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A ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE dient der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines derzeit untergenutzten Areals im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg. Das Plangebiet liegt siiddstlich der Warschauer Briicke zwischen Rudolf-
straf3e und Tamara-Danz-Strafle, in direkter Ndhe zum U- und S-Bahnhof Warschauer Strafle, und
ist aktuell teilweise brachliegend.

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrundeliegende geplante Vorhaben umfasst ins-
gesamt rund 8.850 m? Geschossfldche fiir die Realisierung eines Beherbergungsbetriebs (Hotel)
inkl. der lblichen dazugehdrigen Einrichtungen wie Restaurant, Bar und sonstige hoteltypischen
Services.

Da fiir dieses Vorhaben keine geeigneten planungsrechtlichen Grundlagen bestehen, ist die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf3 § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Beson-
dere oder atypische Nutzungskonflikte werden nicht erwartet; aufgrund der Ndhe zu den Bahntras-
sen sind jedoch besondere Anforderungen an den Ldrmschutz, die Baugriindung und den Erschiit-
terungsschutz zu beriicksichtigen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines oder mehrerer Beherbergungsbetriebe im Zuge
des grundstiicksiibergreifenden Gesamtvorhabens eines funktional durchmischten, urbanen Quar-
tiers geschaffen werden, das den Grundsdtzen einer nachhaltigen, sozial ausgewogenen und nut-
zungsintegrierten Stadtentwicklung entspricht. Ziel ist es, ein derzeit unzureichend genutztes Areal
einer hochwertigen, dichten und vielseitigen Nutzung zuzufiihren. Mit der Planung soll die angren-
zend geplante Bebauung eines durchmischten Quartiers mit weiteren urbanen Nutzungen ergdnzt
werden ohne dass zwischen den Nutzungen eine direkte Verbindung besteht.

Die Lagegunst des Areals - mit seiner hervorragenden Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel wie
U- und S-Bahnhof Warschauer Strafle; Tram- und Buslinien - erméglicht eine dichte, autoarme Be-
bauung, die zu den klima- und verkehrspolitischen Zielen Berlins beitrdagt.

Mit der Planung wird eine Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB verfolgt, die soziale, wirt-
schaftliche und ckologische Belange in Einklang bringt und den Standort langfristig als attraktiven,
lebenswerten und zukunftstGhigen Stadtraum sichert.

1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE fiir das Grundstiick zwi-
schen Rudolfstr. 18 im Osten, Warschauer Platz im Westen und Tamara-Danz-Strafe im Norden
sowie fiir die Flachen des Warschauer Platzes, der Tamara-Danz-Straf3e und der Rudolistrafle be-
findet sich im Ortsteil Friedrichshain des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V-67b VE ist eine Teilflache des Bebauungsplans V-67,
dessen Aufstellung im Jahr 1995 beschlossen wurde, dessen Aufstellungsverfahren aber bis heute
nicht abgeschlossen ist. Als férmlicher Verfahrensschritt wurde lediglich die friihzeitige Beteiligung
der Behorden gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Das vorliegende Plangebiet wurde per Neu-
einleitungsbeschluss als neuer Geltungsbereich V-67b VE festgelegt. Der Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE umfasst eine ca. 2.312 m? (ca. 0,23 ha) grof3e Fléche.

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE sind die folgenden Flurstiicke:

- Gemarkung Friedrichshain, Flur 26, Flurstiicke 188 (teilw.), 223 (teilw.), 259 (teilw.), 261
(teilw.), 280 (teilw.), 281 (teilw.).

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsflachen der Rudolfstrafle im Siiden sind
bis zur Straflenmitte gemdf3 § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich einbezogen. Ebenso wie
die Tamara-Danz-Straf3e nérdlich und der Vorplatz westlich des Plangebiets.
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| Ausgangssituation

1.1 Beschreibung des Plangebiets

.1.1 Stadtrdumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das im Berliner Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg befindliche Plangebiet liegt im siidlichsten Teil des
Ortsteils Friedrichshain unmittelbar am S- und U-Bahnhof Warschauer Strafle.

Das Plangebiet liegt auf einer ehemals genutzten Landwirtschaftsflache (um 1750), welche ab
1880 als Flache fiir Gleisanlagen der Bahn genutzt wurde und im Randbereich zeitweise mit klei-
neren Gebduden bebaut war. Erste gréfiere gewerbliche Bebauungen erfolgten ab ca. 1975. Die
derzeitige Bebauung des Plangebiets wurde 2003 begonnen und bis 2016 erweitert. Zeitweise wa-
ren Teile des Grundstiickes als Rampenfuf3 fiir die damals noch an die Warschauer Briicke an-
schlieBende Rudolfstrafle genutzt.

Im Rudolfkiez siidlich der Rudolfstraf3e wurde ab 1850 ein Wasserwerk betrieben. 1880 gab es
dann bereits den U-Bahnhof Warschauer Strafle, der damals noch ,,U-Bahnhof Warschauer Platz*
hief3. Dieser wurde bis 1910 um einen Betriebsbahnhof erweitert. Westlich des Wasserwerks etab-
lierte sich ab 1880 eine Gartenbaufldche sowie Wohngebiete. 1910 wurde das Wasserwerk durch
eine Schule und Gewerbegebiete ersetzt. Auch die Wohngebiete erweiterten sich, sodass die
Zwinglikirche errichtet wurde, welche bis heute das Viertel pragt. Wéhrend des Zweiten Weltkrieges
(1939-1945) wurde die Bebauung grofiflachig beschadigt und zerstort. Der Wiederaufbau struktu-
rierte das Gebiet insbesondere siidlich des Plangebietes und auch das Plangebiet selbst als Ge-
werbe- und Industriegebiet. Geprégt wurde die Industrie durch das Berliner Glihlampenwerk (VEB
Kombinat Narva) und die zentrale Werkstatt der Berliner Verkehrsbetriebe sowie Ingenieursschulen.
In unmittelbarer Umgebung wurden siidlich der Stralauer Allee das VEB Kombinat Getreidewirt-
schaft und westlich der Warschauer Straf3e ebenfalls diverse Gewerbe- und Industriebetriebe der
DDR angesiedelt.

11.1.2 Bebauung und Nutzung
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE wird derzeit iiberwie-
gend als Standort fiir einen Parkplatz genutzt und ist fiir die Offentlichkeit nicht zugdnglich.

1.1.3 Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE ist zum Teil im Privatei-
gentum des Vorhabentrdgers. Ausnahmen sind die Flurstiicke 188, 223 und 280, welche sich im
Eigentum des Landes Berlin befinden und als 6ffentliche Verkehrsflachen gewidmet sind.

I.1.4 Verkehrserschlief3ung

StraBBenverkehr

Das Plangebiet ist durch offentlich gewidmete Verkehrsflachen erschlossen. Weder die Rudolf-
straf3e noch die Ehrenbergstrafle erfiillen die Kriterien fiir eine Rolle im libergeordneten Straflennetz
Berlins und sichern somit die lokale Erschlief3ung. Eine direkte Lage am {ibergeordneten Hauptver-
kehrsstraf3ennetz ist nicht gegeben. Jedoch ist die Ehrenbergstrafie an die Stralauer Allee

6



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE

angebunden, welche eine grofirdumige Straf3enverbindung (Stufe 1) darstellt. Das Plangebiet ist
dariiber in Richtung City-West und die dstlichen Randbezirke verkehrlich angebunden. In siidlicher
Richtung fiihrt die Stralauer Allee liber die Oberbaumbriicke in Richtung des Ortsteils Kreuzberg
sowie zur Warschauer Strafle in Richtung des Pankower Ortsteils Prenzlauer Berg. Zudem geht die
Stralauer Allee in die Mihlenstraf3e und weiterfiihrend in den Stralauer Platz und die Holzmarkt-
straf3e liber, die Anbindungen nach Kreuzberg, Mitte und City-West bieten.

Die Erschlief3ung fiir den motorisierten Individualverkehr ist somit in alle Richtungen sehr gut.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan zur Einbindung des Plangebietes (griin) in das umliegende StraBBenverkehrsnetz. Ohne
MaBstab (Quelle: Geoportal Berlin / Ubergeordnetes Straflennetz Bestand, Letzte Aktualisierung
09.09.2025).

Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer Néhe des Vorhabenstandortes befindet sich der S- und U-Bahnhof Warschauer
Straf3e der Linien S3 (Spandau - Erkner), S5 (Westkreuz - Strausberg Nord), S7 (Potsdam Hbf -
Ahrensfelde), S75 (S+U Warschauer Strafie - S Wartenberg), S9 (Spandau - Flughafen BER), U1 (U
Uhlandstr. - S+U Warschauer Straf3e) und U3 (U Krumme Lanke - S+U Warschauer Strafe). Der
Zugang zur U-Bahn erfolgt iiber den Warschauer Platz und ist ca. 100 m vom Plangebiet entfernt.
Die S-Bahn ist iiber eine Briicke mit dem U-Bahnhof verbunden und in ca. 5 min zu erreichen. Uber
die S-Bahn-Linie S9 ist der internationale Flughafen Berlin-Brandenburg ,,Willy Brandt“ im bran-
denburgischen Schonefeld in ca. 37 Minuten Fahrzeit zu erreichen. Zudem verkehrt in der Tamara-
Danz-Straf3e der Bus 300 (S+U Warschauer Strafle - Tiergarten Philharmonie) und in der War-
schauer StraB3e die StraBenbahn M10 (S+U Warschauer Straf3e - U TurmstraB3e) sowie die M13 (S
Warschauer StrafBe - Virchow Klinikum). In den Nachtstunden So./Mo. bis Do./Fr. wird zwischen
01:00 Uhr und 04:30 Uhr der Nachtbus N1 eingesetzt.

Das Plangebiet ist somit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut erschlossen.

Fuf3- und Radverkehr
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Die Erschliefung des Fuf3- und Radverkehrs erfolgt tiber die vorhandenen Verkehrsanlagen. Ent-
lang der vorhandenen Straflenziige wird der Fuf3verkehr auf den beidseitig straf3enbegleitenden
Gehwegen gefiihrt. Der Radverkehr teilt sich eine Mischverkehrsflache mit dem motorisierten Indi-
vidualverkehr auf der Straf3e. Die umliegenden Hauptstraf3en verfiigen iiber beidseitige Radwege
im Seitenraum.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet stehen derzeit Stellplétze zur Verfiigung die fiir die Offentlichkeit allerdings nicht
zugdnglich sind. Auf3erhalb des Plangebiets stehen in den umgebenden Strafien Parkplétze im 6f-
fentlichen Verkehrsraum zur Verfiigung.

1.1.5 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Schulen

Innerhalb des Geltungsbereichs und direkt angrenzend befinden sich keine Schulen. Die néchstge-
legene schulische Einrichtung ist die August-Sander-Schule, die Berufsschule liegt ca. 450 m siidlich
des Plangebiets in der Naglerstraf3e 1 - 3.

Die ndchstgelegene 6ffentliche Schule, ist die Emanuel-Lasker-Gemeinschaftsschule (Klassenstufe
1 bis zum Abitur) in ca. 450 m Entfernung zum Plangebiet. Die Schule befindet sich am Ende der
Rudolfstr. Ecke Modersohnstrafie in der Corinthstrafle 5-7.

Kindertagesstdatten

Im Plangebiet und auch angrenzend sind keine Kindertagesstatten vorhanden. In der Rudolfstrafle
14B befindet sich ca. 300 m &stlich vom Plangebiet entfernt die Kita ,,Am Rudolfplatz“ des aner-
kannten Trdgers. Zudem liegt in ca. 650 m Entfernung in der Modersohnstrafle 67B eine Eltern-
Initiativ-Kindertagesstatte (EKT) eines gemeinniitzigen Vereins.

Sonstige Bildungseinrichtungen

Ebenfalls entlang der Rudolfstraf3e ist der Kulturraum Zwingli-Kirche e.V. verortet, welcher als Be-
gegnungsstatte dient und diverse kulturelle Veranstaltungen anbietet.

In der Persiusstrafle ca. 15 Gehminuten zum Plangebiet befindet sich die Gartenarbeitsschule
Friedrichshain-Kreuzberg, welche der August-Sander-Schule zugehdrig ist.

Weiterhin ist im Kiez das ,,Stralauer Kultur- und Nachbarschaftszentrum - RuDi“ etabliert.
Sportanlagen

Kernsportanlagen sind am Schulstandort Emanuel-Lasker-Schule vorhanden. Ostlich des Plange-
bietes gibt es von der Modersohnstrafle Zugang zum Tennisverein TC Friedrichshain. Weiter &stlich
anschlief3end erreichbar liber die Corinthstraf3e in der Persiusstrafie sind die Fuf3ballvereine ,,VSG
Weberwiese 72“ und ,,FSV Berolina Stralau 1901 e.V.“ sowie die Squashanlage ,,Squash 2000 -
Paramount Fitness® ca. 10 Gehminuten vom Plangebiet entfernt angesiedelt.

Offentliche Griinanlagen

Im Plangebiet und auch angrenzend befinden sich keine gewidmeten Griinfldchen. Die ndchstge-
legene offentliche Griinflache befindet sich in 350 m Entfernung in Richtung Osten der
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Rudolfstrafle. Der Rudolfplatz verfiigt iiber die 6ffentliche Griinflache hinaus iiber den &ffentlich
zugdnglichen Spielplatz ,Ritter Rudis Burgenland®.

11.1.6 Technische Infrastruktur
Trinkwasser / Schmutzwasser

Im Bereich des Plangebietes befinden sich Wasserversorgungs- und Entwdsserungsanlagen der
Berliner Wasserbetriebe (BWB), eine Mischleitung parallel zur Rudolfstrafle. Die Trinkwasserver-
und die Schmutzwasserentsorgung werden entsprechend der Gesamtplanung des Objektes sowie
den Anschlussbedingungen des 6rtlichen Versorgers geplant.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Im Rahmen des vorgezogenen Informationsersuchens gem. § 3 Allgemeines Zustdndigkeitsgesetz
(AZG) wurden vereinzelte Tréger &ffentlicher Belange um Ubermittlung planungsrelevanter Aus-
kiinfte gebeten. Die BWB habenmitgeteilt, dass der Geltungsbereich durch einen zu geschldmmten
Mischwasserkanal (DN 240/DN 270) gequert wird, welcher derzeit keiner Benutzung unterliegt und
zukiinftig keiner Nutzung unterliegen wird. Daher ist ein Ausbau im Zuge der Neubebauung méglich.

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klima und Umwelt Guf3erte hingegen, dass die Bewirt-
schaftung der Mischwasserkanalisation aufgrund landesrechtlicher Regelungen grundsdétzlich nicht
moglich ist. Hintergrund ist der Schutz der Gewdsser vor zunehmenden Belastungen. Demzufolge
ist anfallendes Regenwasser vollstdndig auf den Grundstiicken innerhalb des Plangebietes zu be-
wirtschaften und zurlickzuhalten. Der Hinweis der BWB zur Nutzung des Bestandskanals stellt einen
Ausnahmefall dar, der begriindet sein muss. Es wird empfohlen ein Entwasserungskonzept zu ent-
wickeln sowie dariiber hinaus einen Uberflutungsnachweis gemaB DIN 1986-100 zu fithren. Denn
das Regenwasser darf weder in den Straflenraum noch auf angrenzende Grundstiicke gelangen.

Daher wurde im Rahmen der Vorhabenplanung sowohl ein Entwdsserungskonzept ausgearbeitet
als auch ein Uberflutungsnachweis gefiihrt. Die im Zuge dieses Fachgutachtens (Landschaft planen
+ bauen GmbH, Berlin, 25.02.2026) gefiihrten Berechnungen und Nachweise belegen, dass eine
Regenentwdsserung des Grundstiickes selbst im Starkregenfall gegeben ist.

Léschwasserversorgung

Im Rahmen des Informationsersuchen gem. § 3 AZG hat die Berliner Feuerwehr mitgeteilt, welche
Anforderungen zur Léschwasserversorgung erfiillt werden miissen, um den Léschwasserbedarf ent-
sprechend decken zu kénnen. Die konkreten Bedarfe werden im Rahmen der Bauantrédge inklusive
entsprechenden Brandschutznachweisen ermittelt.

Grundsatzlich gilt, dass ffentliche Hydranten eine Mindestkapazitdt von 800l/min aufweisen mis-
sen, um im Brandfall die Versorgungskapazitat sicherstellen zu kdnnen. Vorhandene Hydranten im
offentlichen Straf3enland kénnen die Loschwasserkapazitat nicht leisten. Es ist daher unzuldssig, das
Brandschutzkonzept lediglich auf bestehende Hydranten im &ffentlichen Straflenland aufzubauen.

Im Rahmen des Bauantrages, ist zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwassermenge iiber ei-
nen bestimmten Zeitraum (2 Std.) ein Priifprotokoll der Berliner Wasserbetriebe beizulegen. Beziig-
lich Anfahrten und Zufahrten bestehen keine Anforderungen iiber die allgemein giiltigen Vorschrif-
ten und Gesetze hinaus.
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1.1.7 Denkmalschutz

Aus der Denkmalkarte Berlin geht hervor, dass sich im Plangebiet des Vorhabens keine Denkmadler
befinden. Sich jedoch in unmittelbarer Umgebung eine Vielzahl bedeutender Baudenkmale und
Denkmalbereiche, sowohl Gesamtanlagen als auch Ensembles, aus der Industrie- und Wohnsied-
lungsgeschichte Berlins befinden (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Ubersichtsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs (griin) und der Baudenkmale und Denkmalbe-
reiche in der unmitteloaren Umgebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE. Ohne
MaBstab (Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte von Berlin, Letzte Aktualisierung am 06.11.2025).

Folgende Baudenkmale befinden sich in der ndheren Umgebung und sind Teil einer Denkmalbe-
reich Gesamtanlage:

- Hochbahnhof Warschauer Briicke mit Viadukt, Treppenturm und Wagenreparaturhalle
(Obj.-Dok.-Nr. 09095053, T); zwischen Ehrenbergstrafle 15/16, Rudolfstrafle 1/6/8,
Warschauer Platz 13/14/18, Warschauer Straf3e

o Teilobjekt Hochbahnhof Warschauer Briicke (Teil-Nr. 09095053, T, 001), 1900-
1902 von Paul Wittig (Architekt)

o Teilobjekt Wagenhalle & Revisionsschuppen & Werkhalle (Teil-Nr. 09095053,
T, 002), 1907 von Alfred Frederik Elias Grenander (Architekt)

- Pumpstation Radialsystem XII (Obj.-Dok.-Nr. 09095052), 1889-1890 1862-1928 mit
mehreren Baudenkmalen von Karl Meier (Architekt) und Richard Tettenborn (Architekt).

Weitere Denkmalbereiche stellen ein Ensemble dar und bestehen aus folgenden Baudenkmalen

- Ensemble Rudolfplatz (Obj.-Dok.-Nr. 09095138); zwischen Rotherstrafle 1/2/3/4,
Danneckertraf3e 2/4/6, Lehmbruckstraf3e 1/3/5/7, RudolfstrafBe 12/13/14; Mietshaus
& Kirche ev. & Gemeindehaus
o Wohnhaus (Obj.-Dok.-Nr. 09095148), Mietshaus, 1904-1905 von Sigismund
Koch (Architekt)
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Zwinglikirche (Obj.-Dok.-Nr. 09095139), Kirche ev., 1903-1908 von Jiirgen
Kroger (Architekt und Heinrich Barth (Bauingenieur)

Mietshaus (Obj.-Dok.-Nr. 09095150), 1904-1905 von Sigismund Koch (Archi-
tekt)

Gemeindehaus Zwinglikirche (Obj.-Dok.-Nr. 09095140), Gemeindehaus &
Pfarrhaus & Kindertagesstatte & Wohnhaus, 1927-1928 von Fritz Buch (Archi-
tekt)

Mietshaus (Obj.-Dok.-Nr. 09095141), 1903-1904 von Sigismund Koch (Archi-
tekt)

Mietshaus (Obj.-Dok.-Nr. 09095142), 1903-1904 von Sigismund Koch (Archi-
tekt)

Mietshaus (Obj.-Dok.-Nr. 09095143), 1903-1904 von Sigismund Koch (Archi-
tekt)

Wohnhaus (Obj.-Dok.-Nr. 09095147), Mietshaus, 1904-1905 von Sigismund
Koch (Architekt)

Unmittelbar angrenzend ist ebenfalls ein einzelnes Baudenkmal verortet.

W5/W6 (Obj.-Dok.-Nr. 09040191); Warschauer Briicke, Stellwerk, 192571935 von
Richard Brademann (Architekt).

Die folgenden Gebd&ude bzw. Bauwerke sind als Denkmalbereich Ensemble in die Berliner Denk-

malliste eingetragen:

Auergesellschaft, spater Osram und Narva (Obj.-Dok.-Nr. 09095123); zwischen Ehren-
bergstrafle 11/14/17/18/19/23, Rudolfstra3e 9/10, RotherstraBe 6/7/8/15/20, War-
schauer Platz 9/10, Naglerstraf3e 4/8/17/18

O

Narva, Gebdude 1 (Obj.-Dok.-Nr. 09095124), Verwaltungsgebdude, 1913-
1914 von Hermann Dernburg (Architekt)

Narva, Gebdude 3 (Obj.-Dok.-Nr. 09095125), Fabrik und Verwaltungsge-
b&ude, 1907-1909 von Theodor Kampffmeyer (Architekt)

Narva, Gebdude 4 (Obj.-Dok.-Nr. 09095126), Fabrik und Verwaltungsge-
b&ude, 1906 von Wilhelm Walther (Architekt)

Narva, Gebdude 5 (Obj.-Dok.-Nr. 09095127), Geschdaftshaus und Fabrik,
1907-1909 von Theodor Kampffmeyer (Architekt)

Hohere Webeschule (Obj.-Dok.-Nr. 09095136, Schule, 1909-1914 von Emil
Ernst Ludwig Hoffmann, Georg Matzdorff, Reinhard Herold, Mettke und Julius
Gerecke (Architekt)

ehemalige Gemeindedoppelschule mit Turnhalle und Lehrerwohnhaus (Obj.-Dok.-Nr.
09095131); zwischen NaglerstraBe 3 und Ehrenbergstrafle 24; Schule & Turnhalle &
Lehrerwohnhaus, 1904 von Ludwig Hoffmann (Architekt)

Im Rahmen einer ersten Anfrage vom 21. November 2025 hat sich das Landesdenkmalamt Berlin

in einer Stellungnahme zum Projekt geduf3ert. Demnach sind die Belange des Denkmalschutzes

und der Denkmalpflege in hohem Maf3 betroffen. Ausschlaggebend fiir diese Einschdtzung ist die

Raumwirkung der zahlreichen Denkmale sowie die hhenmdfige Einfligung des Projektes, welche

die denkmalgeschiitzten Bestandshéhen mit seinen VIl bis VIII Vollgeschossen zum Teil iiberschrei-

tet.
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1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

1.2.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Gemdf3 § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den libergeordneten Grundsdtzen und Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben der Beachtungspflicht bestehender
Ziele der Raumordnung sind in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung als sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen bzw. in die Abwdgung einzustellen (vgl. § 3 Abs. 1
Nr. 4 ROG).

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus:

— dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Juli 2007 (GVBI. | S. 235), das
ab seinem Inkrafttreten am 1. Februar 2008 den iibergeordneten Rahmen der gemeinsamen
Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet

und

— dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), der als Rechtsverordnung der Lan-
desregierungen auf der Ebene der Landesplanung die Raumordnung konkretisiert und ergdnzt.
Er ist am 1. Juli 2019 wirksam geworden - verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
das Land Brandenburg, Teil Il, Jahrgang 2019, Nummer 35 - und hat den Landesentwicklungs-
plan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgeldst.

Folgende Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses Vorha-
benbezogener Bebauungsplans zu beriicksichtigen.

1.2.1.1 Landesentwicklungsprogramm

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) beschrénken sich auf
raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsdtze der Raumordnung ausgestaltet. Sie sind
Grundlage fiir die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf nachfolgenden
Planungsebenen, insbesondere des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion (LEP HR) und der
Regionalpldne.

Die Grundsatze zur Siedlungsentwicklung legt § 5 LEPro 2007 fest. Gemaf3 Absatz 1 soll die Sied-
lungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerich-
tet werden. Daneben soll der Gewerbefldchenentwicklung in rdumlichen Schwerpunkten mit beson-
derem wirtschaftlichem oder wissenschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen wer-
den. In Absatz 2 wird der Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung postuliert. Prio-
ritdt haben demnach die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen. Zudem sollen gemaf3 Ab-
satz 3 verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden, indem sie sich méglichst an vor-
handener schienengebundener Verkehrsinfrastruktur des Personennahverkehrs orientiert. Der inner-
stadtische Einzelhandel soll gestdrkt und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit
Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesichert werden (Absatz
4).

