beliiftbarkeit allenfalls mit Nebenrdumen wie
Badezimmern Richtung Gewerbegebiet.

Ansonsten weif3 ich nicht, ob die Mengen an Ladenfldchen in den
Erdgeschossen tatsdchlich nétig sind. Flachen fiir Handwerksbetriebe gébe
es in den erhaltenen Ziegelgebduden sowieso. Eigentumswohnungsbesitzer
aus den geplanten Hochhdusern kénnten in der Tat wohlhabend genug sein,
um diverse Ldden in ihrer NGhe am Leben zu halten. Aber nur unter 20 %
der Berliner Eigentumswohnungen sollen von ihren Besitzern selbst bewohnt
werden. Ob die real erwartbaren weit weniger betuchten Mieterlnnen des
Eigentums anderer dies auch kénnen, wage ich zu bezweifeln. Die bisherige
Bewohnerschaft der Gegend kann das definitiv nicht, wie die beiden seit
Jahren bis Jahrzenten leerstehenden bzw. anders genutzten kleineren
Supermdrkte in der Ufnaustr. und Kaiserin-Augusta-Allee zeigen.

wurde in einer gutachterlichen Stellungnahme im Rahmen des
stddtebaulichen Wettbewerbs festgestellt. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung wird diese berlicksichtigt.
Der Gebduderiegel zur Strafle Neues Ufer soll méglichst viel belegungs-
und mietpreisgebundenen Wohnraum schaffen. Die Aufnahme von
Wohnraum im Gewerberiegel ist aufgrund des Trennungsgrundsatzes nicht
zuldssig. Dieser Grundsatz fordert die rdumliche Trennung von gegenseitig
storenden Nutzungen, z.B. Industrie und Wohnen. Im angrenzenden
Industriegebiet sind potenziell stérintensive Nutzungen zuldssig, auch wenn
derzeit andere Betriebe angesiedelt sind. Eine Zuldssigkeit solcher
Nutzungen soll weiterhin erhalten bleiben und planungsrechtlich gesichert

werden.

Kenntnisnahme.

Der Bebauungsplan schafft den Rahmen fiir die zukiinftige Entwicklung des
Plangebiets. Die Umsetzbarkeit der Masterplanung soll dabei gewdhrleistet
werden. Entscheidungen dahingehend, welche konkreten Betriebe im
Plangebiet sinnvollerweise anzusiedeln sind, hat die Eigentiimerin erst im
Zuge der Planumsetzung zu treffen. Die Erdgeschosszonen, die dem
Einzelhandel und Gewerbefldchen vorbehalten sind, dienen der Belebung
des Quartiers und stellen eine zentrale Zielstellung der Planung dar. Um
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in der Turmstrafle zu

verhindern und dem Stadtentwicklungsplan Zentren nicht
entgegenzustehen, werden Einzelhandelsfestsetzungen im weiteren
Verfahren gepriift. Um die Auswirkungen der Festsetzungen zum
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Bei einer lockeren Bebauung und der entsprechenden Helligkeit kann
Wohnen im Erdgeschof3 nicht fiir Behinderte und manche Alte eine Not-
wendigkeit sein, sondern auch fiir Familien mit kleinen Kindern ein Gewinn.

Zur llustration: Ein Blick aus meinem Fenster mit den in meinen Augen so
charmanten und deshalb erhaltenswerten Ziegelbauten.

Einzelhandel auf das Zentrum Turmstraf3e zu priifen, wird die Erstellung
einer entsprechenden Untersuchung erwogen.
Kenntnisnahme.

Der stddtebauliche Entwurf ist das Ergebnis
stddtebaulichen Wettbewerbs und der dann abgestimmten Masterplanung.
Vor dem Hintergrund der Schaffung von Wohnraum ist eine gewisse Dichte
erforderlich. Das Menzel-Gebdude wurde in der Masterplanung
beriicksichtigt und soll erhalten bleiben.

des vorgelagerten
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11. Einwender*in 11 vom 17.06.2025

Stellungnahme Einwender*in
[...] von der Denkmalbehérde hatte mich an Sie verwiesen, da er Sie als
guten Vermittler zwischen den Behérden sah.

Es war sozusagen im Sinne einer Anfrage auf dem kurzen Dienstweg
gedacht.

Wir haben folgendes Problem:
Wir besitzen ein Teilgrundstiick der Huttenstrasse 41-44 in Moabit, eine
denkmalgeschiitzte Fabrik. ( Alte Fabrik Huttenstrasse 42)

Die Teilung wurde seinerzeit mit einer Vereinigungsbaulast abgesichert,
die nach dem damaligen Ermessen ausreichend und iiblich fiir die Berliner
Verhdltnisse war.