Die Grundsatze zur Freiraumentwicklung legt § 6 LEPro 2007 fest. Hier ist insbesondere festgelegt,
dass die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
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Regenerationsfdhigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden sollen. Zu-
dem soll den Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden.

Die Grundsdtze der Verkehrsentwicklung legt § 7 LEPro 2007 fest. Insbesondere soll in Rdumen mit
verdichteter Siedlungsstruktur der 6ffentliche Personennahverkehr gegeniiber dem motorisierten In-
dividualverkehr vorrangig entwickelt werden. Eine umwelt-, sozial- und gesundheitsvertragliche
Verkehrsentwicklung soll durch eine integrierte Verkehrsplanung inklusive Mobilitatskonzept und
durch verkehrssparende Siedlungsstrukturen erreicht werden.

Fazit

Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE
den Grundsdtzen des Landesentwicklungsprogramms nicht widerspricht. Es werden sowohl ge-
werbliche Flachen als auch Siedlungsflachen in innerstddtischem Gebiet vorgesehen. Dariiber hin-
aus ist es Ziel ein autoarmes Quartier zu schaffen. In welcher Form sich die Grundsdtze auch in
Planinhalten wiederfinden, wird in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. d
ieses Begriindungsentwurfes aufgezeigt

I.2.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist durch Bekanntma-
chung in den Landern Berlin (GVBL. 16/19, S. 294) und Brandenburg (GVBL. 11/35) am 01.07.2019
in Kraft getreten und 6st den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ab. Der LEP
HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbesondere
zu den Raumnutzungen und -funktionen und ist als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit
Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet erlassen worden.

Der aus dem LEPro abgeleitete LEP HR*! trifft als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit
Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet Aussagen in textlicher und zeichnerischer Form zur Steue-
rung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele (Z) (verbindliche Vor-
gaben der Raumordnung) und Grundsétze (G) (allgemeine Vorgaben der Raumordnung fiir nach-
folgende Abwdgungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert. Im LEP HR werden textliche Fest-
setzungen zu folgenden Themen getroffen:

1. Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche RGume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

© N o g k&~ D

Klima, Hochwasser und Energie

! Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) in Kraft ge-
treten am 1. Juli 2019 (GVBI. S. 294).
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9. Interkommunale und regionale Kooperation.

Gemdf der Festlegungskarte des LEP HR liegt das vorhabenbezogen Bebauungsplangebiet V-67a
VE im Gestaltungsraum Siedlung (lep-hr-festlegungskarte-ausschnitt-c3) im Bereich der Metropole
Berlin (Ziel 3.4). Gemaf3 den Grundsatzen (G) der Raumordnung (§ 5 LEP HR) soll sich die Sied-
lungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotentialen innerhalb vorhandener Sied-
lungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-
zentrieren (G 5.1). Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstddte ergeben, berlicksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt
werden.

Fazit

Nach Priifung der Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg kann festgestellt werden, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
V-67b VE diesen Zielen und Grundsdatzen entspricht.

1.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025
(Amisblatt, S. 441), zuletzt gedndert am 07.02.2025 (Amtsblatt 2025, S. 5), ist der vorbereitende
Bauleitplan in Berlin. Er gibt einen Uberblick iiber die wichtigsten Planungsziele der Stadt und wird
durch Anderungsverfahren stdndig aktuell gehalten. Aufgrund des Erfassungsmafstabs 1:25.000
erfolgt eine generalisierte Darstellung. Flachen mit einer Grof3e von weniger als drei Hektar werden
i. d. R. nicht gesondert dargestellt, sondern in die strukturbestimmende angrenzende Fldchendar-
stellung einbezogen (vgl. Pkt. 1.6 AV FNP, Entwicklungsgrundsatz 1). Die im FNP gewdhlte Darstel-
lungsschdarfe entspricht den Grundziigen der Planung und ldsst den notwendigen Handlungsspiel-

raum fiir die bezirklichen Planungen.

FMP (Flachennutzungsplan Berling, aktuelle Arbeitskarte - Vektor
Bauflache

Wohnbaufliche, W1 -Gemi!(hm Baufliche, M1
(GFZ uber 1.5)
Wohnbauflsche, W2 |:| Gemischte Bauflsche, M2
(GFZ bis 1,5)

:lmhnbauﬂacha. w3 Dmmnm Bauflache
(GFZ bis 0.8)
Wohnbaufliche, W4 = Einzelhandelskonzentration
(GFZ bis 0.4) -
Sonderbaufliche |:| Sonderbaufliche

Hauptstadtfunktion (H)
Sonderbaufliche Sonderbauflache
mit gewerblichem Charakter mit hoham Grinanteil

Abbildung 3: Ausschnitt des Geltungsbereichs (griin) und seiner Umgebung aus dem Fléchennutzungsplan (Quelle:
Geoportal Berlin / FNP (Fléchennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeitskarte, verdffentlicht am
17.06.2025).
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Baufldchen

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes
V-67b VE als gewerbliche Baufldche dargestellt.

Auf3erhalb des Geltungsbereiches sind nérdlich Bahnfldchen dargestellt. Im Osten ist ebenfalls wie
im Plangebiet eine gewerbliche Baufldche festgelegt. Siidlich des Plangebietes stellt der Flachen-
nutzungsplan gewerbliche Baufldchen dar, an welche eine gemischte Baufladche M1 sowie eine
Wohnbaufldche W1 (Geschossflachenzahl iiber 1,5) angrenzen. Auch im Westen wird die gewerb-
liche Baufldche bis zum U-Bahnhof und der ibergeordneten Hauptverkehrsstrafie fortgefiihrt.

Gemeinbedarfsflachen

In der Nachbarschaft &stlich der Modersohnstrafle stellt der Flachennutzungsplan eine Gemeinbe-
darfsflache mit hohem Griinanteil mit der partiellen Zweckbestimmung Sport dar.

Griinfldchen

Die Darstellung einer Griinflache erfolgt siidéstlich des Plangebietes und westlich der Modersohn-
strafle.

Verkehrsflachen

Die umliegenden Straf3en (Ehrenbergstrafle und Rudolfstraf3e), welche an das Plangebiet angren-
zen, sind nicht dargestellt, aber der Planunterlage zu entnehmen.

Priifung der Entwickelbarkeit

Gemdf § 8 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln. Die Ausflihrungsvorschrift Flachennutzungsplan im Land Berlin sieht gemaf3 Punkt 1.2
vor, dass ,,grundsétzlich nur Flachen mit einer Gréf3e von mindestens 3 ha (Hektar) beriicksichtigt”
werden, somit ergibt sich keine Notwendigkeit einer Fladchennutzungsplandnderung im Parallelver-
fahren.

Mit der Errichtung eines Beherbergungsbetriebs wird dem Entwicklungsgebot im Falle des V-67b
VE sogar nachgekommen, da es sich hierbei um eine gewerbliche Nutzung handelt.

1.2.3 Stadtentwicklungspldne

Stadtentwicklungspldne sind Instrumente der stddtebaulichen Planung. Sie konkretisieren den Fla-
chennutzungsplan durch die Bestimmung zeitlicher und rGumlicher Prioritaten fiir die Inanspruch-
nahme von Flachen und Standorten und zeigen Maf3inahmen fiir die nachgeordnete bezirkliche
Planung auf.

Die Stadtentwicklungsplane (StEP) Wohnen 2040, Wirtschaft 2040, Zentren 2040 und Mobilitat
und Verkehr 2030 (MoVe) sind aufeinander abgestimmt und beriicksichtigen die Inhalte des ress-
ortlibergreifenden StEP Klima 2.0.

11.2.3.1  Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) schreibt als strategisches
raumliches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handreichung StEP Klima KONKRET (2016)
fachlich fort. Der StEP Klima 2.0 widmet sich den rGgumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum
Umgang mit dem Klimawandel. Er ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte

15



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE

Stadt, um das Ziel der Klimaneutralitdt Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt liber verschie-
dene Handlungsansdtze die rdumlichen Prioritdten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau,
fir Griin- und Freiflachen, fiir Synergien zwischen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf
Starkregen und Hochwasserschutz. Darliber hinaus umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in
der bauliche Entwicklung einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Der StEP Klima 2.0 zeigt, wo Berlin klimaschiitzend wachsen kann, wo die Herausforderungen im
Neubau und Bestand liegen und wie diese im Klimawandel gestaltet werden kénnen. Er stellt dar,
wo und wie die Stadt durch blau-griine Maf3nahmen zu kiihlen ist, wo Entlastungs- und Potenzial-
rdume liegen, in denen sich durch Stadtentwicklungsprojekte Synergien fiir den Wasserhaushalt er-
schliefen lassen. Angesichts des weiterhin zu erwartenden stddtischen Wachstums tragt der StEP
Klima somit dazu bei, die hohe Lebensqualitdt in Berlin zu sichern.

Gemdaf der Karte Rdumliches Leitbild Klima 2.0 liegt der Geltungsbereich des Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplans V-67b VE innerhalb des Stadtgebietes zur Entwicklung der kompakten Stadt
der kurzen Wege. Im Bereich des Vorhabens ist die ,,Kiihlung der Stadt in besonders hitzevulnerab-
len Stadtbereichen® durch blau-griine Anpassungen im Bestand und Neubau zu beachten. Weiter-
hin sind schienenbezogene Gunstlagen fiir eine kompakte Stadtentwicklung zu nutzen.

Die Karte der Handlungsansdtze 1 - Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen - stellt das Gebiet des
Vorhabens sowie das Plangebiet als einen Bereich der kompakten Stadt der kurzen Wege dar, die
in einem Stadtbereich mit gut erreichbaren Haltestellen des schienengebundenen Nahverkehrs (in-
klusive Planung) liegen. Zudem befinden sich im Bestand (2020) unmittelbar angrenzend an das
Plangebiet Haltestellen und Knotenpunkte des schienengebunden Nahverkehrs, die als klima-
schutzrelevante Infrastrukturen gelten.

Die Karte der Handlungsansdtze 2 - Bestand und Neubau blau-griin anpassen hebt das Vorha-
bengebiet bei der Anpassung des Bestandes in Stadtrdumen mit hoher bis héchster Hitzebelastung
als Schwerpunktraum fiir blau-griine Maf3inahmen zur Kiihlung am Tag hervor. Hinsichtlich der An-
passungen im Neu- und Weiterbau sind Bereiche des Vorhabenbezogener Bebauungsplans V-67b
VE fiir den klimaoptimierten Neu- und Weiterbau gekennzeichnet.

Die Karte der Handlungsansétze 3 - Griin- und FreirGume fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren (am
Tage) stellt Flache als Siedlungsflache mit Griinflachen mit bioklimatischem Aufwertungspotenzial
im Wohnumfeld dar. Die Karte fiir die Nacht (Karte 3b) kennzeichnet, dass zur Nachtzeit Kaltluftein-
wirkungen auf Siedlungsgebiete beachtet werden miissen.

Gemdaf3 der Karte Handlungsansdtze 4 - Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en ist das
Vorhabengebiet als Siedlungsgebiet ohne weitere Kennzeichnung abgebildet.

Gemdaf3 der Karte Handlungsansdtze 5 - Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen soll im
Gebiet Vorsorge gegen eine (lokale) Geféhrdung durch Uberflutung getroffen werden.

Fazit

Innerhalb des Plangebietes sind verschiedene Handlungsansdtze und Maf3inahmenzum Umgang
mit dem Klima vorgesehen. Durch die Standortwahl des Vorhabens wird der Stadt der kurzen Wege
entsprochen. Vorsorgemafinahmen gegeniiber Uberflutungen werden im Rahmen des Regenwas-
serbewirtschaftungsgutachtens inklusive des Uberflutungsnachweises nachgewiesen.

11.2.3.2 Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)
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Der Senat hat am 02.03.2021 den neuen Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP
MoVe, Herausgeber Senatsverwaltung Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abteilung IV - Verkehr,
Berlin, Februar 2021) als Nachfolger des bisherigen Stadtentwicklungsplans Verkehr verabschie-
det. Der StEP MoVe definiert und konkretisiert als verkehrstrdger- und themeniber-greifendes Plan-
werk fiir Berlin die strategische Leitlinie und den kiinftigen Handlungsbedarf der Verkehrspolitik des
Senats. Der StEP MoVe dient als Rahmen fiir weitere Planwerke (etwa zu Nahverkehr, Radverkehr,
FuBverkehr, Wirtschaftsverkehr) und weist gesamtstadtische Ziele, Handlungserfordernisse und not-
wendige Mafinahmen fiir einen Planungshorizont bis 2030 aus. Wichtigste Zielstellung des StEP
MoVe ist es, Berlin zu einer hochmobilen und zugleich lebenswerten Stadt mit menschenfreundli-
chen, umweltvertraglichen, klimaschonenden und sozial gerecht ausgestalteten Verkehrsangebo-
ten zu entwickeln.

Relevant fiir den vorliegenden Vorhabenbezogener Bebauungsplan sind insbesondere die Ziele
des StEP MoVe mit bodenrechilichem und stddtebaulichem Bezug.

Als rdumliches Ziel wird der Erhalt der Berliner polyzentrischen Struktur durch Verbesserung der
Nahmobilitét und einer stddtischen Entwicklung entlang bestehender Schienen-Verkehrsverbindun-
gen genannt. Zudem soll die Leistungsfahigkeit fiir alle OPNV-Nutzenden in der inneren Stadt si-
chergestellt werden und die Infrastruktur mit Qualitatssteigerungen und Angebotsausweitungen ins-
besondere fiir den OPNV in der GuBeren Stadt ausgebaut werden.

Okologische Ziele sind die Reduzierung des Fldchenverbrauchs sowie die Anteilssteigerung des
Umweltverbunds am Modal Split. Gesamtstadtisches Ziel ist, dass der Mindestanteil des Umwelt-
verbunds (OPNV, Rad- und Fuf3verkehr) am Gesamtverkehr bereits im Jahr 2030 rund 82 Prozent
betragen soll. Das Verkehrsaufkommen soll sich dabei wie folgt verteilen: FuBverkehr 30 %, OPNV
29 % und Radverkehr 23 %.

Als raumstrukturelle Maf3nahmen sind insbesondere die Maf3nahmen R3 ,,Entwicklung und Erschlie-
BBung von Flédchen entsprechend der Priorisierung in den Stadtentwicklungspldnen Wohnen, Wirt-
schaft, Zentren® und R4 ,,Entwicklung von Strategien zur Nachverdichtung von Fléchen entlang be-
stehender Schieneninfrastruktur fiir den Vorhabenbezogener Bebauungsplan V-67b VE relevant.
Weiterhin sind folgende Maf3nahmen einzubeziehen:
- Erméglichung kurzer Wege (Wohnen und Arbeiten sowie Versorgung)
- Sicherstellung der Funktionsfdhigkeit der bestehenden Infrastrukturen und in Bau-
zeiten sowie Herstellung der Barrierefreiheit
- Entwicklung der Infrastrukturnetze gemdf3 der absehbaren Stadtentwicklung im
Sinne einer weitgehend autofreien Gestaltung der neuen Stadtquartiere, Verkehrs-
teilnahme fiir eine frithzeitige Anbindung neuer Standorte an Verkehrsmittel des Um-
weltverbunds
- Erhalt und Qualifizierung der Infrastruktur des Fuf3verkehrs

Ubergeordnetes StraBennetz von Berlin

Zur Berliner Verkehrsplanung gehdren neben dem StEP MoVe 2030 u. a. auch die Darstellungen
des libergeordneten Straflennetzes von Berlin (Bestand 2023), der Parkraumbewirtschaftung, des
OPNV-Vorrangnetzes und des Fahrradrouten- und Fugéngernetzes.

Die umliegenden Straf3en des Plangebietes sind nicht Bestandteil des iibergeordneten Straf3ennet-
zes. Die ndchste Straf3e mit einer hdheren Einstufung ist die Warschauer Strafle. Sie wird als 6rtliche
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Straf3enverbindung (Stufe Il) dargestellt. Hier wird eine téaglich durchschnittliche Verkehrsmenge von
20.001-25.000 Kraftfahrzeugen je Tag gemessen (Verkehrsmengenkarte / Verkehrsmengen DTVw
2023). Die Autobahn wird als groBrdumige Stra3enverbindung (Stufe I) dargestellt.

Parkraumbewirtschaftung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des parkraumbewirtschafteten Gebietes ,51 Ober-
baumCity“.

OPNV-Vorrangnetz

Im direkten Umfeld des Plangebiets verlaufende Strecken des &ffentlichen Personennahverkehrs
werden im OPNV-Vorrangnetz als Bus- sowie StraBenbahnstrecke im Vorrangnetz dargestellt. Die
Busstrecke verlauft ab der Tamara-Danz-Straf3e (S- und U-Bahnhof Warschauer Straf3e) iiber die
Mihlenstrafle, die Alexanderstraf3e in Richtung Tiergarten, Philharmonie. Die Tramstrecken von der
Warschauer Straf3e in Richtung U-Bahnhof Turmstrafie sowie Wedding Virchow-Klinikum. Eine wei-
tere Busstrecke im Vorrangnetz mit Nachtangebot verlduft durch die Warschauer Straf3e in Richtung
S- und U Zoologischer Garten.

Ubergeordnetes Fahrradroutennetz

Die das Plangebiet umgebenen Strafle, Warschauer Strafle, Fontanestrafle, Am Bahnhof Grune-
wald und Auerbachstraf3e, befinden sich laut Fahrradwegekarte (Geoportal Berlin Radverkehrs-
netz, Stand 0707.2025) im Radvorrangnetz. Sie ist ebenfalls die ndchste Straf3e im StraBenhaupt-
netz mit beidseitig verlaufenen Radverkehrsanlagen.

Fufgdngernetz

Das Plangebiet ist vollstdndig an das Fuf3gdngernetz angeschlossen. Eine Durchwegung durch das
Plangebiet ist nicht dargestellt.

Mit Beschluss des StEP MoVe einhergehend, ist die Aktualisierung der Karten des Straf3ennetzes von
Berlin (Bestand und Planung) verbunden. Die Verkehrssituation im Bestand wird in Kapitel I1.1.4
aufgezeigt.

11.2.3.3  Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der Senat hat am 03.09.2024 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 fiir Industrie und Produk-
tion beschlossen. Er wurde federfiihrend durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen gemeinsam mit der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe erarbeitet.
Mit dem Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 werden Flachen fiir die produzierenden Wirt-
schaftsunternehmen gesichert sowie fiir eine Aktivierung und Entwicklung vorbereitet. Er bildet den
Rahmen, um potenzielle Standorte systematisch zu betrachten und langfristig zu sichern sowie neue
Flachenpotenziale zu aktivieren. Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft erneuert das Entwicklungs-
konzept fiir den produktionsgeprégten Bereich (EpB) auf die aktuellen Anforderungen. Dazu wurde
die Liste der Nutzungen iiberarbeitet, die das Konzept starken soll, um dem wirtschaftlichen Struk-
turwandel Rechnung zu tragen.

Das Plangebiet V-67b VE liegt innerhalb von Flachen, dieSicherung und Entwicklung gewerblicher
Baufldchenbeitragen sollen. Zudem liegt es in unmittelbarer Umgebung zwischen den im StEP Wirt-
schaft 2040 dargestellten Konzentrationsfldchen fiir Biiroprojekte.
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In der Karte Rdumliches Leitbild liegt das Plangebiet in einer Flache die zur ,Sicherung und Ent-
wicklung gewerblicher Bauflachen (FNP Berlin)“ vorgesehen ist. Bestandteil dieses Gebiets sind
aktiv zu sichernde und zu entwickelnde gewerbliche Baufldchen.

11.2.3.4 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der Senat von Berlin hat am 03.09.2024 den Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen,
Herausgeber Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Berlin, September 2024)
beschlossen. Der StEP Wohnen 2040 |6st damit den im Jahr 2019 beschlossenen StEP Wohnen
2030 ab und schreibt diesen auf der Grundlage neuer Bevélkerungs- und Wohnungsbedarfsprog-
nosen fort.

Der StEP Wohnen 2040 stellt damit die Weichen fiir die zukiinfige Wohnungsbauentwicklung im
Land Berlin bis zum Ende der ndchsten Dekade. Bis 2040 bendtigt die Stadt insgesamt 222.000
neue Wohnungen. Hierfiir zeigt der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 auf, an welchen Stellen
der Stadt entsprechende Potentiale bestehen. Dariiber hinaus sollen Fldchen fiir weitere 50.000
Wohnungen sondiert und sichergestellt werden, um vorbereitet zu sein, falls Berlin stdrker wéchst
als erwartet.

Aus der gesamtstadtischen Einordnung (Plan 1) geht das Plangebiet als bestehender Stadtraum
mit guter SPNV-Anbindung hervor, der nicht als Potentialfldche fiir Wohnungsbau gekennzeichnet
ist. Die Wohnentwicklung ist auch kein Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

11.2.3.5 Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren 2040)

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 13.01.2026 den Stadtentwicklungsplan Zentren 2040
beschlossen. Zu den Aufgaben des StEP Zentren 2040 zahlt die Umsetzung bundesrechtlicher Re-
gelungen, die darauf zielen, eine verbrauchernahe Versorgung zu sichern, das Stadtbild zu erhalten
und zu gestalten sowie Funktions- und Nutzungsanforderungen aller Bevdlkerungsgruppen in der
stadtebaulichen Entwicklung zu beriicksichtigen. Der StEP Zentren 2040 stellt die Zentrenhierarchie
im Land Berlin dar und beinhaltet die gesamistddtisch relevanten Steuerungsgrundsdtze, welche
die planungsrechtliche Grundlage fiir die Zentrenentwicklung und Einzelhandelssteuerung in den
Berliner Bezirken bilden. Insbesondere die folgenden Steuerungsgrundsdtze sind fiir die Vorhaben-
planung von Bedeutung:

Steuerungsgrundsatz 1 - Einzelhandelbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

a) Das Plangebiet befindet sich in keinem Ortsteilzentrum. Aus diesem Grund sind grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nicht umsetzbar.

b) Nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in
zentralen Versorgungsbereichen zu etablieren. Kleine Ldden sind bei Integration in ein
Wohnquartier moglich.

Steuerungsgrundsatz 2 - Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

a) Zur wohnungsnahen Grundversorgung kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten unter bestimmten Voraussetzungen auch auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche vorgesehen werden. Aufler Drogeriemdrkte ab 300 Quadratmeter
Verkaufsflache.
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b) Drogeriemdrkte ab 300 Quadratmeter Verkaufsfléche kénnen unter Erfiillung der Voraus-
setzungen aus Absatz (b) ebenfalls au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche vorgesehen
werden, wenn das Vorhaben sich zusdtzlich an einem Nahversorgungsstandort mit beson-
derem Gewicht befindet.

Die Steuerungsgrundsdtze des StEP Zentren sollen in Berlin allen Bewertungen und Entscheidungen
im Zusammenhang mit der Neuansiedlung, Verlagerung, Erweiterung oder Nutzungsdnderung von
Einzelhandelsbetrieben zugrunde gelegt werden. In rechilicher Hinsicht handelt es sich bei dem
StEP Zentren um ein stddtebauliches Entwicklungskonzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei
der Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichtigen ist. Eine strikte rechtliche Bindungswirkung
kommt ihm daher im vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren nicht zu. Der Plangeber muss
sich vielmehr mit einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept - hier also dem StEP Zentren - im
Rahmen seiner staddtebaulichen Abwdgungsentscheidung auseinandersetzen.

Im StEP Zentren 2040 wird das vorhabenbezogene Bebauungsplangebiet V-67b VE nicht als Zent-
rum definiert. Aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
geht hervor, dass fiir den Ortsteil Friedrichshain der Wriezener Bahnhof als Standort oder Agglo-
meration fiir Fachmarkte festgelegt wird, dass etwa 1,5 Kilometer nordéstlich des Plangebietes
liegt. Dieses Zentrum wird auch im SteP Zentren 2040 thematisiert.

Fazit

Das Vorhaben soll zusétzlich zur allgemein zuldssigen Hotelnutzung mit Gastronomie ein kleinfla-
chiges Ladenangebot ermdglichen. Den Leitlinien des StEP Zentren 2040 wird damit nicht wider-
sprochen.

.2.4 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung regelt seit 2014 einheitlich und transpa-
rent den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge gem. § 11 BauGB zu Wohnungsneubauvorhaben von
gesamtstddtischem Interesse. Mit der Richtlinie am 27.11.2018 vom Berliner Senat beschlossenen
Leitlinie steht eine iberarbeitete und aktualisierte Fassung zur Verfiigung, die Erfahrungen aus der
Praxis berlicksichtigt und angepasste Kennwerte umfasst.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan V-67b VE keinen Wohnraum schaffen soll, findet das
Berliner Modell hier keine Anwendung.

.25 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

Die sonstigen vom Senat beschlossenen stddtebauliche Planungen (Planwerke) sind gemdaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei der Aufstellung von Bebauungspldnen in der Abwagungsent-
scheidung zu beriicksichtigen.

I.25.1 BerlinStrategie 3.0

Die aktuelle BerlinStrategie in der Version 3.0 ist unter Federfiihrung der Senatskanzlei entstanden
und wurde am 13.04.2021 vom Berliner Senat beschlossen. Sie ist das Leitbild einer dynamischen
Stadtentwicklung und bildet die Grundlage fiir alle weiteren Planungen.
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Die BerlinStrategie 3.0 besteht aus drei zentralen Teilen: zu den Qualitdten Berlins (Kapitel 1), zu
Strategien zur Erreichung der positiven Visionen fiir die Zukunft Berlins (Kapitel 2) und Schwerpunkt-
raume der Stadtentwicklung (Kapitel 3).

Fir die acht einzelnen Strategien werden konkrete Ziele und darauf abgestimmte Handlungsfelder
benannt. In ihrem Zusammenspiel tragen sie zu einer integrierten Stadtentwicklung bei. Auch Kon-
fliktlinien, die sich in der wachsenden Stadt ergeben, werden benannt und der Berliner Lésungsweg
im Umgang mit Zielkonflikten aufgezeigt.

Das Plangebiet liegt in keinem der festgelegten Schwerpunktrgume.
11.2.56.2  Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 (BEK 2030)

Das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030) wurde im Januar 2018 vom Berliner
Abgeordnetenhaus beschlossen und im Dezember 2022 fortgeschrieben. Mit 100 Maf3nahmen soll
in den Bereichen Klimaschutz und Anpassung, in den Handlungsfeldern Energie, Verkehr, Gebdude
und Stadtentwicklung, Wirtschaft, Private Haushalte und Konsum eine Reduktion von Kohlendioxi-
demissionen erfolgen. Dariiber hinaus sind Handlungsfelder wie die Biologische Vielfalt und Tou-
rismus, Sport und Kultur in das BEK 2030 aufgenommen worden.

Fiir die konkrete rgumliche Planung sind dabei in erster Linie Mafinahmen aus dem Handlungsfeld
Gebdude (G) von Bedeutung:

Der Neubau von Wohngebduden, aber auch von sozialer und gewerblicher Infrastruktur soll mit
einem moglichst hohen Effizienzstandard errichtet werden und zusammen mit der Warmeversor-
gung klimaneutral fiir Berlin wirken (MaBBnahmenpaket G-4). Neue Quartiere sollen am Ziel der
Klimaneutralitatim Jahr 2045 ausgerichtet sein. Hierbei sollen neben CO,-relevanten Themen auch
Klimaanpassungsmafinahmen, ressourcenschonende sowie soziale Aspekte berlicksichtigt werden.
Um den zusdtzlichen Verkehr einer wachsenden Stadt méglichst iiber den Umweltverbund abzuwi-
ckeln, ist darauf hinzuwirken, dass Neubauquartiere grundsdtzlich und mdéglichst bereits vor dem
Erstbezug iiber eine qualitativ hochwertige OPNV-Anbindung verfiigen, die einfacher und komfor-
tabler zu erreichen sein sollte als die Stellpldatze fiir Pkw. Die Quote fiir Kfz-Stellpléatze pro Wohnung
ist in der Regel auf unter 0,5 anzusetzen. Dariiber hinaus sollen die Mdglichkeiten des Planungs-
rechts (insbes. Festlegungen im Rahmen von stddtebaulichen Vertrégen) gezielt ausgeschépft wer-
den.

Fir die Bauleitplanung ist das Maf3nahmenpaket G-5 relevant. Danach sind die strategischen Ziel-
stellungen ,Starkung der Innenentwicklung®, ,Stadt der kurzen Wege“, ,,Starkung der offentlichen
Verkehrsmittel®, ,,Freiraumschutz und Sicherung von Griinflachen” von besonderer Bedeutung fiir
den Klimaschutz. Dariiber hinaus sollen in Bebauungspldnen konkrete klimaschutzrelevante Fest-
setzungen nach § 9 BauGB vorgenommen werden. Es ist zu priifen, ob im Einzelfall rgumlich be-
grenzte Verbrennungsverbote fiir fossile Brennstoffe oder bestimmte luftverunreinigende Brenn-
stoffe festgesetzt werden. Es ist vorgesehen, dass flir gréfiere Staddtebauprojekte Energiekonzepte
erarbeitet und beriicksichtigt werden sollen.

Im Handlungsfeld ,,Stadtentwicklung und Stadtgriin® werden sowohl Anpassungsmaf3inahmen im
Bestand (Gebdudebegriinung, Umgestaltung &ffentlicher RGume usw.) als auch die Beriicksichti-
gung des Klimawandels bei Neubauvorhaben und in den neuen Stadtquartieren (MaBBnahme A-S-
3) benannt. Letzteres soll durch friihzeitige Integration in die Planung erfolgen und insbesondere
die Aspekte Regenwasser / Starkregen und Hitze bei Gebduden und Freifldchen sowie die
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Entwicklung einer klimaresilienten Stadtvegetation beriicksichtigen. Dariiber hinaus werden eine
Vielzahl weiterer Maf3nahmen benannt, die jedoch konkretere Planungs- und Umsetzungsebenen
betreffen. Im Handlungsfeld ,,Biologische Vielfalt“ ist fiir die verbindliche Bauleitplanung die Maf3-
nahme A-BV-5, Umsetzung und Qualifizierung des Berliner Biotopverbunds® von Bedeutung.

Fazit

Der Vorhabenbezogener Bebauungsplan V-67b VE soll planungsrechtlich zur Umsetzung der Ziele
und Mafinahmen des Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm beitragen. Das Vorhaben ist au-
toarm geplant. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens werden hier Mafinahmen beschrieben. Der
Stellplatzschlissel wird im Zuge dessen auf 0,3 festgelegt, da die Lage entlang der S- und U-Bahn
eine gute Anbindung an den OPNV bieten.

1.2.5.3  Charta fiir das Berliner Stadtgriin - Handlungsprogramm fiir das Berliner Stadtgriin
2030

Die im Jahr 2020 verabschiedete Charta fiir das Berliner Stadtgriin wirkt mit dem Handlungspro-
gramm fiir das Berliner Stadtgriin 2030 im Sinne einer Selbstverpflichtung fiir die Griinentwicklung
Berlins. Ziel ist es, das Stadtgriin als Begegnungsort fiir Menschen, als Ausdruck der Umweltgerech-
tigkeit, als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sowie als wichtiges Element von Klima-, Luft- und
Bodenschutz vor dem Hintergrund zunehmenden Nutzungsdruckes und konkurrierender Perspekti-
ven zu erhalten, zu pflegen, zu qualifizieren und auszubauen.

Um sicherzustellen, dass das Stadtgriin weiterhin seine wichtigen und vielfdltigen Funktionen erfiil-
len kann, definiert die Charta 9 Leitlinien von stadtweiter Relevanz

Die Anforderungen aus der Charta fiir das Berliner Stadtgriin mit bodenrechtlichem Bezug sind bei
der Aufstellung des Vorhabenbezogener Bebauungsplans V-67b VE zu beriicksichtigen. Aufgrund
der kleinen Fléche des Grundstiicks sowie der starken Uberbauung, werden Griinddcher vorgese-
hen, um den Zielen der Charta entgegenzukommen.

1.2.5.4 Ldrmminderungsplanung Berlin

Da Verkehr der Hauptverursacher von Larm ist, soll mit der Umsetzung und Entwicklung von Larm-
minderungspldnen diese hohe Umweltbelastung vermindert werden. Es sollen vertiefend kurz-, mit-
tel- und langfristige Maf3nahmen zur Reduzierung der Belastung ausgearbeitet werden. Mit dem
Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine gesamtstddtische Konzeption zur Minderung
dieser Belastungssituation vorgestellt und vom Berliner Senat beschlossen. Die Strategien der
Larmaktionsplanung fiir den Zeitraum 2024-2029 wurden letztmalig am 02.09.2025 vom Senat
fortgeschrieben.

Der Larmaktionsplan identifiziert Handlungsfelder und Mafinahmen, die in den kommenden Jahren
bearbeitet und umgesetzt werden. Dazu zdhlen die zukiinftige Mobilitat in neuen Stadtquartieren,
ein Tempo 30 Konzept nachts, Fahrbahnoberflachen, OPNV und Fernverkehr, Ruhige Gebiete und
stadtische Ruhe- und Erholungsrdume oder auch das laute Verhalten im Straflenverkehr. Zugleich
werden Maf3nahmen der bisherigen Larmaktionspldne fortgefiihrt, die sich als effektive Instrumente
zur Larmminderung bewdhrt haben.

Um einen einheitlichen Umgang mit der Larmproblematik in verbindlichen Bauleitplanverfahren zu
schaffen sowie die Planverfahren zu beschleunigen und eine héhere Rechtssicherheit zu erzielen,
wurde zudem von Seiten der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen in
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Zusammenarbeit mit verschiedenen Planungs- und Akustikbiiros der ,,Berliner Leitfaden - Larm-
schutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021“ erarbeitet und zur Verfiigung gestellt. Der Leitfa-
den stellt die Vorgehensweise bei der Bewertung von verschiedenen Larmsituationen dar und zeigt
die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine Bewdltigung der jeweils auftretenden Konflikte auf. Im
Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE findet der Berliner
Leitfaden keine Berlicksichtigung, da es fiir den Straf3en- und Verkehrsldrm keine Larmgrenzwerte
gibt. Die Bauleitplanung kann sich an den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005-
1 (Beiblatt 1) orientieren.

Das Plangebiet wird im Ldrmaktionsplan nicht explizit benannt. Allerdings ist ein erheblicher
Larmeintrag aus umgebenden gewerblichen und verkehrlichen Nutzungen zu erwarten bzw. nicht
auszuschlieflen. Die Strategische Larmkarte Gesamtverkehr (StrafBe, Schiene, Luft) L DEN (Tag-
Abend-Nacht-Index) 2022 stellt fiir das gesamte Plangebiet als auch fiir die angrenzende Rudolf-
straf3e und EhrenbergstraBe Pegelwerte von bis zu 55 dB(A) dar. Die Strategische Larmkarte Ge-
samtverkehr (Straf3e, Schiene, Luft) L_N (Nacht-Index) 2022 stellt fiir das gesamte Plangebiet und
die angrenzende Rudolfstraf3e sowie Ehrenbergstrafle Werte bis 45 dB(A) und zwischen 45 und 49
dB(A) fest. Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt (Peutz Ingeni-
eure, Berlin, Marz 2026), dessen Ergebnisse in die Vorhabenplanung eingehen werden.

1.2.5.5 Luftreinhalteplan

Die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin wurde am 2. September 2025 vom Berliner
Senat beschlossen. Gleichzeitig wurde auch die 4. Fortschreibung des Larmaktionsplans beschlos-
sen.

Mit dem neuen Luftreinhalteplan reagiert Berlin auf eine erfreuliche Entwicklung: Seit 2020 kdnnen
in Berlin alle aktuellen Luftqualitdtsgrenzwerte eingehalten und iberwiegend sogar deutlich unter-
schritten werden. Hierzu haben die zahlreichen Maf3nahmen der Luftreinhaltepldne fiir Berlin bei-
getragen. Zu diesen Maf3snahmen gehéren auch Verkehrsbeschrénkungen nach § 40 Absatz 1 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), insbesondere die Umweltzone und Tempo 30.

Die inzwischen 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans baut auf die vorhandenen Luftreinhalte-
plane auf. Der Luftreinhalteplan fiir Berlin in der 2. Fortschreibung bleibt insofern weiterhin giiltig,
wenn in der 3. Fortschreibung keine einschldgigen Festsetzungen erfolgen.

In der Karte zum Luftreinhalteplan 2018-2025 (Szenarien zur NO2-Konzentration im Straf3enraum
2020) sind die Rudolfstrale und Ehrenbergstrafe in der Kartenebene ,, Trend-Szenario 2020 (Ge-
samtindex der Luftbelastung aus NO2 und PM10)“ nicht gekennzeichnet. Die sich in der Ndhe des
Plangebiet befindende Warschauer Strafe ist hingegen mafig belastet (Indexwert 1,21-1,50). Ne-
ben der Darstellung des ,,Trend-Szenarios 2020“ enthdlt die Karte auch eine Prognose der Wirkun-
gen ausgewdhlter Szenarien auf die NO2-Luftbelastung durch den Kfz-Verkehr im Straf3enraum fiir
das Jahr 2020. Im Ergebnis werden fiir die Alexanderstrafle und Stralauer Strafle im Bereich des
Plangebiets ein berechneter Jahresmittelwert fiir die NO2-Konzentration von < 36 pug/m?® darge-
stellt, die Schadstoffbelastung fiir den Geltungsbereich liegt somit unterhalb des gesetzlich vorge-
schriebenen Grenzwerts von 40 pg/m?.

In einer Screening Berechnung aus dem Jahr 2023 liegt der Jahresmittelwert NO2 (ug/m®) zwi-
schen 28,1 und 32 pg/m? und liegt somit im mittleren griinen Bereich. Auch fiir den Jahresmittelwert
PM10 sowie PM25 liegen Stand Januar 2023 im griinen Bereich. Somit liegt keine erhebliche
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Belastung im und um das Plangebiet vor.

1.2.5.6  Radverkehrsplan

Der Radverkehrsplan (RVP) des Landes Berlin wurde am 16.11.2021 vom Senat beschlossen. Der
in § 40 Berliner Mobilitdtsgesetz beschriebene Radverkehrsplan definiert konkrete Ziele, Hand-
lungsschwerpunkte und Maf3inahmen, um einen attraktiven, leistungsfahigen und sicheren Radver-
kehr zu gewdhrleisten und den Anteil des klimafreundlichen und stadtvertréglichen Fahrradverkehrs
am gesamten Verkehr zu steigern. Weiterhin definiert der Plan ein engmaschiges Radverkehrsnetz
mit einer Ldnge von insgesamt 2.371 km, davon 865 km Vorrangnetz, mit entsprechenden Quali-
tatsstandards. Er soll das libergeordnete Ziel der Berliner Stadt- und Verkehrsentwicklung unter-
stiitzen, die Verkehrswende in der wachsenden Stadt voranzutreiben.

In der Anlage 1.1 ,Liste wichtiger Streckenneubauten“ des RVP sind weder der Geltungsbereich
noch die angrenzenden Bereiche betroffen.

1.2.5.7  Stadtumbau, Quartiersmanagement, Sanierung

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Quartiersmanagementgebietes, eines Stadtumbauge-
bietes oder eines Sanierungsgebietes.

1.2.6 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) steht in der Berliner Planungssystematik zwischen dem ge-
samtstadtischen FNP und dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Die BEP gehort zu den stddte-
baulichen Planungen, die von den Berliner Bezirken in eigener Verantwortung aufgestellt werden.
Gemdf § 4 Abs. 2 AGBauGB dient die BEP der teilrdumlichen Entwicklung. Der BEP stellt die Nut-
zungsstruktur der Baufldchen generalisiert auf Blockebene dar. Ferner sind die Verkehrs- und Griin-
flachen sowie die kommunale soziale Infrastruktur grundstiicksscharf dargestellt

Fiir den Geltungsbereich gibt es keine BEP, auf die sich die Planung beziehen miisste.

1.2.7 Schulplanung - Monitoring 2024/25 Bezirk-Friedrichshain-Kreuzberg

Das Ziel der Schulentwicklungsplanung ist, die Entwicklung der Nachfrage an Schulpldtzen zu be-
friedigen. So soll gewdhrleistet werden, dass die zur Verfiigung stehenden finanziellen und materi-
ellen Ressourcen optimal fiir die Schulen genutzt werden.

Schulplatze werden bei der Planung von Wohnungen relevant, da hierfiir eine Versorgung sicher-
gestellt werden muss. Da die vorliegende Vorhabenplanung keine Wohnungen enthdlt, ist die Schul-
planung und das Schulplatz-Monitoring ohne Relevanz fiir die Planinhalte.

11.2.8 Vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Entwicklungskonzepte und sonstige
stddtebauliche Planungen

11.2.8.1  Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo)

Fiir die wachsende Stadt Berlin werden Konzepte zur Bereitstellung der notwendigen sozialen und
griinen Infrastruktur bendtigt. Diese werden seit Ende 2016 durch die Berliner Bezirke erstellt. Bei
den SIKo handelt es sich um rdumlich integrierte Konzepte, welche die bestehenden Kapazitaten,
zukiinftigen Bedarfe und geplanten Mafinahmen von o6ffentlichen Kindertagesstdtten, Schulen,
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Sportanlagen und zahlreichen weiteren Infrastruktureinrichtungen darstellen. Die SIKo sind in die
berlinweit geltende Strategie Integrierte Infrastrukturplanung eingebettet.

Da innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine
Wohnnutzung vorgesehen ist, ist planbedingt keine Steigerung an Bedarfen sozialer Infrastruktur-
oder Sporteinrichtungen zu erwarten.

1.2.9 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Friedrichshain Kreuzberg

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll fiir den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg die plane-
rische Grundlage zur Gewdhrleistung einer ausgewogenen und differenzierten Versorgungsstruktur,
zum Schutz der Zentren und zur hierflir notwendigen Steuerung neuer Einzelhandelsansiedlungen
geschaffen werden. Fiir den Einzelhandel, fiir Investoren und fiir Grundstiickseigentiimer sollen klare
Ansiedlungsregeln geschaffen werden. In Ergénzung zur gesamtstddtischen Zentrenplanung kommt
dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine wichtige Funktion fiir den Schutz der be-
zirklichen Zentren und die Sicherung der flachendeckenden Versorgung zu.

Das Konzept aus dem Jahr 2012 wurde fortgeschrieben und in der Bezirksverordnetenversammlung
Friedrichshain-Kreuzberg am 08.11.2017 beschlossen. Aus dem Konzept geht hervor, dass sich das
Plangebiet in keinem Zentrum befindet. Die ndchstgelegenen Zentren sind folgende:

- ndchstgelegene Stadtteilzentrum befindet sich am ,,U-Bahnhof Kottbusser Tor“ (Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg, Kreuzberg)

- ndchstgelegene Hauptzentrum ist der ,,U-Bahnhof Frankfurter Allee (Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg, Friedrichshain)

- ndchstgelegenes Ortsteilzentrum ist der Ostbahnhof (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg,
Friedrichshain) dargestellt

- ndchstgelegener Zentrumsbereich (Ortsteilzentrum) sind der Alexanderplatz, die Fried-
richstraf3e und der Potsdamer Platz / Leipziger Platz dargestellt

Ein mittlerer Handlungsbedarf sowohl staddtebaulich als auch beziiglich des Einzelhandels wird fiir
das Ortsteilzentrum ,,Ostbahnhof” angegeben.

Fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE werden keine Aussagen
getroffen. Zentrenrelevanter Einzelhandel ist im Plangebiet nicht vorgesehen.

1.2.10  Klimaschutzkonzept Friedrichshain-Kreuzberg

Im Dezember 2024 hat das Bezirksamt das Klimaschutzkonzept und das Klimaanpassungskonzept
beschlossen. Die beiden Klimakonzepte sind eine analytische, strategische und umsetzungsorien-
tierte Grundlage fiir den Bezirk, um seinen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten und sich an die un-
vermeidbaren Folgen des Klimawandels anzupassen.

Ziel ist es mit Hilfe des Konzeptes Treibhausgasemissionen im Bezirk systematisch zu reduzieren
und somit die Klimaneutralitat bis 2045 zu sichern. Rechtliche Grundlagen bilden das Energiewen-
degesetz Berlin (EWG) und das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 (BEK 2030).

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben sich aus dem Klimaschutzkonzept geringfii-
gige Anforderungen, die sich auf die Nutzung von klimaschutzrelevanten Festsetzungen beschrdnkt.
Das Plangebiet wird im Konzept nicht explizit genannt.
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1.2.11  Wirtschaftsflachenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg

Das Wirtschaftsfldchenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg wurde am 19.Oktober 2022 vom Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg beschlossen. Es ist die Fortschreibung des Gewerbefldchenentwicklungs-
konzeptes zur Sicherung der Nutzungsmischung aus dem Jahr 2017.

Auf der Grundlage des Konzepts sollen die bestehenden Wirtschaftsflachen mit Fokus auf die noch
vorhandenen gewerblichen Potenzialfldchen gesichert werden. Der Grund sind Flachenknapphei-
ten mit steigenden Preisen und zunehmende Fldchenkonkurrenzen, die auch zu Lasten des Gewer-
bes gehen. Ziele sind der Erhalt, die Stabilisierung und die zukunftsfdhige Weiterentwicklung der
noch bestehenden Berliner Mischung aus Wohnen und Arbeiten im Bezirk sowie die Bereitstellung
eines hinreichenden Fldchenangebots zur Befriedigung der kiinftig weiter zu erwartenden dynami-
schen gewerblichen Flachennachfrage.

Bestandteil des Konzepts sind die Standortpdsse von 13 Potenzialfldchen im Bezirk. Die vorhande-
nen Bestands- und Potenzialfldchen sind fiir die gewerbliche Nutzung und Entwicklung zu sichern.
Den Nachverdichtungspotenzialen kommt eine grofie Bedeutung bei der Bereitstellung von Fldchen
fir die gewerbliche Entwicklung im Bezirk zu, da neue, unbekannte Potenzialflachen nur in geringem
Ausmaf3 vorhanden sein kdnnen.

Das Plangebiet Rudolfstrafle bildet eine Potenzialflache davon. Auf weiten Teilen der Flache be-
steht ein hohes Nachverdichtungspotenzial. Au3lerdem gehért das Geldnde zu einigen wenigen
Flachen in Friedrichshain-Kreuzberg, die im FNP als gewerbliche Baufldche dargestellt werden.
Daher hat die Fldche eine besondere Bedeutung fiir die gewerbliche Entwicklung des Bezirks.

1.2.12 Integriertes Entwicklungskonzept Rudolfband

Mit dem Integrierten Entwicklungskonzept (IEK) ,Rudolfband” hat das Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg eine umfassende Strategie zur nachhaltigen Entwicklung des Stralauer Kiezes vorgelegt,
die an das bezirkliche Gewerberaumkonzept ankniipft. Das IEK wurde vom Bezirksamt beschlossen.

Inhaltliche Zielstellung ist dabei der Erhalt und die zukiinftige Sicherung der Mischung aus Wohnen,
Arbeiten, Kultur und sozialer Infrastruktur, sowohl im Rudolfband wie in den anliegenden Kiezen. Es
geht dabei vorrangig um die Fortentwicklung der Gewerbefldchen. Der Fokus ist dabei auf den
Flachen entlang der S-Bahntrassen siidlich und westlich des Rudolfplatzes ein lebendiges Quartier
mit produzierendem Gewerbe, sozialen Nutzungen, Kultur und Clubs zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln. Das ,,Rudolfband“ ist in drei Teilrdume - West, Mitte und Ost - unterteilt und beriicksichtigt
dabei neben wirtschaftlichen Aspekten auch Themen wie Klimaanpassung, Denkmalschutz, Frei-
raumgestaltung und Offentlichkeitsbeteiligung.

Folgende Handlungsbedarfe kommen aus dem IEK hervor:

- Nachhaltige Flachennutzung

- Verkehrssparende und klimafreundliche Strukturen (OPNV statt MIV, Geschwindigkeits-
reduzierung)

- Starkung des lokalen Einzelhandels (Starkung einer guten Nahversorgung)

- Anpassung an den Klimawandel (bspw. flachensparende Bauweise, Dach- und Fassa-
denbegriinung, emissionsarme Technologien)

- Schutz und Forderung der Biodiversitat
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Weiterhin sind Ziele benannt, die auf den Stadtentwicklungskonzepten beruhen und zukiinftig an-
gestrebt werden.

Zentren:

- Stabilisierung einer fu3ldufig erreichbaren Grundausstattung

- Gewdhrleistung einer guten Anbindung

- Priifung konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (Convenience- und Rei-
sebedarf) am S-Bahnhof Warschauer Straf3e und Bahnhof Ostkreuz

Mobilitat:

- Forderung OPNV und Radverkehr
- Forderung Giiterverkehr auf Schienen

- Reduzierung des CO2-Ausstof3es (kompakte & griine Bauweise)

- Klimaschutzmaf3nahmen im Bestand und Neubau (Regenwassernutzung)

- Qualifizierung von Griinfladchen und Anpassung an klimatische Anforderungen
- Blau-griine MaBnahmen (gezielte Begriinung und Wassermanagement)

Wirtschaft:

- Flachensicherung und differenzierte Fldchenvorsorge
- Bironutzungen in gemischten, urbanen Lagen gezielt ansiedeln
- Foérderung Innovation und Wissenschaft (Medien und Gestaltung)

Innerhalb der erstellten SWOT-Analyse wurden fiir das Plangebiet bzw. angrenzend an dieses fol-
gende Aussagen getroffen:

- Als Schwdche wird das unterschiedliche Hohenniveau der Warschauer Straf3e und Ru-
dolfstraf3e identifiziert sowie die Larmbelastung durch Schienenverkehr.