Geh, Fahr- und Leitungsrechte wurden nur als Grunddienstbarkeiten
abgesichert. Leider auch nur ein lblicher Bereich von 2,5 - 3 Metern.
Weitere Abstandsfldchen waren damals nicht erforderlich.

Mit Verweis darauf, dass dies ausreicht, hat man uns weiteren nétigen
Abstands und Randfldchen an der Fassade nicht iiberlassen, da ALDI
Parkplatzflachen in maximaler Menge beanspruchte. Wir hétten die ja sonst
auch mit gekauft.

Da Fenster, Offnungen, Fluchtwege und Tiiren in gréBerer Anzahl auf der
Grenze und im denkmalgeschiitzten Gebdude vorhanden sind und waren,

wurde dies also mit der Vereinigungsbaulast abgesichert.

Auswertung / Abwdgung der Stellungnahme
Kenntnisnahme.
Die Hinweise betreffen nicht das Bebauungsplanverfahren.
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Diese betraf auch ein teils direkt angebautes jiingeres Gebdude, das nicht
unter Denkmalschutz stand, was abgerissen wurde, aber eben nicht nur.

Ein neuer Mietinteressent hatte jetzt eine Anfrage bei der Bauaufsicht
gestellt, und zwar ob die vorhandenen Offnungen in Brandschutzqualitat
sein miissten, wenn er dort eine neue Nutzung und damit einhergehende
Restauration der Fenster und Tiiren plant.

Die Antwort von Frau Siebold war dann allerdings durchweg ablehnend und
fir uns erschreckend, da der Bestand der Baulast ganz in Frage gestellt
wurde.

Von uns wird nun scheinbar gefordert mit ALDI neue Baulasten zu
verhandeln, was ziemlich aussichtslos und mit unseren Mitteln gar nicht
durchfiihrbar ware.

Warum wird uns das nachtrdglich auferlegt?

Es war jahrzehntelang so in Ordnung und wurde damals auch mit der
Stadtplanung so abgesprochen?

Der Vorschlag mit der Teilung aufgrund des Denkmalschutzes kam von der
Stadtplanung. Ich erinnere mich an den damaligen Rundgang.

Der Denkmalrechtliche Zustand, alle Offnungen und Nutzungen waren ja
damals auch schon so vorhanden.

Im Sinne des Denkmalschutzes ware die Loschung also auf keinen Fall.
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Ein Grof3teil unserer Mieter hatte dann im Pechfall keine Fenster, keine
Eingdnge und Fluchtwege mehr. Die denkmalgerechte Herstellung der
Ursprungsfassade wdre dann auch unméglich.

Alleine die Kosten von mehrere Tausend Euro fiir den Vermesser und
anwaltliche Beratung haben unser Budget jetzt schon erheblich belastet.
Wenn uns die Mietinteressenten abspringen, setzt uns das weiter unter
Druck. Um der denkmalgerechten Sanierung wieder etwas ndher zu
kommen sind wird dringend darauf angewiesen das es weiterlduft.

Wir bemiihen uns immer redlich um beste Absprachen. Der jetzige Zustand
ist fiir uns aber katastrophal. Unsere Mittel sind als Kulturschaffende leider
auch eher begrenzt.

® Wir bekommen jetzt ein Aufmass zugesandt in dem die Uberbauungen
und Offnungen im Bestand exakt zu sehen sind, das hatte Frau Siebold so
vorgeschlagen.

® Die Grunddienstbarkeit knnte man evil.als Baulast eintragen, dazu
gdbe es eine Rechtsgrundlage, reicht aber auch als Abstand nicht aus.

® Alles neu mit ALDI zu verhandeln halte ich fiir fast unmoglich. Mit den
aktuellen Unsicherheiten lohnt es sich da auch nicht nachzuhaken.

Klar ist mir, das heute eine neue Rechtsaufassung bei den Baulasten gilt,
aber das kann uns doch nicht riickwirkend angelastet werden?

Das habe ich mir von unserem RA nochmal alles erldutern lassen und auch

das Vermessungsbiiro mit dem Problem konfrontiert.
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® Die Baulast sagt aus, "die Vereigungsbaulast besteht, solange die
Gebdude bestehen®.

® In unserem Verstdndnis bezieht das unsere Gebdude auch mit ein, die als
Denkmal ja nicht abgerissen oder verdndert werden diirfen, also im
Besonderen die denkmalgeschiitzen Gebdude.

® Nur falls das aber doch mal der Fall sein sollte, entfallt die
Vereinigungsbaulast natiirlich selbstredend. Das war die Grundlage auf der
wir bisher gearbeitet haben.