- Chancen stellen eine Radwegeverbindung entlang der Schienen dar, die zur Tamara-
Danz-Straf3e verlaufen soll. Auch die ungenutzten Stellplatze des vorhabenbezogenen
Vorhabenbezogener Bebauungsplans V-67b VE werden als Chance gesehen.

Fiir das Grundstiick selbst liegen folgende Ideen vor:

- bauliche Entwicklung mit Nutzungsschwerpunkt Gewerbe, Gastronomie & Handwerk
- Weiterentwicklung eines gewerblichen Stadtbausteins

Fazit

Die Leitlinien des integrierten Entwicklungskonzeptes Rudolfband werden durch die Vorhabenpla-
nung grofitenteils beriicksichtigt und nicht beeintrachtigt.

Es soll ein funktionaler Mix aus Gastronomie und Beherbergungsbetrieb entstehen, in der auch La-
dennutzungen zuldssig sind. Der Auftaktplatz wurde im Rahmen des stddtebaulichen Gesamtent-
wurfs berlicksichtigt und wird in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-
67b VE einbezogen, um eine Ausgestaltung im Rahmen der Anbindung des Vorhabengebietes und
es gesamten Kiezes zu ermdéglichen. Das Vorhaben entspricht somit dem Konzept.

1.2.13 Landschaftsprogramm
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Das Landschaftsprogramm (LaPro) einschlie3lich Artenschutzprogramm fiir Berlin in der Fassung
der Bekanntmachung vom 5. April 2016 (ABL. 24, S. 1314) stellt auf der Grundlage des Berliner
Naturschutzgesetzes (NatSchG Bln) vom 29. Mai 2013 (GVBL. S. 140) die Ziele und Grundsétze des
Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie darauf aufbauende Mafinahmen in Grundziigen dar.
Es enthdlt verbindliche Entwicklungsziele und Maf3inahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Um-
weltschutz, Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild, Erholung / Freiraumnutzung, Gesamtstadti-
sche Ausgleichskonzeption. Die Vorgaben werden im Folgenden zusammenfassend wiedergege-
ben. Weitere Ausfiihrungen erfolgen unter Abschnitt I Umweltbericht

Der Teilplan Biotop- und Artenschutz stellt den Geltungsbereich als stadtischen Ubergangsbereich
mit Mischnutzungen dar. Folgende Entwicklungsziele und Mafinahmen sind fiir den stddtischen
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen definiert:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt geprégten, auferordentlich hohen bioti-
schen Vielfalt

- Schutz, Pflege, Wiederherstellung von natur- und kulturgeprégten Landschaftselemen-
ten (z.B. Pfuhle, Grében) in Griinanlagen, Kleingarten und Industriegebieten

- Schaffung zusdtzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-
zungsintensivierungen durch Entsieglung, Dach- und Wandbegriinung

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grof3kronige Laub-
bdume in Siedlungen und Obstbdume in Kleingdrten

- Verbesserung der Biotopqualitat in Grofisiedlungen

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung &rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungs-
erweiterungen und Nachverdichtungen

Im Teilplan Naturhaushalt und Umweltschutz ist der Geltungsbereich als Fléche fiir Industrie und
Gewerbe dargestellt und liegt innerhalb einer Fldche mit zentralen Nutzungen. Fiir Industrie und
Gewerbe sind folgende Entwicklungsziele und Maf3snahmen definiert:

- Schutz angrenzender Gebiete mit Immissionen

- Forderung flachensparender Bauweise

- Forderung emissionsarmer Technologien

- Boden- und Grundwasserschutz

- Dach- und Wandbegriinung

- Erhalt/Neupflanzung von Stadtbdumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliiftung

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung ist der Geltungsbereich als sonstige Fldche auflerhalb
von Wohnquartieren dargestellt und liegt innerhalb einer Fldche mit zentralen Nutzungen. Fiir sons-
tige Flachen auflerhalb von Wohnquartieren sind folgende Entwicklungsziele und Mafinahmen de-
finiert:

- ErschlieBBung von Freifldchen und Erholungspotentialen

- Entwicklung von Konzepten fiir die Erholungsnutzung

- Entwicklung und Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und Freifléchen
- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Schutzpflanzungen bei angrenzender Wohn- und Erholungsnutzung
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Der Teilplan Landschaftsbild weist den Geltungsbereich ebenfalls als stadtischen Ubergangsbe-
reich mit Mischnutzungen aus. Fiir den Vorhabenstandort ist zudem die Entwicklung gebietstypischer
Freifldchen und Landschaftselementen Siedlungsbereichen/Wohnumfeldverbesserung vorgese-
hen. Folgende Entwicklungsziele und MaBnahmen sind fiir den stédtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen definiert:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereich sowie markanter Land-
schafts- und Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung

- Beriicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Frei-
raumzusammenhdnge (Volksparks, Gartenplatze, strukturierte Siedlungsbereiche z.B.
der 1920er und 1930er Jahre)

- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in
den Grofisiedlungen

- Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofringer als Element Stadtstruktur und Er-
gdnzung durch neue Parkanlagen

- Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturfléchen (Dach-
und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrdchtigungen

- Erhalt und Entwicklung prdgender Landschaftselemente; Anlage ortsbildprdgender
Freifldchen, begriinter Straf3lenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung

Im Teilplan Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption liegt der Geltungsbereich im Ausgleichssuch-
raum Innenstadt und ist als prioritdre Fldche und Maf3nahme mit Ausgleichspotenzial dargestellt.

I.2.14  Geltendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet gelten derzeit die planungsrechtlichen Bestimmungen des §34 BauGB zur Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Der sich seit 1995 in Aufstellung befindliche Bebauungsplan V-67 wurde bisher nicht als Satzung
beschlossen. Der Bebauungsplan V-67b VE wird aus der Fldche des Bebauungsplans V-67 heraus-
gel6st und als vorhabenbezogenen Bebauungsplan neu aufgestellt.

11.2.5.3 Geologie und Altlasten

Bei der stadtebaulichen Gesamtplanung sind das Vorhandensein und die Auswirkungen von schdd-
lichen Bodenverdnderungen und Altlasten im Rahmen des Bauplanungsrechts zu priifen. Bei der
Aufstellung von Bauleitpldnen sind dabei insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse/Grundwasserschutz zu beriicksichtigen.

Das Vorliegen eines Altlastenverdachts ist bekannt. Es liegt eine Bodenbelastungskatasterfldche
(8555b) im Plangebiet, die im Rahmen eines Boden- und Grundwasserbelastungsgutachtens un-
tersucht wurden. Grund fiir die Aufnahme in die Katasterfldchen ist die Zugehorigkeit der Flurstiicke
zu den altlastenrelevanten Nutzungen. Auf dem Grundstiick selbst wurden keine konkreten Anhalts-
punkte fiir altlastenrelevante Bodenverdnderungen festgestellt.

11.2.5.4 Grundwasserabstand
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Gemaf der aktuellen Grundwassergleichenkarte des Geoportals Berlin [U 6] ist im Baubereich mit
einem Grundwasserstand zwischen +32,5 m NHN und +33,0 m NHN zu rechnen. Auf dieser Grund-

lage wird der bauzeitliche Bemessungswasserstand vorldufig wie folgt festgelegt:
BW = +32,80 m NHN

Der zu erwartende héchste Grundwasserstand (zeHGW) liegt nach [U 7] im Untersuchungsbereich

etwa auf der Ordinate:
zeHGW = +33,50 m NHN

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes und nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet.

1.2.15 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne
Festgesetzte Bebauungspldne

Bebauungsplan V-26

Die Flachen unmittelbar siidlich entlang der Rudolfstraf3e sind Bestandteil des qualifizierten Be-
bauungsplans V-26 fiir die Grundstiicke Rudolfstrale 1-8 (BVG-Wagenhalle), Ehrenbergstrafle 1-
10 (teilweise) sowie 15-17, 19 und 20, Rotherstraf3e 8-22, 25 und 26, Lehmbruckstraf3e 10/20,
Naglerstrafle 4, 5 und 19-21, Warschauer Platz 6-8 und 11-14 sowie den U-Bahnhof Warschauer
StraBe (Flurstiicke 28, 50 und 158) (festgesetzt am 22.06.2002).

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet, Bahnfldchen und eine Fl&-
che fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Hochschule fest. Angrenzend an das Plan-
gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67a VE befindet sich eine festgesetzte Bahn-
anlage (der BVG). Dahinterliegend befindet sich das Kerngebiet. Die Zuldssigkeit von Nutzungen
richtet sich nach der BauNVO, wobei die Nutzung von Einzelhandelsbetrieben durch textliche Fest-

setzungen im Kerngebiet eingeschrdnkt, in der Bahnfldche aber teilweise zugelassen ist.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist als OK mit dem Bezugspunkt Gehweg festgesetzt. Das Sockel-
geschoss ist im Kerngebiet, welches an die Bahnanlage grenzt, mit einer Hohe von 28,0 m lber
dem Gehweg planungsrechtlich gesichert. Zusatzlich ist planungsrechtlich ein Hochpunkt mit einer
OK von 65,0 m iiber dem Gehweg gesichert. Die MK siidlich der Rotherstraf3e sind planungsrecht-

lich mit einer etwas niedrigeren OK von 26,0 m und 27,0 m gesichert.

Weiterhin ist zur Art der baulichen Nutzung textlich festgesetzt, dass oberhalb des 4. Vollgeschosses
Wohnungen allgemein zuldssig sind. Dies gilt fiir alle ausgewiesenen Kerngebiete, aufler das Kern-
gebiet entlang der Lehmbruckstraf3e. Hier sind Wohnungen unterhalb des 5. Vollgeschosses aus-

nahmsweise zuldssig.

Eine numerische Festsetzung einer GR oder einer GRZ ist nicht vorhanden, da diese Werte durch
die iiberbaubare Grundstiicksfldche in Form von Baugrenzen bereits zeichnerisch bestimmt sind.
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Bebauungsplan V-3

Der Bebauungsplan V-3 fiir die Grundstiicke Miihlenstraf3e 4-11, 31-33, eine Teilfldche des Grund-
stiicks Miihlenstraf3e 12-30 und eine Teilfldche des Rummelsburger Platzes im Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg Ortsteil Friedrichshain (festgesetzt 23.05.2002) liegt unmittelbar an der urspriingli-
chen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans V-67. Der daraus herausgeteilte vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan V-67b VE grenzt nicht mehr unmittelbar aneinander, da er die entspre-
chenden Teile der Tamara-Danz-Straf3e nicht enthdlt.

Im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Angrenzend an den im Verfahren befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE be-
findet sich mit Stand Mdrz 2026 der vorhabenbezogene Bebauungsplan V-67a VE, die beide aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans V-67 herausgeteilt wurden. Der unmittelbar angren-
zende vorhabenbezogene Bebauungsplan soll insbesondere die Schaffung eines allgemeinen
Wohngebietes mit einem Hochhausstandort sichern.

1.L2.16  Landschaftspldne

Ein Landschaftsplan ist ein Planwerk, das fiir einen bestimmten festgelegten Geltungsbereich die
angestrebten Ziele zur Sicherung oder Verbesserung von Natur und Landschaft sowie die fiir diese
Zielerreichung erforderlichen Maf3inahmen auf der Grundlage des Landschaftsprogramm ein-
schliefllich Artenschutzprogramm festlegt, insbesondere weil wesentliche Verdnderungen von Natur
und Landschaft im Planungsgebiet eingetreten, vorgesehen oder zu erwarten sind.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines festgesetzten oder im Verfahren be-
findlichen Landschaftsplans. Angrenzend befindet sich ein in Aufstellung befindlicher Landschafts-
plan mit angestrebtem Biotopfldchenfaktor.

1.2.17  Planfeststellungen

Planfeststellungs- bzw. Plangenehmigungsverfahrens dienen zur umfassenden Problembewdlti-
gung aller durch diese Vorhaben betroffenen 6ffentlich-rechtlichen und privaten Belange, bei de-
nen bedeutsame Verkehrsbauvorhaben regelmdflig in vorhandene tatsdchliche Verhdltnisse ein-
greifen und bestehende Rechtsverhdalinisse (z. B. Eigentum) beriihren. Das Planfeststellungsverfah-
ren umfasst das Anhérungsverfahren, das von der Anhérungsbehérde durchgefiihrt wird, sowie die
Erarbeitung des Planfeststellungsbeschlusses, der von der Planfeststellungsbehorde verfasst wird.

Das Plangebiet ist weder von Planfeststellungsbeschliissen noch von Anhérungsverfahren von Plan-
feststellungsverfahren beriihrt.?

1.2.18 Sonstige Planungsvorgaben

Schutzgebiete

2 Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt [online]: https://www.ber-
lin.de/sen/uvk/mobilitaet-und-verkehr/verkehrsplanung/planfeststellungen/aktuelle-und-abgeschlossene-
verfahren/, Zugriff am 02.03.2026.
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes nach dem Naturschutzrecht.

Das ndchstgelegene Schutzgebiet ist das ca. 3 km entfernte geschiitzte Landschaftsschutzgebiet
,,LSG-46 Planterwald”.

11l Entwicklung der Planungsiiberlegungen

.1 Vorlauf/Planungsgeschichte
Bereits am 17.10.1995 hat der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg den Bebauungsplan V-67 fiir die

Flachen zwischen Rudolfstraf3e, Tamara-Danz-Straf3e, Danneckerstrafle und den S-Bahn-Flachen
aufgestellt. Ziel des Plans war die ErschlieBung und Entwicklung von Baufldchen fiir produzierendes

Gewerbe und produktionsnahe Dienstleistungen.

Am 12.04.2005 beschloss der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg die Anderung des Bebauungsplans
und fiihrte die Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB durch. Das
Planungsziel wurde damals von der prioritdren Festsetzung eines Gewerbegebiets auf die Festset-
zung einer Verbindungsstrafie umgestellt, da die gewerbliche Entwicklung zu dem Zeitpunkt bereits

iber Anwendung des § 34 BauGB umgesetzt werden konnte

Im Jahr 2025 hat der private Investor und Eigentiimer der Grundstiicke Rudolfstraf3e 17-18 und
Ehrenbergstrafie 15 bekannt gegeben, ein Vorhaben mit 800 bis 1.000 Wohnungen entwickeln zu
wollen. Mit dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg konnte keine Einigung iiber die Planungsziele, ins-
besondere (iber die Priorisierung der Wohnnutzung und eine ziigige Fortfiihrung des Bebauungs-
planverfahrens, erzielt werden. Das dringende Gesamtinteresse des Landes Berlins, hier dringend
benotigten Wohnungsbau zligig zu realisieren, war damit beeintrdchtigt. Aus diesem Grund {iber-
nahm die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen gemaf3 § 7 Abs. 1 AGBauGB
in Verbindung mit § 13a Abs. 1 AZG und § 8 Abs. 3 lit. ¢ AZG die Zustdndigkeit fiir das Bebauungs-
planverfahren V-67.

Die Grundstiicke Rudolfstraf3e 17-18, Ehrenbergstrafle 15 und Rudolfstraf3e 19 stehen in engem
rdumlichem Zusammenhang. Fiir eine stddtebaulich einheitliche Bebauung wurde fiir beide Grund-
stlicke, welche sich im Eigentum von zwei unterschiedlichen privaten Eigentimern befinden, ein ge-
meinsames stddtebauliches Konzept entwickelt. Nach umfassender Priifung der planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen und unter Gewdhrleistung einer zeitlich und baulich abgestimmten Ent-
wicklung sowie der ziigigen Schaffung von Bau- und Planungsrecht, wurde entschieden, den Be-
bauungsplan V-67 in zwei vorhabenbezogene Bebauungspldne zu teilen. Das Aufstellungsverfah-
ren fir die keinem der beiden Geltungsbereiche zugeordneten Flachen des Ursprungsbebauungs-

plans wurde eingestellt.
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Aus dem Siegerentwurf des Werkstattverfahrens ging fiir das Teilgrundstiick der Rudolfstrafle 19
der Planungsauftrag als Beherbergung hervor. Dies entspricht dem Interesse des Grundstiicksei-

gentimers.

Werkstattverfahren

Zur stadtebaulichen und hochbaulichen Qualifizierung des Projekts wurde ein zweistufiges, nicht
offenes und nicht anonymes Werkstattverfahren mit vier Architekturbiiros durchgefiihrt. Das Verfah-
ren diente der Entwicklung und vergleichenden Bewertung unterschiedlicher stadtebaulicher An-

satze.

In der ersten Phase des Werkstattverfahrens im September 2025 wurden mit Abgabe von vier stad-
tebaulichen Entwiirfen eine erste stadtebauliche Kubatur sowie Hohe festgelegt. Der Siegerentwurf
stammt von dem Architektur Biiro Henning Larsen. Zweitplatzierter war das Biiro Miiller Reimann
Architekten.

In einer zweiten Phase wurde sowohl das erstplatzierte als auch das zweitplatzierte Biiro aufgefor-
dert, den Siegerentwurf von Henning Larsen zu iiberarbeiten. Die stddtebauliche Kubatur hat sich
mit der Uberarbeitung nicht gedndert. Aufgrund der Trennung der beiden Aufstellungsverfahren
wird das stddtebauliche Gesamtkonzept hinsichtlich seiner Einfiigung als Grundlage genutzt. Die
architektonische Detailausarbeitung liegt fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE

beim Biro Tchoban Voss Architekten.

.2 Stadtebauliches Konzept/Nutzungskonzept des Vorhabens

Die Planung des Vorhabens sieht einen Beherbergungsbetrieb mit 225 Zimmern und 450 Betten
vor, der durch gastronomische Einrichtungen sowie Geschafte im Erdgeschoss ergénzt wird. Es sind

unterschiedliche Zimmer-Typen vorgesehen.

Weiterhin ist eine Skybar im VIII. Vollgeschoss mit Dachterrasse vorgesehen. Die Dachnutzung glie-
dert sich in Dachbegriinung mit teilweiser Uberlagerung durch PV-Fldchen inkl. Wartungsflachen

sowie Technikflachen.

Die verkehrliche Erschlief3ung erfolgt iiber die Tamara-Danz-Straf3e. Im Untergeschoss ist eine Tief-
garage mit zwei Untergeschossen vorgesehen, die den Beherbergungsgdsten zur Verfiigung ste-
hen. Weiterhin ist eine Anbindung fiir Fu3gdnger an die Warschauer Briicke {iber die Reaktivierung

der bestehenden Plattform angedacht.

Die Erdgeschossnutzungen sollen zur Belebung des bestehenden und geplanten Quartiers beitra-

gen.

.3 Alternativen zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren
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Mit dem beschriebenen durchgefiihrten Auswahlverfahren (Werkstattverfahren) wurden bereits Va-
rianten geprift und sich unter Herleitung diverser Kriterien fiir den vorliegen Siegerentwurf entschie-
den, der als Basis dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans dient. Aus den genannten Zielstel-
lungen gehen klar die Ziele der innerstddtischen, nutzungsgemischten Nachverdichtung in verkehrs-
glinstiger Lage in Form eines Beherbergungsbetriebes hervor. Es kdme, neben der im Sinne der
stddtebaulichen Ziele durchgefiihrten Alternativenpriifung in Form des Auswahlverfahrens die Al-
ternative der Nicht-Durchfiihrung oder einer anderen gewerblichen Nutzung im Zuldssigkeitsrah-
men gemdaf3 § 34 BauGB zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens in Betracht

sowie die Weiterverfolgung bisheriger Planungen (Bebauungsplan V-67).

Diese Griinde werden als zwingend erachtet, um das vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfah-

ren anzustreben und die damit aufkommenden Herausforderungen fachlich zu bewdltigen.

.4 Fachgutachten

.41  Immissionsschutzuntersuchungen

Im Rahmen des Vorhabenbezogener Bebauungsplanverfahrens V-67b VE wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung beauftragt (Peutz Consult, Berlin) die auf dem Vorhabenplan beruhen soll. Ziel
der Untersuchung ist es, die zu erwartenden Larmeinwirkungen auf das Plangebiet zu ermitteln und
zu bewerten sowie die Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung auf umliegende Gebiete zu

untersuchen.

Hierfiir wurden auf Grundlage von Berechnungen die relevanten einwirkenden und ausgehenden
Larmarten beriicksichtigt. Dazu z&hlen insbesondere der Schienen- und Straflenverkehrsldrm sowie
der Gewerbe- und Sport-/Freizeitlédrm. Die Untersuchung zeigt die zu erwartenden Schallimmissi-
onen im Plangebiet auf und bewertet diese im Hinblick auf die geltenden Orientierungs- und Grenz-

werte.

Mit Stand vom 26.01.2026 liegt hierzu ein Zwischenbericht vor. In dieser Grundlage zum Verkehrs-
l&rm sind die Prognosen der fiir Mobilitat und Verkehr zusténdigen Senatsverwaltung zur Verkehrs-
belegung 2030, als auch die prognostizierten Gerduschbelastungen beriicksichtigt. Wie dem Zwi-
schenbericht zur Schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen ist, kommt es sowohl tagsiiber als
auch im Nachizeitraum an den modellierten Immissionsorten zu Uberschreitungen des Orientie-
rungswerts der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete. Dies betrifft alle Fassaden des geplanten Gebdu-
des. Mégliche Anforderungen an den passiven Schallschutz werden nach Vorlage des Gutachtens

(Peutz Consult, Berlin) im weiteren Verfahren geklart.

Aufgrund der derzeit planungsrechtlich zuldssigen Nutzungsart als Gewerbegebiet und zukiinftig
weiterhin geplanten gewerblichen Nutzung kann planungsrechtlich von keinen erheblichen Auswir-

kungen, die durch die Vorhabenumsetzung entstehen, ausgegangen werden. Nach Planumsetzung
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kommt es voraussichtlich zu einer Umverteilung von Gerduschquellen in dem Gebiet (derzeit Stell-

platz, spater Tiefgarageneinfahrt sowie Beliftungen auf dem Dach).

Bei der Bauausfiihrung ist die DIN4109 im Rahmen der geltenden technischen Baubestimmungen

einzuhalten und nachzuweisen.

Der vollstandige Bericht wird im Laufe des Verfahrens abgegeben und darin méglicherweise ge-

nannte Forderungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan V67b VE berlicksichtigt.

Il.4.2  Erschiitterungsgutachten

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67a VE wurde
ein Erschiitterungsgutachten mit Stand vom 27.02.2026 durch das Ingenieurbiiro Krebs und Kiefer
Ingenieure GmbH erstellt. Das Gutachten priift, die schienenverkehrsinduzierten Erschiitterungen
mittels einer Bestandsanalyse und die méglichen erschiitterungstechnischen Konfliktpotentiale, wel-
che hinsichtlich kiinftiger Immissionen aus Erschiitterungen und sekundérem Luftschall fiir den ge-
planten Gebdudekomplex zu erwarten und welche Mafinahmen zur Konfliktbewdltigung in Betracht
zu ziehen sind. Als Beurteilungsgrundlage werden die allgemein anerkannten Anhaltswerte nach
DIN 4150 - 2 herangezogen. Bei Einhaltung dieser Anhaltswerte sind ,,erheblich beldstigende Ein-

wirkungen durch Erschiitterungen nicht zu erwarten.

Fiir die Beurteilung wird ein Mischgebiet angenommen, dass die verschiedenen Schutzwiirdigkeiten
beriicksichtigt. Der Durchfiihrungsvertrag wird die vom Fachgutachter vorgeschlagenen baulich-

technischen Lésungen enthalten.

.4.3 Verkehrsgutachten
Aufgrund der Zielstellung zur Schaffung von bis zu 230 Zimmern mit 460 Betten fiir die Beherber-

gung wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt (Schlothauer und Wauer Ingenieurgesellschaft

fiir StraBenverkehr mbH, Berlin).

Das Areal ist iiber den unmittelbar angrenzenden U- und S-Bahnhof Warschauer Straf3e hervorra-
gend an den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Dabei stehen die S-Bahn Linien
3,5,7,9 und 75 sowie die U-Bahn Linien 1 und 3 zur Verfligung. Dariiber hinaus sind die Straf3en-
bahnlinie M10 sowie die Buslinien 300 und 347 fu3ldufig erreichbar.

Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung sollen die Auswirkungen der Neuplanung auf
das umliegende Strafiennetz, insbesondere auch in Hinblick auf die Verldngerung der M10 in Rich-

tung Hermannplatz, beurteilt werden. Es wurden 4 verschiedene Knotenpunkte untersucht.

Das Gutachten stellt fest, das sich die Einzugsgebiete der einzelnen Verkehrstrager (Bus, Tram, U-
Bahn und S-Bahn) haufig iiberlagern. So wird eine intermodale Verkniipfung geférdert. Ein hohes

ErschlieBungspotential des Untersuchungsraumes ist insbesondere im westlichen Bereich
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vorzufinden. Der 6stliche Teil liegt aulerhalb des Einzugsbereichs. In Ganze ist der Standort jedoch

auf3erordentlich gut in das offentliche Verkehrssystem integriert.

Im Zuge der Verkehrsuntersuchung wurden Verkehrserhebungen durchgefiihrt, welche die stddte-
baulichen Annahmen sowie die verkehrlichen Annahmen inkl. Anwesenheitsgrad und Anzahl der

Wege beriicksichtigen.

Ergebnis Verkehrszdhlungen

MIV-Anteil

Fiir das Plangebiet wurde in Abstimmung mit der SenMVKU festgelegt, dass ein MIV-Anteil von 20 %

bei ca. 150 Bettenwechseln pro Tag eine realistische Annahme bildet.

LKW-Aufkommen/Transporter-Aufkommen

Das Aufkommen von LKW und Transportern pro 24 h fiir die Ver- und Entsorgung wird auf 6 Fahrten

prognostiziert.

Im Ergebnis werden durch die Bebauung des Grundstiicks Rudolfstrafie 19 in der vorgesehenen
Form inklusive der Ver- und Entsorgungsfahrten zukiinftig rund 74 Kfz-Fahrten pro 24 h neu erzeugt.
Die Spitzenstunden sind von 7 bis 8 Uhr am Morgen und 17 bis 18 Uhr am Nachmittag. Zur Mit-

tagszeit und am frilhen Nachmittag sind ebenfalls einzelne Verkehrsspitzen ersichtlich.

Ergebnisse Bestand und Prognose Nullfall

KP Mubhlenstraf3e/Tamara-Danz-Straf3e

Fiir den Knotenpunkt KP Miihlenstrafle/Tamara-Danz-Strafle liegt in den Spitzenstunden eine aus-
reichende Leistungsfdhigkeit (mittlere Wartezeiten 40-50 s, maximale Riickstaulénge von 80 - 100

m nicht iberschritten) vor. Das entspricht den Qualitatsstufen C und D.

Insbesondere in der Nebenrichtung (Tamara-Danz-Straf3e) bestehen relativ grofle Leistungsféhig-

keitsreserven.

KP MiihlenstraBe/Oberbaumbriicke

Fiir den Knotenpunkt KP Miihlenstraf3e/Oberbaumbriicke liegt in den Spitzenstunden eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit (mittlere Wartezeiten unter 70 s, maximale Riickstauldnge von 85 m nicht

tiberschritten) vor. Das entspricht den Qualitétsstufen C bis D.

Am Morgen bestehen Leistungsfahigkeitsreserven, es kommt zu keiner Uberstauung der angrenzen-
den Knotenpunkte. Nachmittags ist die Leistungsfdhigkeit trotz geringer Riickstauldngen und Aus-

lastungsgrade gegeben.

KP Stralauer Allee/Modersohnstrafie
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Fiir den Knotenpunkt KP Stralauer Allee/Modersohnstraf3e liegt in den Spitzenstunden eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit (mittlere Wartezeiten 40-50 s, maximale Riickstaulénge von 150 m nicht

iiberschritten) vor. Das entspricht den Qualitatsstufen C.
Es bestehen relativ grof3e Leistungsfdhigkeitsreserven.

KP Modersohnstraf3e/Rudolfplatz - Corinthstrafle

Fiir den Knotenpunkt KP Modersohnstrafle/Rudolfplatz - Corinthstraf3e liegt in den Spitzenstunden
eine ausreichende Leistungsfahigkeit (mittlere Wartezeiten 25 s, maximale Riickstaulénge von 90

m nicht iberschritten) vor. Das entspricht den Qualitatsstufen B.
Es bestehen relativ grof3e Leistungsfdhigkeitsreserven.

Ergebnisse Planfall 1 (ohne Tram) und Planfall 2 (mit Tram)

Prognose-Planfall 1 (ohne Tram)

Die Tamara-Danz-Straf3e ibernimmt fiir das Plangebiet die Funktion der Haupterschlief3ung. Der
Verkehr verteilt sich dort zum Grof3teil auf die MiihlenstraBe und die Stralauer Allee (70 %).

Prognose Planfall 2 (mit Tram)

In Folge der Verlangerung der Straflenbahn, ergibt sich eine verdnderte Verkehrsfiihrung, sodass
77,5 % des Verkehrs sich auf die MiihlenstraBe (37,5 %) und die Stralauer Allee (40 %) verteilt. Die

Anderungen betreffen ausschlieBlich den Zielverkehr.

KP Mihlenstrafle/Tamara-Danz-Straf3e

Die Verkehrsbelastungen des Prognose Planfall 1 liegen marginal iiber denen des Prognose Plan-

falls. Die Auswirkungen der Spitzenstunden sind daher zu vernachldssigen.

Im Planfall 2 hingegen erhdht sich die Riickstauldnge auf der Miihlenstraf3e in beide Richtungen
signifikant, da die Fahrstreifen reduziert werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Ver-
kehrsqualitat und die Riickstauldngen mittels verkehrsabhdngiger Steuerung gegeniiber den hier
untersuchten, statischen Verkehrsprogrammen verbessert werden kénnen. Die Auslastung liegt je-
weils bei ca. 90 %. Damit ist der Knotenpunkt formell leistungsfdhig. Die Verkehrsabldufe auf dem
Streckenzug sind aufgrund der zu erwartenden Riickstaus bis in den Nachbarknoten jedoch deutlich

gestort.

KP Miihlenstraf3e/Oberbaumbriicke

Die Verkehrsbelastungen des Prognose Planfall 1 liegen geringfligig iiber denen des Prognose
Planfalls. Es kommt zu einer geringfiigigen Erhéhung der mittleren Wartezeiten und Riickstauldngen,

die die allgemeine Leistungsfahigkeit jedoch weiterhin gewdhrleisten (Qualitatsstufe E).

Im Planfall 2 hingegen verdndern sich die Knotenpunktgeometrie, Wegfall von Spuren, sowie die
Freigabezeiten des MIV deutlich. Zu den Spitzenstunde besteht keine Leistungstdhigkeit mehr. Die

Auslastung liegt nachmittags teilweise tiber 100 %.
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KP Stralauer Allee/Modersohnstraf3e

Die Verkehrsbelastung in Form von Riickstauldngen und Wartezeiten erh&ht sich fiir die Prognose
Planfdlle 1 und 2 nur geringfiigig gegeniiber dem Prognose Nullfall. Es sind kaum Auswirkungen
auf die Verkehrsabldufe absehbar. Die Qualitatsstufe C bleibt erhalten.

KP Modersohnstraf3e/Rudolfplatz - Corinthstrafle

Es sind keine signifikanten Abweichungen von Prognose Planfall zu erwarten. Die Auswirkungen sind

sehr gering und daher vernachlassigbar.

Stellplatzbedarf

Gemdaf3 der Verkehrserzeugungsrechnung wird von einem MIV-Anteil von 20 % ausgegangen. Bei
einer 80 % durchschnittlichen Auslastung der 460 Betten reisen rund 70 Personen mit dem PKW an.
Der PKW-Besetzungsgrad ist mit 2,0 Personen pro PKW festgelegt, somit ergibt sich ein Stellplatz-
bedarf von 35. Fiir die Beschaftigten sind ca. 10-12 Stellplatze erforderlich. Die Unterbringung ist
in der eignen Tiefgarage oder den umliegenden Parkh&usern unterzubringen. Zudem sind fiir mo-
bilitatseingeschrdnkte Personen 5 Stellplatze vorzusehen. Die Unterbindung ist in der Tiefgarage

vorzusehen.

Fazit

Die Auswirkungen durch das Neubauvorhaben sind fiir alle untersuchten Knotenpunkte und die Spit-
zenstunden gering. Die Planung fiihrt meist zu keiner Verschlechterung der Qualitétsstufen. Ledig-
lich in den Spdtspitzenstunden tritt am Knotenpunkt Mihlenstrafle/Oberbaumbriicke eine Ver-
schlechterung der Qualitatsstufe von D auf E ein. Dabei werden kritische Wartezeiten geringfiigig
iberschritten, die sich jedoch nicht negativ auf die umliegenden Knotenpunkte auswirken. Das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen wird nahezu gesamt iiber den Knotenpunkt Miihlenstrafe/Tamara-
Danz-Straf3e abgewickelt. Es bestehen keine negativen Auswirkungen, die aus den Zuldssigkeiten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hervorgehen. Spiirbare Verschlechterungen in Form von
sehr hohen Wartezeiten und Auslastungsgraden von {iber 100 % sind ausschlief3lich auf infrastruk-

turelle Anderungen (StraBenbahnneubau) zuriickzufiihren.

Die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist in einer Tiefgarage auf dem Grundstiick und in
umliegenden Parkh&usern, die noch Kapazitdten aufweisen, zu erbringen. Der vorhabenbezogene

Vorhabenbezogener Bebauungsplan folgt den Empfehlungen.

lll.4.4  Besonnungs-/Belichtungsgutachten

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens V-67a VE wurde eine Lichttechni-
sche Untersuchung (Peutz Consult GmbH mit Stand vom 16.02.2026) erstellt, die das Vorhaben-
gebiet mit betrachtet hat. Dies begriindet sich in der Planung eines Wohnhochhauses auf dem
Nachbargrundstiick. Es liegen weder Abstandsfldchenunterschreitungen noch die Beeintrdchtigung

gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse vor. Da es sich bei der Beherbergung weder um eine
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Arbeitsnutzung noch um eine Wohnnutzung handelt, sind keine Empfehlungen fiir die eine Belich-
tung mit diffusem Tageslicht definiert. Die Nutzung von Kunstlicht im Lichtschacht des Beherber-

gungsbetriebes sollte dem Nutzungsprofil geniigen.

.45  Artenschutzfachbeitrag und Ausgleichskonzeption

Zur Einschatzung der Belange des Natur- und Artenschutzes wurden fiir das Gebiet des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplans V-67b VE folgende Fachgutachten erarbeitet:

- Biotoptypenkartierung und Potenzialabschatzung (VIUS Planergemeinschaft GmbH &
Co. KG, 17.11.2025)

- Artenschutzrechilicher Fachbeitrag (VIUS Planergemeinschaft GmbH & Co. KG,
01.03.2026)

Biotoptypenkartierung und Potenzialabschatzung

Die Erfassung der Biotope, Vegetationen und Habitatpotentiale erfolgte im Zuge von zwei Bege-
hungen am 30.07.2025 und 11.11.2025. Geschiitzte Biotope wurden dabei nicht aufgefunden.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) wurde im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung

eine Mafinahmenkonzeption fiir das rund 0,11 ha grofie Plangebiet erarbeitet.

Im AFB fiir das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE (VIUS, Marz 2026) wer-
den die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der gemein-
schaftsrechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs V der FFH-Richtlinie und des Art. 1 der EU-
Vogelschutz-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt.
Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde weist der Artenschutz-
fachbeitrag eine Reihe von Maf3nahmen zur Vermeidung (Vermeidungsmafinahmen (Vars) und Kom-
pensation (CEF-Mafinahmen (CEFass), d. h. vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen und sonstige kom-

pensatorische Ausgleichsmaf3inahmen) aus.

Die Empfehlungen werden Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages. Dabei sind unter anderem
Vermeidungsmaf3nahmen wdhrend des Baus mit einer dkologische Baubegleitung genannt. Die
genannten CEF-Mafinahmen sind die Schaffung méglicher neuer Habitate auf extensiv begriinten

Ddchern sowie die Neuschaffung von Nestern.

Mit diesen Mafinahmen kdnnen das Eintreten von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatschG ver-

mieden werden.

111.4.6 Regenwasserbewirtschaftung
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Fiir das geplante Vorhaben wurde planungsbegleitend ein Konzept fiir den Umgang mit dem im
Plangebiet anfallenden Regenwasser erarbeitet (Landschaft planen+bauen Berlin GmbH mit Stand
vom 25.02.2026).

Das vorliegende Fachgutachten zur Regenwasserbewirtschaftung legt die rechtlichen und wasser-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen dar und begriindet darin die Notwendigkeit eines Anschlus-
ses des Baugrundstiickes an die Mischwasserkanalisation. Der Fokus des Niederschlagswasserbe-
wirtschaftungskonzeptes liegt auf dem tempordren Riick-halt, der Abflussverzégerung und der
Starkregensicherheit unter Einhaltung der erwartungsgemaf3 sehr restriktiven Einleitgenehmigung.

Gemdf3 § 36a Abs. 1 Berliner Wassergesetz soll Niederschlagswasser vorrangig iiber die belebte
Bodenschicht versickert werden, soweit keine nachteiligen Auswirkungen auf Boden, Grundwasser
oder bauliche Anlagen zu erwarten sind und keine sonstigen Belange entgegenstehen. Neben den
wasserwirtschaftlichen Zielen des Gewdsserschutzes, der Grundwasserneubildung und der Abfluss-
reduzierung verfolgt das Regenwassermanagement das Ziel eines ausgeglichenen Wasserhaus-

halts mit hoher Verdunstungsleistung als Beitrag zur Klimaanpassung.

Das Fachgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das im Plangebiet anfallende Niederschlags-
wasser aufgrund der vollstdndigen Unterbauung mit 2 Untergeschossen nicht auf dem Grundstiick
versickert werden kann. Die Oberkante Fertigfuf3boden liegt im untersten Niveau bei ca. 29,68 m
. NHN. Der Grundwasserstand liegt zwischen 32,5 m und 33,0 m ii. NHN. Der von Versickerungs-
anlagen zu beriicksichtigende Bemessungswasserstand liegt bei 33,05 m . NHN. Somit ist eben-
falls keine Versickerung liber Aussparungen in der Tiefgarage oder Sickerschédchten moglich. Wei-

terhin kann keine Bewirtschaftung der anfallenden Dachabflisse erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet einer Mischwasserkanalisation. Direkt in der Rudolf-
straf3e befindet sich ein Mischwasserkanal der BWB mit DN 420. Der Anschluss von Neubauvorha-
ben ist nur in Ausnahmefdllen und unter Begrenzung der Ableitmenge mdglich. Die gedrosselte
Einleitung sowie eine tempordre Riickhaltung sind somit zu realisieren. Eine Anfrage auf eine Aus-
nahmegenehmigung wurde bereits eingereicht. Die derzeitige Annahme fiir die gedrosselte Einleit-
menge liegt bei maximal 1,0 |/s. Zusdtzlich sind die Ddcher mit Wasserretentionsboxen auszustat-

ten, die verschiedene Retentionsebenen bilden und so zu einer Abflussverzégerung beitragen.

Die Retentionsboxen sind so dimensioniert, dass bei einem 100-jdhrigen Regenereignisses kein
Uberlauf stattfindet. Dafiir sind im Durchfiihrungsvertrag die Stérken von 15 cm fiir alle Dachfla-

chen, ausgenommen die Skybar und A1.2 (Starke von 10 cm) geregelt werden.

Weiterhin ist ein Begriinungsanteil der Dachfldche erforderlich, der mittels einer textlichen Festset-
zung festgesetzt wird. Angenommen wurde im Gutachten eine extensive Dachbegriinung mit einer
Flache von insgesamt 608,1 m2. Das entspricht einem Anteil von 60 % der Dachflache (vgl. Tabelle

1 Bilanz Dachflachen Seite 6 des Fachgutachtens Regenwasser).
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Das Fachgutachten hat ebenfalls die Fassadenabfliisse beriicksichtigt, die gemdf3 DIN 1986-
100:2016-12 priifen, ob windgetriebener Regen auf Fassaden Einfluss auf den Regenabfluss in der
Anlage haben. Demnach sind die Fassadenabflisse tiber Fassadenrinnen zu fassen und in einem
Speicher im Untergeschoss des Gebdudes zwischenzuspeichern. Unter Berlicksichtigung der maxi-
mal zuldssigen Einleitmenge ist das gespeicherte Wasser mittels einer Hebeanlage dem Kanalnetz
zuzuflihren. Das Staffelgeschoss entwdssert auf das Sockelgeschoss und ist somit beriicksichtigt.
Betroffen sind die Sockelgeschosse mit stidlicher und westlicher Ausrichtung. Fassadenabfliisse sind
erfahrungsgemaf vollstandig zuriickzuhalten, somit wurde das 100-jahrige Regenereignis beriick-

sichtigt. Insgesamt besteht ein erforderliches Riickhaltevolumen von 46,0 m3.

In der Berechnung der Dachretention wurde das 100-jahrige Regenereignis berlicksichtigt, sodass

die Uberflutungssicherheit auf dem Grundstiick gegeben ist.

Fazit

Das hohe Maf3 an Dachbegriinung konnte durch das beauftragte Architekturbiiro noch nicht nach-
gewiesen werden, so dass im weiteren Verfahren alternative Maf3nahmen wie eine Erhdhung des
Speichervolumens zu priifen sind. Der Nachweis liber die Ausnahmeregelung zur Einleitung muss
noch erbracht werden. Die konkreten Anforderungen an die Retentionsddcher in Form von Retenti-

onsboxen sind im Durchfiihrungsvertrag zu regeln.

.4.7 Windkomfort

Die Windverhdltnisse in stddtischen Lagen sowie damit einhergehend die Windkomfortverhdltnisse
werden mafdgeblich beeinflusst durch bauliche Anlagen wie Gebdude, Briicken oder Mauern sowie
die vorhandene Vegetation, bspw. Bdume. Mit Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans V-67b VE werden die im Gebiet vorzufindenden baulichen Strukturen sowie Freifldchen maf3-

geblich verdndert. Es wird eine Bebauung von 62,5 m - 64,5 m ii. NHN zugelassen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde daher ein Gutachten zum Windkom-
fort (Peutz Consult GmbH) erstellt. Die Auswirkungen der Vorhabenplanung auf die vorherrschen-
den Windverhdltnisse innerhalb des Untersuchungsgebietes und damit auf den Wind-komfort im
offentlichen Raum werden darin untersucht. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse unter dem be-

sonderen Aspekt Windkomfort sollen auf dieser Grundlage gewdhrleistet werden.
Planfall alleinige Realisierung V-67b VE

Der Windkomfort im direkten Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE in Bo-
denndhe ist aufgrund der geplanten Gebdude sowie der umgebenden Bebauungsstruktur "gering"
bis "sehr hoch". Da es in der direkten Umgebung jedoch kaum Bereiche gibt, die einem ldngeren
Aufenthalt dienen, ist der teils eingeschrdnkte Windkomfort auflerhalb des Plangebietes als unkri-
tisch zu bewerten. Innerhalb der Grenzen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt boden-

nah weitestgehend ein ,,hoher” bis ,,sehr hoher* Windkomfort vor.
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Planfall Realisierung V-67a VE und V-67b VE

Im Vergleich zum ersten Planfall haben sich die Windkomfortzonen verschoben. Somit erhdht sich
der Anteil mit ,,geringem Windkomfort“. Die Fallwinde die vom vorhabenbezogenen Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan V-67a VE ausgehen, reduzieren den Windkomfort weitrdumig. Die be-

troffenen Bereiche im Umfeld sind jedoch weiterhin ,,mdaf3ig geeignet” fiir windsensible Nutzungen.
Es bestehen keine Windgefahren.
Planfall Realisierung V-67a VE + V-67b VE + 2-25a

Durch die zusdtzliche Realisierung des Vorhabenbezogener Bebauungsplanes 2-25a ergeben sich

keine signifikanten Anderungen.

Fazit

Die Empfehlung zur Rauigkeit von zu wahlenden Oberfldchen werden den Ausfiihrungsplanenden
weitergegeben, kdnnen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan jedoch keine Beriicksichtigung fin-

den.

111.4.8 Mikroklima

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE wird eine Verdnderung der Nutzung und
Bebauung des Plangebietes vorbereitet. Es wird damit Einfluss genommen auf die klima-dkologi-
schen Bedingungen innerhalb des Plangebiets und dessen Umgebung. Fiir das Wohlbefinden und
die Gesundheit der Menschen sind die klimatischen und lufthygienischen Gegebenheiten der ge-
bauten Umwelt von besonderer Relevanz. Im Rahmen stadtrdumlicher Planungen sind daher diffe-
renzierte Bewertungen der kleinrdumig variablen klimatischen Bedingungen einschlieflich ihrer
Wechselwirkungen vorzunehmen. In der gutachterlichen Bewertung (Peutz Consult GmbH) wurden
sowohl der IST-Zustand, Planfall 1 (alleinige Realisierung V-67a VE), Planfall 3 (Realisierung V-67a
VE und V-67b VE) und Planfall 4 (Realisierung V-67a VE, V-67b VE und 2-25a (RAW-Geldnde))
betrachtet.

Lokalklima Umfeld des Planvorhabens
Im gréf3eren Umkreis um das Plangebiet werden

ausschliefllich Uberwdrmungen im Vergleich zum Mittelwert der Siedlungs- und Ver-

kehrsflachen,

e Abweichungen im nordéstlichen Bereich des Plangebietes bis hin zu den Bahnglei-

sen mit maximal 1 °C verhdltnismaflig gering,
e sitidwestlichen Bereich maximal 2 °C,

o Ostlich angrenzende Ehrenbergstrafle, siidlich angrenzende Rudolfstrafie sowie

Warschauer Strafle mitsamt Tram Haltestelle = Uberschreitung von 2 °C,
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e Ostliche Richtung: primdr iber den Bahngleisen = Kaltlufteinwirkbereich a kein Ein-

fluss auf das Plangebiet, ebenso wie siidlich gelegene Spree
festgestellt. Fiir das Plangebiet besteht daher eine ungiinstige bioklimatische Situation

Windrichtungsverteilung

Die Windrichtung ist von West- und Sitidwestwind geprdgt. Die Windrichtung in einer Hitze-Windrose

wird zum Ostwind.
Fazit

Das Plangebiet sowie die nahegelegenen Wohngebiete werden weitestgehend gut durchliftet.
Dennoch gehen Geschwindigkeitsreduktionen einher, die sich nach vollstdndiger Realisierung des
Vorhabens sowie des Vorhabens auf dem Nachbargrundstiick (auch hier ist eine Durchfiihrungsver-
pflichtung zu erwarten) von unter 0,9 m/s reduzieren. Eine tiefgreifende Verschlechterung der
Durchliftungssituation in der angrenzenden Wohnbebauung ist in den Ergebnissen jedoch nicht zu

erkennen.

Positiv wirkt sich das Vorhaben auf das Temperaturniveau am Nachmittag aus. Im Vergleich zum
IST-Fall sind Temperaturabnahmen von bis zu 1 °C zu erwarten. Die kiihlenden Effekte reichen liber
die Plangebietsgrenzen hinaus. Im Gegenzug ist in den Nachtstunden eine Temperaturzunahme zu

erwarten.

Hinsichtlich des bioklimatischen Belastungsniveaus wird durch die zusdatzliche Gebdudeverschat-
tung in den Planfdllen in grof3en Teilen des Plangebietes und dessen ndherer Umgebung eine Ver-
besserung erzielt. Durch die neue Bebauungssituation und den daraus resultierenden verdnderten
Durchliiftungs- und Strahlungsverhdltnissen bilden sich jedoch innerhalb des Plangebietes zusatz-
liche Bereiche mit extremen bioklimatischen und thermischen Belastungen aus. Von den Zunahmen

sind keine Wohngebdude auf3erhalb des Plangebietes betroffen.
Folgende Mafinahmen werden zur Reduktion der bioklimatischen Belastung empfohlen:

- Erhéhung des Baumanteils

- Tempordre Verschattungsmaf3nahmen

- Realisierung von Fassaden- und intensiven Dachbegriinungen
- Klimaoptimierte Gestaltung der Oberflachen im Auf3enraum

- Optimierung der Gebdudestellung

- Schaffung offener Wasserfldchen

- Grinflachenbewdsserung

- Schaffung von Regenriickhaltefldchen
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Die Mafinahmen kdnnen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu Synergien mit anderen Vorgaben
flihren, wie beispielsweise den festgesetzten Retentionsddchern mit extensiver Dachbegriinung. Der

Durchfiihrungsvertrag wird erforderliche Details hierzu tibernehmen.

.49  Boden- und Grundwasserbelastungsgutachten

Auf dem Grundstiick des Vorhabens sind keine Bodenbelastungskatasterflachen vermerkt, es
ergibt sich kein weiterer Handlungsbedarf. Dies stellt auch die Zusammenfassung und Bewertung
der Boden- und Grundwasserbelastungen vom Biiro GuD Geotechnik und Dynamik Consult
GmbH mit Stand vom 04.03.2026 fest.

I11.4.10 Geotechnischer Bericht

In Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wird ein Geotechnischer Bericht
erarbeitet (GuD Geotechnik und Dynamik Consult GmbH), welcher der geplanten Baumafinah-

men im Rahmen der Vorhabenplanung dient.

Im Bericht werden verschiedene Mafinahmen empfohlen. Die Umsetzung der Vorhabenplanung

wird nicht beeintrachtigt.

.4.11 Baugrundgutachten

In Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wird ein Baugrundgutachten erar-
beitet, welches den Nachweis erbringen soll, dass das Vorhaben in seiner Art und Weise umsetz-

bar ist. Aufgrund der heutzutage zur Verfiigung stehenden technischen Méglichkeiten, wird erwar-
tet, dass eine Vollziehbarkeit des Vorhabens festgestellt wird Dieser Nachweis ist im Rahmen des

Durchfiihrungsvertrages zu erbringen.