® Anders macht es ja gar keinen Sinn wenn man sich unser Gebdude
ansieht?

® Der Vermesser folgt dieser Ansicht und bemerkt aber auch noch:

® Laut Aussage des Vermessers bestehen weiterhin unterirdisch
grenziiberschreitende Bauteile, (unser Grundstiick ist fast vollflachig
unterkellert),

® Diese sind statisch erforderlich, also auf ALDI Seite auch nicht abreissbar.
Dabei ist auch eine ganze Fassade unter der Erde mit historischen Fenstern
und Tiiren

® Damit ist seiner Meinung nach die Vereinigungsbaulast sowieso
notwendig und hat auch sicheren Bestand.
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® ALDI hat auch damals schon verweigert uns diese Grundstiicksteile noch
zu verkaufen, das ist ja nun fast ein Vorteil.

Lost das denn unser Problem schon?

Eine Anderung wdre fiir uns und das Gebdude insgesamt eine Katastrophe,
da 2 von 3 vorhandenen Seiten betroffen sind. Mit der vierten Seite
schliessen wir an die Brandwand zum anderen Nachbarn an.

Wie kénnen wir das sinnvoll und zu aller Zufriedenheit l6sen oder besteht
das Problem nach den Aussagen des Vermessers evil. gar nicht mehr?

Es ware ganz toll, wenn Sie sich das mal ansehen kdnnten, evil. [...]
befragen und sich bei uns melden wiirden.

Anlagen:

Archivdokumentation

Grundrisspldne 1905

Lageplan zur Baulasteneintragung vom 03.05.2022
Protokoll Kampfmitteluntersuchung vom 4.-6.7.2017
Fotos Archiv nach Bombenangriffen

12. Ergebnis der Abwdgung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB

Die Uberpriifung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise hat in den folgenden Punkten zu Anderungen des Bebauungsplanentwurfs 1-118 bzw. zu
folgenden Auswirkungen auf die Fachuntersuchungen, die Begriindung und den Umweltbericht, den geplanten Stadtebaulichen Vertrag sowie sonstige Belange
gefiihrt:

Bebauungsplanentwurf (Zeichnerische und textliche Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Planunterlage)
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- Priifung zur Festsetzung einer ffentlichen Griinfldche und Griinfestsetzungen (siehe Biirger/in 1, 9)

- Priifung zur Festsetzung von Wegeverbindungen (siehe Biirger/in 3)

- die Begriindung wird um eine Aussage ergdnzt, inwiefern die allgemeinen stddtebaulichen Belange nach § 1 Abs. 6 BauGB beriicksichtigt und
abgewogen wurden (siehe Biirger/in 5, 6)

- Anpassung der Planzeichnung und Begriindung zur Straf3enverkehrsflache (siehe Biirger/in 3, 6)

- Priifung der Tiefgaragenzufahrten (siehe Biirger/in 5, 6)

- Priifung von Einzelhandelsfestsetzungen (siehe Biirger/in 7, 10)

Fachuntersuchungen

- Erarbeitung einer verkehrlichen Untersuchung (siehe Biirger/in 3, 4,5, 6, 7, 8)
- Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung (siehe Biirger/in 6, 7)

- Erarbeitung einer Belichtungsstudie (siehe Biirger/in 4, 5, 6, 7, 10)

- Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes (siehe Biirger/in 7, 10)

- Erarbeitung des Umweltberichtes (siehe Biirger/in 9)

Stadtebaulicher Vertrag

- Priifung von Regelungen zu insektenfreundlicher Beleuchtung (siehe Biirger/in 9)
- Priifung von Regelungen zum Vogelschlag an Glasfronten (siehe Biirger/in 9)

Sonstiges

- Weiterleitung folgender Stellungnahmen an die Vorhabentrégerin
o Hinweis auf Aufnahme des Quartiers in ein im Ausbau befindliches Abwédrmenetz (siehe Biirger/in 2)
o Hinweis auf Beriicksichtigung des Umfelds und Integration von kultureller Vielfalt, Schaffung von kulturell/religisen Angeboten, sozialen
Initiativen, Unterstiitzungsangeboten, einer Mehrreligionen-Kita z.B. (siehe Biirger/in 8)
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o Hinweis auf die Initiative ,Moabit hilft“ (siehe Biirger/in 8)

Die Grundziige der Planung sind durch die vorgebrachten Anregungen und Hinweise nicht beriihrt. Das Bebauungsplanverfahren wird mit der Beteiligung
gemdf3 §8 4 Abs. 2 und 3 Abs. 2 BauGB fortgesetzt.

Berlin, den 02.04.2026
gez. Giebel

Giebel
Fachbereichsleitung Stadtplanung
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