1.4.12 Verformungsgutachten

In Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wird ein Verformungsgutachten
erarbeitet, welches den Nachweis erbringen soll, dass die Umgebungsbebauung durch das Vor-
haben nicht nachhaltig geschddigt wird. Im Ergebnis kann es zu Setzungen kommen, jedoch steht
im Rahmen der weiteren Detaillierung der Planung eine Uberarbeitung des Gutachtens bevor.
Der Nachweis ist zu fiihren und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Es wird
eine entsprechende Regelung im Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Aufgrund der heutzutage
zur Verfligung stehenden technischen Mdglichkeiten, wird erwartet, dass eine Vollziehbarkeit des

Vorhabens festgestellt wird.
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\") Planinhalt

V.1 Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Ziel und Zweck der Planung ist es, die geordnete stddtebauliche Entwicklung der lagebezogen
untergenutzten Flachen zu iberplanen und die damit verbundenen stddtebaulichen Konflikte zu
[6sen. Ziel ist die Entwicklung der Fldche zu einem Hotelkomplex inkl. gastronomischer Einrichtun-

gen.

Wesentlicher Planinhalt ist die geplante Festsetzung entsprechend dem vorliegenden Vorhaben-
plan (siehe Anlage), der seine Grundlage in einem stadtebaulichen Werkstattverfahren fand.
Dazu sollen u.a. Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, den liberbaubaren Grund-
stlicksflachen und Geb&udehdhen, Schallimmissionen sowie die Begriinung getroffen werden.
Ferner soll die Position der Grundstiickszufahrt fiir PKW von der Tamara-Danz-Strafle Strafle

zeichnerisch festgesetzt werden.

Im Wesentlichen umfasst die Planung folgende Bereiche:

- Beherbergungsbetrieb inkl. gastronomischer Einrichtungen
- Laden mit einer Grofde von maximal 400 m? Geschossfldche.

Wesentlicher Planinhalt werden zudem die folgenden ErschlieBungsmaf3nahmen:

- Vernetzung des Stadtquartiers iiber einen Vorplatz mit moglichem Anschluss an die War-
schauer Briicke

Auf3erdem soll es Festsetzungen zur Klimafolgenanpassung geben.

IvV.2 Baugebiete

IV.2.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll ,,Beherbergung” festgesetzt werden. Bestandteile sind neben
der Beherbergung selbst mit 230 Zimmern bzw. 460 Betten die typischen ergdnzenden Nutzungen
wie Schank- und Speisewirtschaften sowie Ldden. Die ausdriickliche Zulassigkeit dieser Nutzun-
gen ermdglicht es, diese Nutzungen auch auf3erhalb der eigentlichen Hotelnutzung anzubieten.
Sie wdren ansonsten auch innerhalb eines Hotels als unselbsténdige Nutzung (Hotelshop, Hotel-

bar, Hotelrestaurant) zuldssig.

Dariiber hinaus sind Pkw-Stellpldtze in einer Tiefgarage mit zwei unterirdischen Geschossen unter
dem Gebdude im Vorhabenplan vorgesehen. Eine Festsetzung dazu im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan bedarf es aber nicht, da das Vorhabengrundstiick ohnehin vollstandig liberbau-

also auch unterbaubar ist.

45



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE

Gemdf3 § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
ungsplans - welcher gemdf3 § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen
Vorhabenbezogener Bebauungsplans wird - bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben
nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die BauNVO gebunden. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan V-67b VE wird keine gdngige Baugebietsfestsetzung gem. BauNVO zur Anwen-
dung kommen. Stattdessen wird eine eigene Zweckbestimmung flir das Vorhabengrundstiick defi-

niert.

Iv.2.1.1 ,Beherbergung*

Gemdaf3 der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird ein Vorhabengrundstiick mit der Zweckbestimmung
»,Beherbergung” festgesetzt.

TF1

Die Fldiche mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung“ dient der Errichfung von einem oder
mehreren Beherbergungsbetrieben.

Auf der Vorhabenfldche sind die folgenden Nutzungen allgemein zuldssig:

- Beherbergungsbetriebe mit einer maximalen Zimmeranzahl von 230 bzw. einer maximalen
Bettenzahl von 460,

- Schank- und Speisewirtschaften mit einer maximalen Gréfle je Nutzungseinheit von 300 m?
Geschossfldche,

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zuldssig:

- Ldden im 1. und 2. Vollgeschoss mit einer maximalen Gré3e je Nutzungseinheit von 400 m?
Geschossfléche.
Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB
Innerhalb des Vorhabengrundstiickes mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung® sollen Nutzun-
gen zur Beherbergung entstehen, die durch (selbststdndige) gastronomische Nutzungen sowie
(selbstdndige) Laden ergdnzt werden kénnen. Dabei sind fiir den Beherbergungsbetrieb maximal
230 Zimmer bzw. 460 Betten vorgesehen. Dies wird auch in der erforderlichen Umweltvertrgglich-
keitsvorpriifung (UVP-VP) gemaf3 Anlage 1 zum UVPG; Punkt 18.8 betrachtet. Im Ergebnis der
iberschléagigen Priifung werden keine Umweltbelange als erheblich beeintrdchtigt angesehen

(vgl. 0 Anwendbarkeit des § 13a BauGB), so dass die geplante Nutzung auch maglich ist.

Die Festsetzung eines frei gewdhlten Gebietes erfolgt deshalb, weil es sich mit den darin zul&ssi-
gen Nutzungen von den Nutzungen der Gebietstypen der §§ 2 bis 11 BauNVO unterscheidet. Ein
wesentlicher Unterschied zu den weiteren Gebietstypen der Baunutzungsverordnung liegt vor, da
der wesentliche Anteil der Beherbergung dienen soll und ergdnzend allgemein Schank- und Spei-

sewirtschaften zuldssig sein sollen. Zudem sollen zusdtzlich Ldden ausnahmsweise zuldssig sein.

Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung soll Laden auf das 1. und 2. Vollgeschoss und die zulds-

sige Grof3e auf 400 m2 Geschossfldche je Nutzungseinheit beschrdnken. So soll der
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Hauptnutzung des Beherbergungsgewerbes Rechnung getragen werden. Die Grof3enbeschrén-
kung der méglichen selbstdndigen Laden ist so gewdhlt, dass eine in der Realitdt existierende Be-
triebsform entstehen kann (sog. Nachbarschaftsladen). Dabei wird davon ausgegangen, dass die
in § 11 Abs. 3 BauNVO genannte Regelvermutung, dass die Verkaufsflache 2/3 der Geschossfla-
che betrdgt, hier voraussichtlich nicht eintreten wird und sich Geschossfldche und Verkaufsflache
nicht wesentlich voneinander unterscheiden, da die Nutzung Bestandteil einer Gesamtplanung ist

und nicht separat errichtet wird.

Die Laden sind sowohl 1. und 2. Vollgeschoss méglich, da sich hier jeweils Anschliisse an die
Gehwegebene befinden kdnnen. Auf Ebene der Rudolfstrafie schliefit ein Gehweg in Hohe des 1.
Vollgeschosses an, fiir die 6ffentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Vorplatz“ ist
auch eine Fuf3gdngerebene mit Anschluss an die Warschauer Briicke auf Ebene des 2. Vollge-

schosses moglich.

Die Beschrdankung der Verkaufsflache nimmt weiterhin Bezug auf das StEP Zentren 2040 und l&sst
keine grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe zu, die in den im StEP Zentren 2040 genannten Zen-
tren unterzubringen sind. Umsatzabziige in die hier festgelegten Ldden sind nicht zu erwarten. Das
Nutzungsspektrum dient einer auch nach § 34 BauGB zuldssigen Mischung gebietsdienender La-

den in der Erdgeschosszone.

IV.2.2  Maf3 der baulichen Nutzung

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein prdzise umrissenes Projekt (Vorhaben) zu-
grunde. Das Maf3 der baulichen Nutzung sowie die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden da-
her im Wege einer sogenannten ,,Baukdrperfestsetzung® geregelt. Zur Regelung der Umsetzung
der Planung wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag gemdaf3 § 12 Abs. 1 BauGB
abgeschlossen, der in der Anlage auch die Projektplanung beinhaltet, die zur Ausfiihrung kommen
wird.

IV.2.2.1 Grundfldche
Die zulassige Grundfldche (GR) gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO ist der Anteil des Baugrundstiicks,

der von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl (GRZ - hier nur errech-

net) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfléche je Quadratmeter Grundstiicksfldche zul@ssig sind.

Die durch die jeweils von Baugrenzen umschlossene Fldche ist somit die zuldssige Grundflache im
Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO. Die liberbaubaren Fldchen entsprechen der Vorhabenplanung.
Das Maf3 der baulichen Nutzung gemaf3 § 16 BauNVO wird durch die zeichnerische Festsetzung
der zuldssigen Grundflache mittels einer Baukérperausweisung und durch die mindest- und
hoéchstzuléssige Hohe baulicher Anlagen (Oberkanten) sowie die zwingend festgesetzten Vollge-

schosse bestimmt.

TF2
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Auf dem Vorhabengrundstiick "Beherbergung” wird als zuldssige Grundfidche die durch
Baugrenzen bestimmfe lberbaubare Grundstiicksflcche fesfgesetzt.

Rechisgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 BauNVO

Die Grundstiicksfldche hat eine Gréfie von 1.136 m?. Die zuldssige Grundfléche des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans betrégt insgesamt 1.136 m?. Die sich rechnerisch ergebene Grundfld-
chenzahl (GRZ) des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf3 § 19 Abs. 2 BauNVO betrogt
demzufolge 1,0 (GRZ I).

Eine Regelung zur GRZ gemdB § 19 Abs. 4 BauNVO ist aufgrund der 100 % Uberbauung des
Grundstiicks nicht notwendig. Eine weitere Uberschreitung gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Grundflachen von Garagen und Stellpl&tze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche ist nicht méglich. Alle erforder-
lichen Nebenanlagen wie Stellpldtze, Miillrdume sind innerhalb beziehungsweise unterhalb des

Baukorpers unterzubringen.

IV.2.2.2 Geschossflache

Die Geschossflache (GF) beschreibt die bebaubare Flache multipliziert mit der Anzahl der Ge-
schosse. Die Geschossflachenzahl (GFZ) gemé&B3 § 12 Abs. 3 BauGB i.V. mit 20 Abs. 2 BauNVO

gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksfldche bebaut wer-
den darf.

Das Grundstiick hat eine Gréf3e von 1.136 m®. Die zuldssige Geschossfléche betrégt bei Zugrun-
delegung der festgesetzten Vollgeschosse insgesamt rund 8.850 m? innerhalb des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans. Die sich insgesamt rechnerisch ergebende Geschossflachenzahl (GFZ)
betragt rund 7,8.

Bezeichnung Bauge- GR(m? GRZ GRZ gem. GF (m?) GFZ (rech-
biet in m? (rechne- 8§19 Abs.4  (rechne- nerisch)
risch) BauNVO risch)
“Beherber- 1.136 1.136 1,0 1,0 8.854 7,8
gungl‘

IV.2.2.3 Auseinandersetzung mit den Orientierungswerten des § 17 BauNVO
In vorhabenbezogenen Bebauungspldnen gibt es gemaf3 § 12 Abs. 3 BauGB keine Verpflichtung

zur Auseinandersetzung mit den Orientierungswerten gemaf3 § 17 BauNVO, weil es beim Verzicht
auf die Festsetzung von Baugebieten keinen Bezug zum § 17 BauNVO gibt. Die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse werden nicht beeintréchtigt, dies wurde in umfassenden gutachterlichen
Untersuchungen nachgewiesen. Aus diesem Grund fiihrt die hohe stddtebauliche Dichte an dieser

Stelle zu keinem unzumutbaren Konflikt und ist unbedenklich.
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Durch die Verbindung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen mit maximalen Oberkanten von Ge-
bduden ist sichergestellt, dass die gesetzlich vorgegebenen Abstandsfldchen eingehalten werden.
Ferner soll zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt und das Mikroklima im Plan-
gebiet sowie als Ausgleich fiir die héhere Dichte die Dachfldche des Neubaus teilweise extensiv

begriint werden.
IV.2.2.4 Hohe der baulichen Anlagen, Vollgeschosse, Oberkanten

Das Maf3 der baulichen Nutzungen leitet sich aus den Planungen des Vorhabentrdgers ab. Vorge-
sehen ist die Errichtung eines Gebdudes mit einem Sockelgeschoss von sieben (VII) Vollgeschossen
sowie einem Staffelgeschoss von acht (VIIl) Vollgeschossen. Im Bereich der Rudolfstraf3e und
Tamara-Danz-Straf3e wird ein straflenbegleitender Baukdrper errichtet, der in seiner Hohe, die be-

stehenden Hohen beriicksichtigt.

Die Hohe der Gebdude wird durch die Festsetzung von Oberkanten gemaf3 § 12 Abs. 3 BauGB i.V.
mit § 16 Abs. 3 BauNVO begrenzt. Zur Prazisierung der verbindlichen Regelung der zuldssigen
Hohe baulicher Anlagen erfolgt die geplante Festsetzung von zuldssigen Oberkanten als Mindest-
und HéchstmafB in Meter iber Normalhdhennull (m . NHN) gemaf3 § 12 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 16
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (Normalhdhennull ist die Bezeichnung der Bezugsflache fiir die Angabe der

Hohen liber dem Meeresspiegel in Amsterdam).

Mit der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung soll gewdhrleistet werden, dass die im

stddtebaulichen/architektonischen Konzept vorgesehene Bebauung umgesetzt werden kann.

Die Prdzisierung der zuldssigen Gebdudehohe durch Festsetzungen von Gebdudeoberkanten als
Mindest- und Héchstmafd dient auch der Sicherstellung der Einhaltung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen gemaf3 § 6 BauO Bln. Die Abstandsfldchen zu den benachbarten
Grundstiicken werden eingehalten. Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standsfldchen kann davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wie erforderliche Sozialabsténde sowie eine ausreichende Belich-

tung, Besonnung und Beliiftung der benachbarten Nutzungen erfiillt werden.

Die maximal zulassige OK (Oberkante) des zwingend VIl-geschossigen wird mit maximal 62,5 m
tiber NHN definiert. So wird den Forderungen des Landesdenkmalamtes hinsichtlich der héhenma-

3igen Einfligung in den Kontext der verschiedenen Denkmale entsprochen.

Fir das dariiberliegende zwingende VIlI-geschossige Staffelgeschoss soll eine Mindesthohe von

62,5 m iber NHN sowie eine maximale Hohe von 64,5 m iber NHN festgesetzt werden.

Auf der Grundlage von § 12 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO kdénnen in Bebauungspld-
nen nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nut-
zung vorgesehen werden. Fiir das Vorhabengebiet wird eine Uberschreitungsmaglichkeit mittels

textlicher Festsetzung bestimmt. Es ist vorgesehen, dass Attiken und Absturzsicherungen die
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zulgssigen Oberkanten um 1,10 m ausnahmsweise iiberschreiten diirfen. Aulerdem sollen Dach-
aufbauten, die ausschlief3lich der Aufnahme von technischen Einrichtungen dienen (Aufziige, Hau-
stechnik) sowie Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien, ausnahmsweise zuldssig sein.
Diese Bauteile sind in der Regel fiir die Funktionsfahigkeit der Gebdude erforderlich und beeinflus-
sen den Charakter des Hauptbaukdrpers bei angemessener Dimensionierung und Anordnung nicht.
Gemdaf textlicher Festsetzung Nr. 3 miissen die Dachaufbauten in einem Winkel von 68 Grad von
der Baugrenze zuriicktreten und diirfen maximal 3 m {iber die festgesetzten Oberkanten hinausra-
gen. Die Festsetzung soll Anlagen zur umweltfreundlichen Energiegewinnung auf dem Dach des
Vorhabens ermdglichen, so dass die Vorgaben des Berliner Solargesetzes (insbesondere § 4

Abs. 1) umgesetzt werden kdnnen.

Durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit besteht die Mdglichkeit einer Einzelfallpriifung im bauord-
nungsrechtlichen Zulassungsverfahren, um bspw. zu massive Aufbauten zu verhindern und um ein
ausreichendes Zuriicktreten der Aufbauten sicherzustellen, sodass diese nicht bzw. kaum aus dem
Straflenraum wahrnehmbar sind und durch sie keine zusdtzliche Abstandsfldchen entstehen. So
werden Dachaufbauten, bei denen der Eindruck eines Vollgeschosses entsteht, wie zum Beispiel

bei der Errichtung eines durchgehenden ,,Technikgeschosses”, nicht zugelassen.

TF3

Innerhalb der als zwingend VII-geschossig festgeselzten liberbaubaren Grundstiicksfldche
sind bauliche Anlagen mit einer Oberkante (OK) von maximal 62,5 m iiber NHN zuldssig.
Innerhalb der als zwingend VIlI-geschossig fesfgesetzten iberbaubaren Grundstiicksfld-
che sind bauliche Anlagen nur mit einer Oberkante (OK) von mindestens 62,5 m (iber
NHN und maximal 64,5 m dber NHN zuldssig.

Die festgesetzten Oberkanten (OK) kénnen ausnahmsweise iberschritten werden durch:

- Attika und Absturzsicherungen (maximal 1,10 m)

- einzelne Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen, Treppenhduser, Rdume fiir techni-
sche Einrichfungen sowie Anlagen zur Nufzung von erneuerbaren Energien bis zu
einer Héhe von 3,0 m; die Dachaufbauten miissen hinter einem Neigungswinkel

von maximal 68°, gemessen von den jeweiligen Baugrenzen, zuriickbleiben.
Rechisgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB i V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 und 5
BauNVO, i, V.m. § 23 Abs. 1 Satz 2 BauNVO

Iv.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Bauweise

Die Bauweise wird zeichnerisch als geschlossene Bauweise festgesetzt. So soll sichergestellt wer-

den, dass die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zueinander entstehen und das
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stddtebauliche Konzept in seiner Art und Weise umgesetzt wird. Dies dient auch der Abschirmung

gegen Ldrm.
Baugrenzen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemdf3 § 12 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO
mittels Baugrenzen als Baukdrper festgesetzt, die die Gebdude des Vorhabens in ihrer geplanten
Kubatur umfassen. Die liberbaubare Grundstiicksfldche ermdglicht die Umsetzbarkeit der geplan-
ten Bebauung entsprechend dem stddtebaulichen Konzept, welches die Grundlage zur planungs-

rechtlichen Sicherung des mit der Planung angestrebten Vorhabens bildet.

IV.2.4  Abstandsfldchen
Gemaf § 6 Abs. 3 der Berliner Bauordnung (BauO Bln) diirfen sich Abstandsfléchen grundsatzlich

nicht tiberdecken. Dies gilt jedoch nicht, wenn die Auf3enwénde in einem Winkel von mehr als 75
Grad zueinanderstehen (§ 6 Abs. 3 Nr. 1 BauO Bln).

Die duBeren Abstandsfléichen des geplanten Gebdudes erstrecken sich ohne Uberlagerungen in-
nerhalb des Geltungsbereichs auf die &ffentlichen Straf3enverkehrsfldchen und liberschreiten deren
Mitte nicht. Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsfldchen werden durch das Vorhaben einge-

halten.

In einem Belichtungsgutachten (vgl. Kapitel I11.4.4) wurde bereits die Belichtungssituation analysiert.
Dabei konnten keine Einschrankungen auf die Umgebung festgestellt werden. Die Belichtung, Be-
sonnung und Beliiftung sind auch innerhalb des Plangebietes ausreichend gegeben. Hinsichtlich

der Nutzung als Beherbergungsstandort sind keine konkreten Vorgaben definiert.

Iv.3 Verkehrsflachen

IvV.3.1 Straf3enverkehrsfldche

Das sich im Geltungsbereich befindende offentliche Straflenland der Rudolfstrafle und der
Tamara-Danz-Straf3e wird gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Stra3enverkehrsfldche mit Straf3en-
begrenzungslinien gesichert und bis zur Mitte der jeweiligen Straf3en zeichnerisch als 6ffentliche
Verkehrsfldche festgesetzt. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist hingegen nicht Gegenstand der
Festsetzung, sondern obliegt dem zustdndigen Fachamt. Dies soll durch den entsprechenden Hin-

weis auf der Planzeichnung klargestellt werden:

,Die Einteilung der Strafenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.”

IV.3.2  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Neben den Verkehrsflachen mit allgemeiner Zweckbestimmung sollen im vorhabenbezogener Be-

bauungsplan nach §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB auch offentliche Verkehrsfldchen besonderer
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Zweckbestimmung (Gesamtfldche rd. 381 m?) festgesetzt werden. Diese Fldchen mit eigenem Ty-

pus unterscheiden sich von den herkémmlichen &ffentlichen Verkehrsfldchen allgemeiner Art.

Es soll eine Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Vorplatz“ festgesetzt werden,
um die Moglichkeit zu eréffnen, das Vorhaben an die bestehende Warschauer Briicke anzubinden
und somit eine offene Verbindung zwischen dem Rudolfkiez und der Warschauer Strafle zu schaffen,
die nicht durch den U-Bahnhof fiihrt. So soll die Attraktivitat des Ubergangs zur Briicke gesteigert
werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ware auch ohne die Festsetzung der Verkehrsfla-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Vorplatz“ umsetzbar. Die Anbindung an die War-

schauer Briicke ist flir Umsetzung des geplanten Vorhabens zwingend erforderlich aber sinnvoll.

IV.3.3 Tiefgarage / Stellpldtze

Durch das Vorhaben wird ein zusétzlicher Parkraumbedarf entstehen. Das Vorhabengrundstiick soll
daher durch eine Tiefgarage mit zwei unterirdischen Geschossen unterbaut werden, um den stad-
tischen Raum weitestgehend von ruhendem Verkehr freihalten zu kénnen. Aufgrund sehr guter
OPNV-ErschlieBung des Plangebietes sind fiir Géste und Mitarbeitende insgesamt 45-50 Stell-
platze notwendig. In der Projektplanung, welche Anlage zum Durchflihrungsvertrag ist, wird die

Anzahl der Tiefgaragenplatze gesichert.

Die Zufahrt soll vorhabenbezogen festgesetzt werden. Fiir alle anderen Anbindungen an die Stra-

3enverkehrsfldche hat diese Festsetzung eine Ausschlusswirkung.

TF5

Im Vorhabengebiet sind Ein- und Ausfahrfen aufBerhalb der gekennzeichneten Ein- und Aus-
fahrisbereiche unzuldssig.

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

IV.4 Griinfestsetzungen/Pflanzbindungen

Die Schaffung von neuem Planungsrecht im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans V-67b VE lasst aufgrund der derzeit zuldssigen beinahe vollstandigen Versiegelung (siehe
Kapitel 11.1.2) zundchst keine wesentliche Verschlechterung zur dkologischen Ausgangssituation er-

warten.

Auf den Flachddchern der geplanten Gebdude soll eine Dachbegriinung planungsrechtlich gesi-
chert werden. Grundsdtzlich tragt eine Dachbegriinung zur Verbesserung des Mikroklimas bei und
dient durch eine Verzégerung des Regenwasserabflusses der Wasserriickhaltung und hat somit po-
sitive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. In Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB soll fest-
gesetzt werden, dass Dachfldchen zu begriinen sind. Die Dachbegriinung ist extensiv herzustellen.
Die extensive Dachbegriinung soll mindestens 30 % der Dachfldche betragen und gleichzeitig die

Funktion eines Retentionsdaches erfiillen. Um eine geeignete Begriinung in dem Bereich herstellen
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zu kdnnen, werden geeignete Substrate verwendet. Zur Regenwasserriickhaltung sind ohnehin Re-
tentionsddcher zu sichern. Art und Umfang der Retentionsleistungen werden im Entwdsserungsbe-

richt beschrieben und im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

TF4

Innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind mindestens 30 % der
Dachflcichen extensiv zu begrinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Abgang
nachzupflanzen.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB
TF6

Im Vorhabengebiet sind bei Errichfung baulicher Anlagen zur Vermeidung oder Verrin-
gerung von Schdden durch Starkregen die Ddcher als Retfentionsddcher zur Riickhal-
fung von Niederschlagswasser auszubilden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGRB

IV.5 Ausgleichsmaf3nahmen/Zuordnungsfestsetzungen

Im Zuge der Erarbeitung eines Artenschutzfachbeitrages und der vorherigen Biotoptypenkartierung
sowie Potentialanalyse sind potenzielle Habitate fiir Vogel und Fledermause festgestellt worden (s.
Kapitel I1l.4.5 Artenschutzfachbeitrag).

Der Artenschutzfachbeitrag definiert verschiedene Vermeidungsmafinahmen sowie CEF-Maf3nah-
men, welche Inhalt des Durchfiihrungsvertrages werden.

V.6 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage in einem derzeit planungsrechtlich zuldssigen Gewerbegebiet mit der zukiinftig
weiterhin geplanten gewerblichen Nutzung kann planungsrechtlich von keinen erheblichen zusétz-
lichen Auswirkungen, die durch die Vorhabenumsetzung entstehen, ausgegangen werden. Ein Emis-
sionsverhalten aus der Bestandsnutzung der gewerblichen Nutzung in der Umgebung wird erwartet.
Nach Planumsetzung kommt es voraussichtlich zu einer Umverteilung von Gerduschquellen in dem

Gebiet (derzeit Stellplatz, spater Tiefgarageneinfahrt sowie Beliiftungen auf dem Dach).

Ob fiir die Gewdhrleistung gesunder Ubernachtungsverhdlinisse in dem neu entstehenden Beher-
bergungsbetrieb passive Schallschutzmaf3nahmen durchzufiihren sind, ist nach Vorlage des Gut-

achtens im weiteren Verfahren zu klaren.

Bei der Bauausfiihrung sind iiberdies die Ziele der DIN4109 im Rahmen der geltenden technischen
Baubestimmungen einzuhalten und nachzuweisen, sodass hier kein weiteres Festsetzungserforder-

nis entsteht.
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Iv.7 Sonstige Festsetzungen

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Art der baulichen Nutzung lassen
nach § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB gegeniiber dem Nutzungskonzept eine geringfiigig gréfiere Band-
breite an mdglichen Nutzungen zu, um ggf. Spielrdume fiir entwicklungsbedingte notwendige An-
passungen zu einem spdteren Zeitpunkt einrdumen zu kénnen. Aus Griinden der Rechtssicherheit
wird deshalb unter entsprechender Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Bereich
des Vorhabenplans im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Spatere Ande-
rungen im Durchfiihrungsvertrag oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages kénnen
danach erfolgen, ohne dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gedndert werden muss. Vo-
raussetzung ist, dass die geplanten Anderungen sich weiterhin im Rahmen der Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans bewegen und die Gemeinde (hier das Land Berlin, Senats-

verwaltung fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Bauen) zustimmt.

TF7

Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutfzungen nur solche Vorhaben zu-
ldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsverfrag verpflich-
fet.

Rechisgrundlage: § 12 Abs. 3a BauGRB

V.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen zum
Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmdler nach Landesrecht sollen gemdaf3 § 9 Abs. 6
BauGB in den Vorhabenbezogener Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen werden, soweit sie
zu seinem Verstdndnis oder fiir die stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig und

zweckmdfig sind. Dies ist hier nicht der Fall.

V.9 Hinweise

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung, sondern obliegt dem je-
weils zustdndigen Fachamt. Dies soll durch den entsprechenden Hinweis auf der Planzeichnung

klargestellt werden:

»Die Einfeilung der Strallenverkehrsflciche ist nicht Gegenstand der Fesfsefzung.

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Erstellung eines Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans erforderlich, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Vorhabenbezogener Be-
bauungsplans wird. Da sich, mit Ausnahme der Einbeziehung der &ffentlichen Verkehrsfldchen und
der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan in-
haltlich nicht von der zeichnerischen Darstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie

den durch die texilichen Festsetzungen dargelegten Festlegungen unterscheidet, ist der
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vorhabenbezogene Bebauungsplan durch einen textlichen Hinweis zur Planidentitét von Vorhaben-

und ErschliefBungsplan und vorhabenbezogenem Bebauungsplan ergdnzt.

»Der Gelfungsbereich und dlie Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind mit Ausnahme
der offentlichen Straflenverkehrsfléche und der Verkehrsfldchen Sffentlicher Zweckbestimmungen
mit dem Gelfungsbereich und den Inhalten des vorhabenbezogenen Vorhabenbezogener Bebau-

ungsplans identisch.“

IV.10 Fladchenbilanz (gerundet)

Bezeichnung
Vorhabengrundstiick
,Beherbergung
Offentliche Verkehrs-
flachen

Davon StraB3enver-
kehrsflachen

Davon Verkehrsflache
besonderer Zweckbe-
stimmung ,,Vorplatz*
Gesamtflache

Fléchengrofe in m?
1.136

1.136

1.176

795

381

2.312

Flachenanteil in %
49,2 %
49,2 %
50,8 %
34,4 %

16,4 %

100 %
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' Durchfiihrungsvertrag (planergdnzende Vereinbarungen)

Zur Sicherung der Vorhabenplanung soll auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans V-67b VE zwischen dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen und dem Vorhabentrdger ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen wer-
den, in dem sich der Vorhabentrdger zur Umsetzung des Vorhabens binnen einer bestimmten Frist
zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet. Der Durchfiihrungsvertrag ent-

halt verbindliche Regelungen insbesondere zu folgenden Inhalten der Planung:

- Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaf3inahmen entsprechend der kiinfti-
gen Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Plans V-67b VE und den verbindlichen Re-
gelungen des Durchfiihrungsvertrages einschliefllich der Projektplanung hinsichtlich Kuba-
tur der Gebdude sowie der jeweiligen Nutzung,

- Umsetzung der Maf3inahmen aus dem Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung, um die
ordnungsgemdfle Regenwasserbewirtschaftung gewdhrleisten zu kdnnen,

- Umsetzung der im Artenschutzfachbeitrag vorgesehenen Vermeidungs- und CEF-Maf3nah-

men.
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Vi Verfahren
Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V-67b VE ist gemdf3 § 1 Abs. 3 BauGB

erforderlich, um die Verwirklichung des Vorhabens fiir das Vorhabengrundstiick vornehmen zu kon-
nen. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemdaf3 § 12 BauGB erfolgt auf
Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfah-

ren.

Vi.i Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Mit Anderung des Baugesetzbuches durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir
die Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (Bundesgesetzblatt | S. 3316) wurde fiir
Bebauungsplane der Innenentwicklung ein beschleunigtes Verfahren eingefiihrt (§ 13a Baugesetz-
buch). Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Absatz 1 Satz 1 Baugesetzbuch auf Bebauungs-
pldne der Innenentwicklung anwendbar. Bebauungspldne der Innenentwicklung stehen unter der
Anwendungsvoraussetzung, dass in ihnen Fldchen wiedernutzbar gemacht werden miissen, eine
Nachverdichtung erfolgt oder eine andere Mafinahme zur Innenentwicklung vorgenommen werden

muss.

Die Erforderlichkeit eines Bauleitplanverfahrens als Vorhabenbezogener Bebauungsplan der In-
nenentwicklung (gem. §13a BauGB) ergibt sich aus der Tatsache, dass eine Realisierung des Vor-
habens gem. geltendem Planungsrecht nach §34 BauGB nicht mdglich ist. Das Grundstiick liegt
zwar im Innenbereich in einem Bebauungszusammenhang, der einem Ortsteil angehdrt, jedoch fiigt
sich die vorgesehene Nutzungsart, das vorgesehene Nutzungsmaf3 sowie die Bauweise nicht in die

Eigenart der ndheren Umgebung ein.
Die grundlegende Voraussetzung fiir die Anwendung des §13a BauGB wird somit erfiillt.

Die zweite Grundvoraussetzung besteht im Vorliegen eines Bebauungszusammenhangs. Ein solcher
liegt fiir das Plangebiet vor. Das Plangebiet schlief3t im Osten und Siiden an bestehende Bebau-
ungsstrukturen an und liegt an einem innerstddtischen Verkehrsknotenpunkt im Norden und Westen
an. Das Grundstlick ist derzeit stark versiegelt, liegt tlw. brach und soll nun einer neuen stddtischen

Nutzung zugefiihrt werden.

Die stadtebauliche Planung fiir das Plangebiet umfasst eine hohere Baumasse und eine abwei-

chende Art der baulichen Nutzung.

Deshalb ist im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung nach § 1 Abs. 3 BauGB die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Aufgrund des hohen Handlungsbedarfes, so stehen
Teile des Plangebietes leer bzw. werden nicht ihrem Potential entsprechend genutzt, sowie hinsicht-
lich des Ziels der Entwicklung einer Flache im Innenbereich, soll ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemdaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Machbarkeit eines

solchen Verfahrens soll nachfolgend erértert werden.
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Ziel der Planung

Grundlegende Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit eines Verfahrens nach § 13a BauGB wird im
Abs. 1 S. 1 der Vorschrift formuliert, so muss der Bebauungsplan eine ,,Wiedernutzbarmachung von

Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maf3nahmen der Innenentwicklung” zum Ziel haben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V - 67b VE soll die Voraussetzungen fiir die Wiedernutz-
barmachung und fiir andere Mafinahmen der Innenentwicklung eines bisher untergenutzten inner-

stadtischen Grundsticks schaffen.

Das Vorhaben dient diesem Zweck, da es sowohl die Nachverdichtung auf den bislang brachlie-
genden Fldchen im Vorhabenbereich zum Ziel hat und gleichzeitig auch funktionslos gewordene
Fldchen wieder nutzbar machen mochte. All dies soll im Innenbereich und zu grof3en Teilen auch
auf bereits versiegelten Flachen erfolgen, wodurch die Inanspruchnahme von Flachen auf der grii-
nen Wiese und die Ausdehnung des Siedlungsbereiches in den Aufienbereich vermieden werden
kann. Schliefilich hat die Planung die Ansiedelung eines Beherbergungsstandortes mit 6ffentlichen
Nutzungen zum Ziel, was ebenfalls als Ma3nahme der Innenentwicklung verstanden werden kann,
da so die innere Siedlungsstruktur gestdrkt wird und der vorhandene Ortsteil so fortentwickelt wer-
den kann (Zur Zuordnung der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als MaBnahme der Innenent-
wicklung siehe Battis in: Battis/Krautzberger/Ldhr, 15. Aufl. 2022, BauGB § 13a Rn. 4).

Die erste Anwendungsvoraussetzung wird durch das Vorhaben somit zweifelsfrei erfiillt.

Grundfldche

Die Moglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzu-
stellen, ist darliber hinaus an Schwellenwerte gekoppelt, die an die zuldssige Grundflache gemaf3

§ 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung oder eine Gréf3e der Grundfléche ankniipfen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans V - 67b VE werden
Grundfléchen i. S. des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung von ca. 1.135 m? und damit deutlich
weniger als der in § 13a Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch genannte Schwellenwert von
20.000 m? ermdglicht. Unter Einbeziehung von engen rédumlichen, sachlichen und zeitlichen Bebau-
ungspldnen ist der V-67a VE zu nennen, der auf dem Nachbargrundstiick realisiert wird und haupt-
sdchlich Wohnnutzungen vorsieht. Ein zumindest raumlicher und zeitlicher Zusammenhang muss so-
mit hergestellt werden. Ein sachlicher Zusammenhang kann insofern beachtet werden, als dass
moglicherweise im Sinne der Stadt der kurzen Wege Mitarbeitende dieses Beherbergungsvorha-
bens im benachbarten neu entstehenden Wohnbauvorhaben leben kdnnten. Es handelt sich um

zwei unabhdngige Eigentiimer/Vorhabentrager.

Das Nachbargrundstiick soll Grundflachenii. S. des § 19 Absatz 2 BauNVO in Summe von ca. 6.385
m? ausweisen. Kumuliert ergeben sich aus diesen beiden vorhabenbezogenen Bebauungspldnen
somit insgesamt ca. 7.525 m? Grundfldche gemdf3 § 19 Absatz 2 BauNVO. Damit liegt auch die
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Summe beider Bebauungspldne zusammen unterhalb des in § 13a Absatz 1 Nummer 1 Baugesetz-

buch genannten Schwellenwertes von 20.000 m?.
Die zweite Anwendungsvoraussetzung wird somit zweifelsfrei erfiillt.

Zulassigkeit von umweltvertdglichkeitsvorprifpilichtigen Vorhaben

Eine weitere Grundvoraussetzung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB ist der in Abs. 1 S. 4 gere-
gelte Ausschluss des Verfahrens, wenn im entsprechenden Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vor-
haben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem UVPG (Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBL. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBL. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist) oder nach Landesrecht unterliegen.

Die landesrechtlichen Vorschriften ergeben sich im vorliegenden Falle aus dem UVPG-BIn (Gesetz
iiber die Priifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Pladnen und Programmen im
Land Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom 07. Juni 2007 (GVBL. 2007, S. 222), das
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBL. S.614, 618) zuletzt gedndert worden
ist).

Im vorliegenden Fall sollen durch den aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan die

Zuldssigkeit von Beherbergung und kleineren Gewerbenutzungen begriindet werden.

Gewerbefldchen werden im Gebiet des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans und in der ange-

strebten Gréf3enordnung weder vom UVPG noch vom UVPG-BIn erfasst.

Entgegen des vorangehend gepriiften Bestandteils des Vorhabens besteht fiir den geplanten Be-
herbergungsbetrieb eine Pflicht zur Durchfiihrung einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles.
Da die bei 80 Zimmern und 100 Betten liegende Schwelle fiir Beherbergungsbetriebe im Auf3en-
bereich deutlich tiberschritten wird, kommt es zur Anwendung der Anlage 1 UVPG. Gemdaf3 Nummer
18.8 Anlage 1 UVPG muss fiir jene Vorhaben in sonstigen Gebieten, d.h. nicht im Auf3enbereich
(also Gebiete im Innenbereich), eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt werden,
wenn die jeweiligen Priifwerte iberschritten werden. Dies ist der Fall, da durch die angestrebten
230 Zimmern und 460 Betten der in Nummer 18.1.2 Anlage 1 UVPG formulierte Priifwert von 80
Zimmern und 100 Betten iiberschritten wird. Die Anwendung des § 13a BauGB ist somit nur zuldssig,
wenn die Vorpriifung ergibt, dass keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung besteht. Ergdbe die Vorpriifung, dass eine solche Pflicht bestiinde, so wére der § 13a BauGB
nicht anwendbar und es miisste ein Regelverfahren nach dem BauGB ohne Verfahrenserleichterun-

gen durchgefiihrt werden.

Eine solche Vorpriifung wurde durchgefiihrt. Im Ergebnis zeigt sich, dass das Vorhaben nach einer
iberschldgigen Einschatzung voraussichtlich nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen fiihren wird;

die Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung ist demnach nicht erforderlich. Wenngleich
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davon auszugehen ist, dass sich der lokale dkologische Zustand durch das Vorhaben verschlech-
tern wird, so ist die Verschlechterung aufgrund der geringen Gréf3e und der nicht herausragenden
Funktion nicht als erheblich im Sinne des UVPG zu klassifizieren. Zudem werden durch das Vorha-
ben nach gegenwdrtigem Kenntnisstand keine geschiitzten Arten oder Natura-2000 Gebiete ge-
fahrdet.

Fir die vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren V-67a und b VE wurde im Zeitraum zwischen
November 2025 bis Dezember 2025 ein Informationsersuchen gem. § 3 AZG durchgefiihrt. Inner-
halb dieser Frist hatten Behérden und sonstige betroffene Trager 6ffentlicher Belange die Mdglich-
keit, sich auBerhalb des formlichen Aufstellungsverfahrens liber die Planungsabsicht zum Vorhab-
engrundstiick zu informieren und Auf3erungen abzugeben. Die Stellungnahmen beziehen sich the-
matisch insbesondere auf die 6ffentlichen Belange: Mikroklima und Windkomfort, Artenschutz,
Dachbegriinung, Maf3 der baulichen Nutzung, Denkmalschutz und Berliner Modell der kooperati-
ven Baulandentwicklung / Soziale Folgeeinrichtungen. Grundsdtzliche Plandnderungen ergaben
sich fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V67b VE nicht. Méglichkeiten zur Konfliktlésung
wurden aufgezeigt und werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt. Die Durchfiihrung einer UVP-

VP wurde nicht grundsatzlich Infrage gestellt.
Die dritte Anwendungsvoraussetzung wird somit erfiillt.

Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten und Auswirkungen schwerer Unfalle

Gemdf3 § 13a Abs. 1 S. 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter
oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind. In der ndheren Umge-
bung befinden sich jedoch keinerlei Flora-Fauna-Habitat-Gebiete und Schutzgebiete nach der EU-
Vogelschutzrichtlinie. Das ndchste Vogelschutzgebiet befindet sich in iber 15 km Entfernung; die
ndchsten FFH-Gebiete sind das Gebiet ,,Falkenberger Rieselfelder” (FFH-05) in circa 10,5 km und
das Gebiet ,Miiggelspree-Miiggelsee” (FFH-07) in circa 13,5 km Entfernung. Eine Beeintréchtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten Schutzgiiter ist demnach sehr unwahrscheinlich. Auch
bestehen keinerlei Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen schwerer Unfdlle nach § 50 S. 1 BImSchG bestehen. Weder ist die Errichtung von
Storfallbetrieben Gegenstand des Vorhabens, noch befinden sich solche Betriebe in der ndheren

Umgebung, die, gegenteilig, durch Wohnnutzungen geprdgt wird.
Die vierte Anwendungsvoraussetzung wird somit erfiillt.

Fazit

Die Anwendung des § 13a BauGB wird fiir zweifelsfrei anwendbar erachtet, da alle Anwendungs-

voraussetzungen erfiillt werden. Eine besondere Bedeutung muss hierbei dem Ergebnis der
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allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls beigemessen werden. Da eine solche Vorpriifung jedoch
nicht ergeben hat, dass eine Umweltvertrédglichkeitspriifung fiir keines der Kriterien des Priifkatalogs

erforderlich ist, wird auch jene Anwendungsvoraussetzung erfiillt.

Insofern bestehen keine Bedenken, die vom Gesetzgeber geschaffenen Méglichkeiten des be-
schleunigten Verfahrens, im vorliegenden Fall anzuwenden. Somit entfallen im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch und die Anfertigung eines Umweltberichtes nach § 2a Baugesetzbuch. Potenzielle
Eingriffe gelten gemdf3 § 13a Absatz 2 Nummer 4 Baugesetzbuch als im Sinne des § 1a Absatz 3
Satz 6 Baugesetzbuch vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder planungsrechtlich zuldssig.

Eine zusammenfassende Erkldrung gemaf3 § 10a Baugesetzbuch ist nicht erforderlich.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat bestdtigt, dass die Vorausset-

zungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens vorliegen.

VI.2 Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum bzw. Zeitraum
Aufstellungsbeschluss Datum des Beschlusses:
(Neueinleitungsbeschluss) Datum der Verdffentlichung: 05.02.2026

Informationsersuchen gem. § 3 AZG i.V. mit | Fiir die vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
§ 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB verfahren V-67a und b VE wurde in der Zeit
vom 19. Dezember 2025 bis einschliefllich
19. Januar 2026 ein Informationsersuchen
gem. § 3 AZG durchgefiihrt. Innerhalb dieser
Frist hatte die Offentlichkeit die Méglichkeit,
sich auBBerhalb des férmlichen Aufstellungs-
verfahrens liber die Planungsabsicht zum Vor-
habengrundstiick zu informieren und AuBe-
rungen abzugeben. Insgesamt wurden 69
Stellungnahmen eingereicht, die sich thema-
tisch insbesondere den &ffentlichen Belangen
Mikroklima und Windkomfort, Artenschutz,
Dachbegriinung, Maf3 der baulichen Nutzung,
Denkmalschutz und Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung / Soziale
Folgeeinrichtungen zuordnen lassen. Grund-

satzliche Plandnderungen ergaben sich fir
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Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/Unter-
richtung der Offentlichkeit

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB

BA-Beschluss/Senatsbeschluss tber den Vor-
habenbezogener Bebauungsplanentwurf

Anzeigeverfahren

BVV-Beschluss/Beschluss des Abgeordneten-
hauses

Festsetzung

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

V67b VE nicht. Die Betroffenheit privater Be-
lange, die im Abwdgungsprozess zu beriick-
sichtigen wdren, wurde weder vorgetragen
noch sind diese zum gegenwdrtigen Kenntnis-

stand der Planung dem Plangeber ersichtlich.

Zeitraum der Beteiligung:

Zeitraum der Beteiligung:

Datum der Veréffentlichung:

Zeitraum der Beteiligung:

Zeitraum der Beteiligung:

Angaben zur Amtsblattverdffentlichung:

Datum des Beschlusses:

Datum des Antwortschreibens:

Datum des Beschlusses:

Datum des Beschlusses:
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Vil Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V-67b VE soll eine rechtsverbindliche Grundlage fiir eine
geordnete und nachhaltige stddtebauliche Entwicklung im Plangebiet schaffen. Er soll auch einen
Beitrag zum Wohl der Allgemeinheit leisten und eine menschenwiirdige Umwelt sichern. Die Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans folgen dem planerischen Ziel der Innen- vor
der Auf3enentwicklung. Zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauli-
che Nutzungen sollen die Mdglichkeiten der Nachverdichtung genutzt werden (§ 1a Absatz 2 Satz
1 Baugesetzbuch). Die Ausschépfung von Flachenreserven im Innenstadtbereich erméglicht die
Prinzipien der Stadt der kurzen Wege und tragt zur Auslastung der vorhandenen Infrastruktur und

damit zur nachhaltigen Stadtentwicklung bei.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan V-67b VE ist an die Ziele der Raumordnung angepasst
(siehe Kapitel 11.2.1 - Ziele und Grundsdtze der Raumordnung) und aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt (siehe Kapitel 11.2.2 - Entwickelbarkeit aus dem Fléchennutzungsplan).

Vil.1 Offentliche Belange
Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung i.V.m. Regelungen im Durchfiih-
rungsvertrag schaffen die Voraussetzungen zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse. Es soll in einem durch vorwiegend Wohnnutzung, kleinteiligen Einzelhandel und nicht sto-
rende Gewerbebetriebe geprdgten Umfeld ein Standort fiir die ,,Beherbergung” festgesetzt wer-
den. Im ersten und zweiten Vollgeschoss sind kleine Laden mit maximal 400 m? Geschossfléche

zuldssig. Wohnungen sind nicht vorgesehen.

Larm

Die Erforderlichkeit von Schallschutzmafinahmen zum Schutz vor schadlichen Auswirkungen von
Verkehrslarm ist nach Vorlage des Gutachtens im weiteren Verfahren zu kldren. Eine wesentliche
Pegelerhdhung zum planungsrechtlich zuldssigen Ist-Zustand (Gewerbegebiet) ist nicht zu erwar-
ten, da das Gebiet auch zukiinftig gewerblich genutzt werden soll.

Belichtung und Besonnung

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sollen als Baukdrperausweisung festgesetzt werden. Die
Baugrenzen halten die reguldren Abstandsfléchenanforderungen der Bauordnung fiir Berlin (BauO
Bln) ein, womit von einer Erfiillung der bauordnungsrechtlichen Schutzziele ausgegangen werden

kann.

Griinfestsetzungen

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung tragen zu einem durchgriinten Wohn- und Arbeitsumfeld
sowie durch die damit verbundene Riickhaltung von Niederschlagswasser und die Verdunstungs-

kiihlung zur Klimaanpassung bei.
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Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstruktu-
ren, Eigentumsbildung der Bevélkerung, Bevolkerungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Eine angestrebte urbane Mischung ist nur méglich, wenn Einzelgrundstiicke nicht durch Wohnungen
genutzt werden, sondern durch Gewerbe. Daher ist es trotz eines hohen Wohnungsbedarfes in Berlin

angemessen, auf die Festsetzung von Wohnungen zu verzichten.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und zentraler Versorgungsbe-
reiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Dem Belang der Erhaltung und Entwicklung der kleinrGumigen Versorgungsbereiche wird durch die
planungsrechtliche Sicherung von Laden bis zu 400 m? Geschossflache Rechnung getragen. Zent-

rale Versorgungsbereiche gemaf3 StEP Zentren 2040 werden dadurch nicht beeintrdchtigt.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Im Plangebiet selbst sind keine Denkmale vorhanden.

Im Rahmen der Planumsetzung sollen Stellplétze auf dem Grundstiick entfernt und durch eine mo-
derne Bebauung ersetzt werden, welche das gesamte Grundstiick iberbaut. Im Bereich der liber-
baubaren Grundstiicksfldche sollen durch Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
kiinftig sieben und acht Vollgeschosse zuldssig sein. Die Baukdrper sind somit etwas héher als die
historische Bebauung, orientieren sich jedoch héhenmaflig an ihr. Somit ist sichergestellt, dass sich
der neue Baukérper hinsichtlich der Hohenentwicklung und Kubatur in die umgebende Bebauung
einfligt, insbesondere auch in Bezug auf die denkmalgeschiitzten Gebdude aus der urspriinglichen
industriellen Bebauungszeit des Stralauer Kiezes. Die vom Landesdenkmal Amt geforderte maximal

Hohe fiir den Sockelbau von 22,30 m wird eingehalten.

Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB), Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréichtigungen
(8 1a Abs. 3 BauGB)

Das Vorhabengrundstiick wurde in der Vergangenheit teilweise als Stellplatzfldche genutzt. Schutz-
gebiete, geschiitzter Biotopbestand oder fiir den Biotopverbund schutzwiirdige Gebiete sind nicht

betroffen.

Die Umweltbelange sind in der Abwdgung gemdaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch im beschleunigten
Verfahren zu beriicksichtigen. Die durch die Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt
sind in dieser Bebauungsplanbegriindung dargelegt und werden im weiteren Verfahren in der Ab-

wdgung berlicksichtigt.

Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Festsetzungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dienen vorwiegend der Beher-
bergung mit mdglichen ergdnzenden Nutzungen (Schank- und Speisewirtschaft, kleinflachige La-

den). Die Belange der Wirtschaft wurden damit in besonderer Weise beriicksichtigt.
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Negative Auswirkungen der geplanten Laden auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche

und auf die Sicherung der Nahversorgung sind nicht zu erwarten.

Belange der Mobilitat der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Der Planbereich ist durch die Rudolfstrafle und die Tamara-Danz-Strafle erschlossen. Fiir die ge-
plante Nachverdichtung auf dem Grundstiick miissen daher keine zusdtzlichen &ffentlichen Ver-
kehrsflachen angelegt werden. Zur Entlastung der Rudolfstrafle wird das Plangebiet durch den mo-

torisierten Individualverkehr riickwdartig iber die Tamara-Danz-Straf3e erschlossen.

Der Planbereich ist iber die S- und U-Bahn Haltestelle Warschauer Straf3e (S3, S5, S 7, S75, S9,
U1, U3) und mehrere Tram- und Buslinien an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs an-
gebunden. Die Haltestellen liegen in weniger als 300 m Entfernung vom Planbereich. Damit liegen
die Voraussetzungen dafiir, dass eine erhebliche Anzahl der zu erwartenden Bewohnenden, Be-
schdaftigten und Kunden ihre Wege auch unabhdéngig von individuellen Verkehrsmitteln organisieren
konnen. Dies kommt insbesondere den Bediirfnissen von weniger mobilen Bevdlkerungsgruppen

entgegen.

Zur Bereitstellung von Kfz-Stellplatzen soll eine Tiefgarage mit rund 50 Stellplatzen errichtet wer-

den.

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE wurde ein Ver-
kehrsgutachten erstellt, insbesondere, um eine Abschdtzung des zusdtzlichen Verkehrsaufkommens
im motorisierten Individualverkehr (MIV) vorzunehmen. Es ist eine als gering einzuschatzende Zu-

nahme des Verkehrsaufkommens prognostiziert (s. Kapitel 111.4.3).

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Dem Plangeber sind diesbeziigliche keine Beeintrdchtigungen bekannt.

Ergebnisse von beschlossenen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzungen stehen nicht im Widerspruch zu den vorliegenden ibergeordneten Planungen,

vielmehr stehen sie mit diesen im Einklang oder sind aus diesen entwickelbar.

Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Das Plangebiet liegt auf3erhalb der im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) dargestellten Gebietskulisse der Uberschwemmungs- und Risikogebiete sowie der
mit Verordnungen vom 23. Oktober 2018 festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (GVBI. Nr. 28
vom 27. November 2018). Besondere Belange des Hochwasserschutzes sind daher nicht zu be-

ricksichtigen.

Im Planbereich tragen die Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Dachretention zur Abfluss-

vermeidung bzw. -verzdgerung bei. Der auf dem Grundstiick anfallende Niederschlag soll
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vollstdndig und gedrosselt in einen vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet werden. Die Kldrung

fir die Ausnahmegenehmigung mit den Berliner Wasserbetrieben ist in Gange.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung (§ 1 Abs. 6 Nr. 13
BauGB)

Dem Plangeber sind keine diesbeziiglichen Belange bekannt.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Es wird keine Wohnnutzung gem. Berliner Modell der Baulandentwicklung geplant. Somit bestehen

keine Folgebedarfe.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Bei der durch das Vorhaben in Anspruch genommenen Fldche handelt es sich um eine bereits bau-
lich genutzte Flache innerhalb des Siedlungsgebiets. Die Wiedernutzung und Weiterentwicklung der
Flache entspricht u. a. der Zielstellung des Baugesetzbuchs, die stddtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung zu betreiben und die weitere Inanspruchnahme von

Flachen im Auf3enbereich zu minimieren.

Durch das Vorhaben soll die zuldssige liberbaubare Grundfldche gesteigert werden, bei liberwie-
gender Bebauung bereits im Bestand versiegelter Flachen. Es ist die Festsetzung einer Baukorper-
festsetzung vorgesehen. Das Baugebiet ist vollstdndig iberbaut und weist eine GRZ von 1,0 auf.
Das festgesetzte Nutzungsmaf3 verfolgt das Ziel eines sparsamen Umgangs mit Boden in hohem
Mafle.

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

Es ist eine Festsetzung zur Dachbegriinung geplant, die zu einer Minderung der durch Baumassen
und Versiegelung entstehenden negativen Wirkungen auf das kleinrdumig wirksame Klima fiihren
(beispielsweise durch einen héheren Grad an Niederschlagsverdunstung) und zur Riickhaltung von

Niederschlagswasser beitragen.

Durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen (in Kombination mit der geplanten Dachbegriinung)
oberhalb des achten Vollgeschosses wird hinsichtlich der dezentralen und diversifizierten Energie-
gewinnung ebenfalls ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Aufgrund des bereits im Bestand vor-

gefundenen hohen Versiegelungsgrades, wird von keiner Verschlechterung ausgegangen.

VII.2 Private Belange
Eigentums- und Eigentiimerrechte, Entschadigungsanspriiche

Die Initiative zur Verdnderung des bisher geltenden Planungsrechts geht von der Grundstiicksei-
gentiimerin aus. Der Bebauungsplan wird daher gemdaf3 § 12 BauGB als vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufgestellt. In solchen Planverfahren sind die Vorschriften des Baugesetzbuches be-
zliglich der Entschadigung (88§ 39-44 BauGB) nicht anzuwenden.
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Den privaten Belangen nach einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit des Grundstiicks wird durch die

mit dem Eigentiimer abgestimmten Festsetzungen entsprochen.

Interessen von Grundstiickseigentiimern und Anwohnern auflerhalb des Planbereichs sowie Inte-
ressen von Mietern, Pdchtern und sonstigen Nutzern

Das Vorhaben entspricht den planerischen Zielen der Grundstiickseigentiimerin.

Fir die vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren V-67a und b VE wurde in der Zeit vom
19. Dezember 2025 bis einschlief3lich 19. Januar 2026 ein Informationsersuchen gem. § 3 AZG
durchgefiihrt. Innerhalb dieser Frist hatte die Offentlichkeit die Mdglichkeit, sich auf3erhalb des
formlichen Aufstellungsverfahrens liber die Planungsabsicht zum Vorhabengrundstiick zu informie-
ren und Auferungen abzugeben. Insgesamt wurden 69 Stellungnahmen eingereicht, die sich the-
matisch insbesondere den offentlichen Belangen Mikroklima und Windkomfort, Artenschutz, Dach-
begriinung, Maf3 der baulichen Nutzung, Denkmalschutz und Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung / Soziale Folgeeinrichtungen zuordnen lassen. Grundsdtzliche Plandnderungen
ergaben sich fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan V67b VE nicht. Die Betroffenheit privater
Belange, die im Abwdgungsprozess zu berlicksichtigen wéren, wurde weder vorgetragen noch sind
diese zum gegenwartigen Kenntnisstand der Planung dem Plangeber ersichilich (vgl. Kapitel VI.1
Anwendbarkeit des § 13 a BauGB).
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Vil Auswirkungen der Planung

Viil.1 Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insofern entfallen im be-
schleunigten Verfahren die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die
Anfertigung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB. Dennoch sind nach § 1a BauGB sdmtliche
Umweltauswirkungen zu erfassen, zu bewerten sowie Beeintrachtigungen auf das notwendige Maf3
zu begrenzen bzw. ganz zu vermeiden. Die Umweltbelange sind in der Abwdgung gemaf3 § 1 Abs.

6 Nr. 7 BauGB auch im beschleunigten Verfahren zu beriicksichtigen.

Auswirkungen auf Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB)

Pflanzen

Zur Erfassung des Schutzstatus der Vegetation wurden im Jahr 2025 zwei fldchendeckende Unter-
suchungen des Planbereiches durch einen Artenschutzsachversténdigen durchgefiihrt, die Biotop-

kartierung ist Anhang der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE.

- Naturschutzrechtlich geschitzte Pflanzen und Biotope

Im Rahmen der Biotopkartierung wurden keine geschiitzten Biotope entdeckt. Demnach wurden
keine Arten der Roten Liste von Berlin, keine Zielarten des Berliner Florenschutzes, keine nach Bun-
desartenschutzverordnung besonders geschiitzte Arten (besonders geschiitzte Art gemdaf3 §7
Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG) sowie keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 28 NatSchG Bln gesetzlich ge-
schiitzte Biotope nachgewiesen. Es wurden jedoch Potenziale und Habitate fiir ubiquitére Freibriiter
innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs vorgefunden. Weiterhin wurden Strukturen fiir még-

liche Sommerquartiere fiir Fledermduse nachgewiesen.

Mittels im Durchfiihrungsvertrag geregelter Vermeidungsmaf3nahmen sowie CEF-Maf3nahmen kén-

nen wesentliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Flache

Bei der durch das Vorhaben in Anspruch genommenen Fldche handelt es sich um eine bereits fir
Gewerbe- und Dienstleistungen baulich genutzte Flache innerhalb des Siedlungsgebiets mit gerin-
gem Griinanteil sowie einer verkehrlich genutzten Flache. Die Wiedernutzung der Fléche entspricht
der Zielstellung u.a. des Baugesetzbuchs, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung zu betreiben und die weitere Inanspruchnahme von Fldchen im Au-
3enbereich zu minimieren. Die geplante Weiternutzung und Qualifizierung von Flachen im bauli-

chen Innenbereich kann dazu beitragen, der Siedlungstatigkeit im  Auflenbereich

68



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan V-67b VE

entgegenzuwirken. Die verkehrlichen Auswirkungen sind durch die gute Anbindung an den &ffentli-
chen Personennahverkehr geringfligig.

Boden

Wesentliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

Wasser

Wesentliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

Luft, Klima

Wesentliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Das ndchstgelegene Schutzgebiet, das den oben angegebenen Zwecken zuzuordnen ist, befindet
sich mit dem Landschaftsschutzgebiet ,,Planterwald“ in einer Entfernung von ca. 3,0 km siid-3stlich
des Plangebietes. Auf Grund der Entfernung des Vorhabens zu dem LSG ist keine Beeintréchtigung

der Schutzziele des Gebiets nicht zu erwarten.

VIIIL.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zu-
lGssigkeit von Beherbergung schaffen. Hierzu dient die geplante Festsetzung eines Vorhabengebie-
tes mit der Zweckbestimmung ,,Beherbergung®. Mit Umsetzung des vorhabenbezogener Bebau-

ungsplans V-67b VE wird kein Wohnraum geschaffen.

VI3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung
Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fallen Personalkosten an.
Dem Land Berlin entstehen keine unmittelbaren Kosten durch die Planung. Die Investitionen fiir das

Verfahren des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschliefllich der notwendigen Gutachten

und die Umsetzung des geplanten Vorhabens trégt der Vorhabentrdger.

Vill.4 Auswirkungen auf soziale Infrastruktur und 6ffentliche Griinfldchen

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lassen zukiinftig kein
Wohnen zu. Das Vorhaben hat somit keine Auswirkungen auf soziale Infrastrukturen und &ffentliche
Griinfladchen. Es entstehen keine Folgebedarfe gemaf3 dem Berliner Modell der kooperativen Bau-

landentwicklung.
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B RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gean-
dert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL.
| S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176) gedn-
dert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 1, S. 58), die zuletzt durch Artikel
6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07.11.1999 (GVBL.
S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 10.Juli 2025 (GVBI. S. 285).

Unfterschriff der Senatorin/des Senafors/der Stadtréitin/des Stadirats (bei Begriindung nach § 9
Abs. 8 BauGB)
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C ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Allgemein (ibliche Abkiirzungen (wie bzw., km, z. B., usw.), die auch das Rechtschreibwérterbuch

der deutschen Sprache (DUDEN) auffiihri, werden verwendet, sind im Folgenden aber nicht

verzeichnet.
ABL.

AFB
AGBauGB
AZG
BauGB
BauNVO
BauO Bln
BBK
BBodSchG
BNatSchG
BEK

BGBL.
BVG

BWB
EHZK

FNP

GF

GFz

GR

GRZ
GVBL.
LaPro

LEP B-B
LEP HR
LEPro

Amtsblatt

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Gesetz zur Ausflihrung des Baugesetzbuches
Allgemeines Zustdndigkeitsgesetz
Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung Berlin
Bodenbelastungskataster
Bundes-Bodenschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz

Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm
Bundesgesetzblatt

Berliner Verkehrsbetriebe

Berliner Wasserbetriebe

Einzelhandel- und Zentrenkonzept
Flachennutzungsplan

Geschossflache

Geschossflachenzahl

Grundflache

Grundflachenzahl

Gesetz- und Verordnungsblatt

Landschaftsprogramm

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Landesentwicklungsprogramm

Meter

Quadratmeter
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m . NHN
MIV
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OPNV
PlanzZV
PNF

PPF
SenStadt
SiKO
StEP
StEP MoVe
SU

TA Larm
VU

Meter tiber NormalhShennull

Motorisierter Individualverkehr

Oberkante

Offentlicher Personennahverkehr
Planzeichenverordnung

Prognose-Nullfall

Prognose-Planfall

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
Soziales Infrastrukturkonzept
Stadtentwicklungsplan

Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr
Schalltechnische Untersuchung

Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm

Verkehrstechnische Untersuchung
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D ANHANG

I Potentialfldchen

| Biotoptypenkartierung
1] UVP-VP zum V67b VE
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GfP - Gesellschaft fur Planung mbH — Kurfiirstenstrale 33 — 10785 Berlin

Rudolfstrafe 19 GmbH & Co. KG
z. Hd. Herr Martinez/Herr Sif3kind
Spichernstrafle 24

D-10777 Berlin

Umweltvertraglichkeitspriifung - Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Sehr geehrte Damen und Herren,

KurfiirstenstraBe 33
10785 Berlin
Fon: 030 / 695 995 50

Fax: 030 / 695 994 00

PackhofstraRe 12
14776 Brandenburg / Havel
Fon: 03381 / 258 95 81

Fax: 03381 / 258 94 04

mail@gfp-stadtplanung.de

www.gfp-stadtplanung.de

Berlin, 13.03.2026

im Folgenden wird die Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls im Rahmen einer Umweltvertrédglichkeits-

priifung nach den Kriterien der Anlage 3 UVPG durchgefiihrt.
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Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitspriifung - UVPG

§ 7 Absatz 1 UVPG besagt, dass bei einem Neuvorhaben, das in Anlage 1 Spalte 2 mit dem Buchsta-
ben ,,A“ gekennzeichnet ist, die zustdndige Behérde eine allgemeine Vorpriifung zur Feststellung der
UVP-Pilicht durchfiihrt. Die allgemeine Vorpriifung wird als iiberschldgige Priifung unter Beriicksichti-
gung der in Anlage 3 aufgefiihrten Kriterien durchgefiihrt. Die UVP-Pflicht besteht, wenn das Neuvor-
haben nach Einschatzung der zustdndigen Behdrde erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ha-

ben kann, die nach § 25 Absatz 2 bei der Zulassungsentscheidung zu beriicksichtigen wdren.

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets ,,Beherbergung” im Bebauungsplan V-67b VE soll dazu
dienen, einen neuen Beherbergungsstandort im Zuge des Gesamtquartiersbaustein Rudolfstr. 18/19
zu etablieren. Dafiir sieht der Bebauungsplan die Festsetzung von Baukérperfestsetzungen vor, die die
die kiinftige Kubatur festlegt und nur geringfligige Erweiterungen zur Gewdbhrleistung eines baulich-
rdumlichen Spielraums ermdglichen soll. Nach 18.8 Anlage 1 UVPG ist im Innenbereich fiir den ,Bau
eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Priifwert fir
die Vorpriifung erreicht oder iberschritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan
aufgestellt, gedndert oder ergdnzt’ wird tir die Durchfiihrung einer Vorpriifung des Einzelfalls vorge-
sehen. Der jeweilige Priifwert richtet sich dabei nach der Kategorie in 18.1.2. ,Bau eines Beherber-
gungskomplexes mit einer Betfenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 oder mit einer

Gdstezimmeranzahl von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200

Bei Vorhaben, wie hier angenommen, im Innenbereich gilt die Nummer 18.8 der Anlage 1 UVPG, der
eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls vorsieht, wenn der jeweilige Priifwert fiir die Vorpriifung
erreicht ist. Damit nimmt die Vorschrift auf Nummer 18.1.2 Bezug, denn nur diese Nummer regelt einen
Vorpriifungs-Wert. Daher wird bei Innenbereichsvorhaben nach Nummer 18.8. auch nicht zwischen
den Wert-Schwellen nach Nummer 18.1.1 oder 18.1.2 mehr unterschieden, sondern es gilt immer die

Vorpriifungs-Pflicht ab dem Erreichen des Vorpriifungswerts nach Nummer 18.1.2.

Erforderlichkeit zur Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB
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Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulds-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gréf3e der Grund-

flache festgesetzt wird von insgesamt

1. Weniger als 20.000m?, wobei die Grundfléichen mehrerer Bebauungspléne, die in einem en-
gen, sachlichen, rGumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind,

oder

2. 20.000m? bis weniger als 70.000m?, wenn auf Grund einer iiberschldgigen Priifung unter Be-
riicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt wird,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
§ 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwdgung zu beriicksichtigen wdren

Gemdaf § 13 a Absatz 1 Satz 4 und 5 ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter
oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-

gen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan féllt mit einer geplanten Grundfléche von ca. 1.140m?, also weit <20.000m?, in
die Kategorie des § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB. Eine iiberschldgige Priifung gemdaf3 der in Anlage 2

BauGB genannten Kriterien ist demnach nicht erforderlich.
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Allerdings ergibt sich die Erforderlichkeit der Durchfiihrung einer Vorpriifung des Einzelfalls gemaf3
der Kriterien der Anlage 3 fiir die Vorpriifung im Rahmen einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach
Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) aufgrund der Erfiillung der genannten Pla-
nungskriterien der Liste zu den UVP-pflichtigen Vorhaben in Anlage 1, Nr. 18.1.2

(A'in Spalte 2 = allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls: siehe § 7 Absatz 1 Satz 1).
Dieser Erforderlichkeit soll mit dem vorliegenden Dokument Rechnung getragen werden.
Merkmale des Vorhabens/ Bebauungsplans

Grof3e und Ausgestaltung des Vorhabens

Geplant ist die Entwicklung eines Beherbergungskomplexes inklusive gastronomischer Nutzungen. Ziel ist
die Atftraktivitatssteigerung sowie Nachverdichtung in zentraler Lage. Das Vorhaben umfasst insgesamt

rund 7.124 m? Bruttogeschossfldche, davon ca. 6.038 m? freifinanzierte Dienstleistungen (Beherbergung),
sowie ca. 1.086 m? fiir Gastronomie. Ergénzend sind &ffentlich zugdngliche Erdgeschossfldchen vorgese-
hen. Abrissarbeiten sind innerhalb des Geltungsbereiches des V-67b VE lediglich zur Beseitigung von Be-

standsmauern zu erwarten.

Da fiir dieses Vorhaben keine geeigneten planungsrechtlichen Grundlagen bestehen, ist die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf3 § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Nutzungskonflikte wer-
den nicht erwartet; aufgrund der Ndhe zu den Bahntrassen sind jedoch besondere Anforderungen an den
Larmschutz und ein hohes Maf3 an Vorbelastungen fiir die Bewertung von umweltfachlich relevanten Aus-

wirkungen zu beriicksichtigen.

Der Bebauungsplan V-67b VE sieht fiir das Sonstige Sondergebiet ,,Beherbergung” die Festsetzung
einer maximalen Geschossfldche (GF) von 7.000 m? sowie einer maximal iiberbaubaren Grundstiicks-
flache von ca.1.140m? innerhalb der Baugrenzen vor. Maximal sind sieben Vollgeschosse sowie ein
Staffelgeschoss zuldssig. Im derzeitigen Planungsstand soll das beworbene Beherbergung 230 Zim-
mer und 460 Betten haben.
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Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und Tétigkeiten

Nachteilige Umweltauswirkungen sind alle negativen Verdnderungen der menschlichen Gesundheit
oder der physikalischen, chemischen oder biologischen Beschaffenheit einzelner Bestandteile der Um-

welt.

Eine kumulierende Wirkung mit dem V-67a VE ist nicht vorhanden. Es handelt sich um zwei eigenstdn-
dige vorhabenbezogene Bebauungspldne, die sich in ihrer stddtebaulichen Kubatur beriicksichtigen,

aber inhaltlich voneinander losgel&st und separat voneinander realisierbar sind.

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt der Vorhabenplanung ist nicht absehbar, inwieweit der V-67a VE még-
licherweise ebenfalls einer UVP-VP unterzogen werden muss, da im V-67a VE insbesondere Wohnen
(80 %) und Gewerbe (20 %) realisiert werden sollen und diese Nutzungen gem. UVPG Anlage 1 keine
priifpflichtigen Nutzungen darstellt.

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt

Flédche und Boden

Das Grundstiick des Sonstigen Sondergebietes ,,Beherbergung” ist nahezu vollsténdig bestandsver-
siegelt (vgl. Biotoptypenkartierung und Potenzialabschatzung VIUS Planergemeinschaft 2025) und soll
zu liberwiegenden Anteilen durch Gebdude (Hauptgebdude), Stellplatze und Tiefgaragenzufahrt ge-
nutzt werden, wobei durch die direkte und mannigfaltige Anbindung des OPNV die Realisierung eines
niedrigen Stellplatzschliissel geplant ist. Sowohl das Schutzgut Fldche als auch das Schutzgut Boden
werden durch die Wiedernutzbarmachung des Geltungsbereiches aus der umweltfachlichen Betrof-
fenheit genommen. Damit wird zugleich den Anforderungen des § 1a BauGB zu den ergdnzenden
Vorschriften des Umweltschutzes, welcher u.a. den sparsamen Umgang mit Grund und Boden postu-

liert.

Aufgrund der Ausgangssituation des Geltungsbereiches und seiner untersuchungsrelevanten Umge-
bung ist mit der Umsetzung der geplanten Baukdrperfestsetzungen kein Eingriff in umwelt- sowie na-

turschutzfachlich bedeutende Fldchen oder Flachenbestandteile verbunden.
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Bei Zugrundelegung einer Baugebietsgréfe von ca. 1.140 m? entsprechen die iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen ca. 912 m? einer rechnerischen GRZ (gem. § 19 Abs. 2 BauNVO) von ca. 0,8. Die sich
auf das Nutzungsmaf3 gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO auswirkende Form der flachenintensiven
ErschlieBung/Anlieferung erfordert eine Regelung geméf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO.

Wesentliches Ziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb des Sonstigen Sondergebietes
»Beherbergung“ ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
derzeit untergenutzten Areals im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, slidéstlich der Warschauer Briicke
zwischen Rudolfstraf3e und Tamara-Danz-Strafle, in direkter Ndhe zum U- und S-Bahnhof Warschauer
Straf3e. Es wird eine texitliche Festsetzung aufgenommen: /m Sonstigen Sondergebiet ,,Beherbergung “
wird als zuldssige Grundfldiche dlie im zeichnerischen Teil fesfgesefzte liberbaubare Grundsticksfldche
festgesetzt. Da sich die betreffenden Baugrenzen jedoch nah an den bestehenden Baustrukturen ori-
entieren, sind bei der Neuerrichtung des Beherbergungsbetriebs das stddtebauliche Erscheinungsbild
sowie die in Anspruch genommenen Fléchen fiir die Uberbauung durch Gebdude annéhernd gleich-

bleibend und keine wesentlich iiber den derzeitigen versiegelten Bestand hinausgehenden Gebdude

zuldssig.

Trotz der geplanten textlichen Festsetzung, welche fiir die Bebauungen sowie die Flédchen fiir Stell-
platze und ErschlieBung eine Versiegelung von bis zu 80 % der Grundstiicksflache erméglicht, erhéht

sich im Verhdlinis zum derzeitigen Bestand das Nutzungsmaf3 nicht.

Das Plangebiet weist keine Ndhe zu 6ffentlichen Griinflachen auf, ein unmittelbarer Landschafts- oder

Naturbezug fiir die betroffene Fldche kann nicht festgestellt werden.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich besteht vegetationsdékologisch aus nicht heimischen, invasiven Ruderalpflanzen,
die eine hohe Widerstandskraft gegeniiber den grof3stadtbedingten Einfliissen innehaben. Es sind
keine gesetzlich geschiitzten oder bedrohten Floren-Arten in der Biotoptypenkartierung und Potenzi-
alabschatzung bestimmt worden. Es liegt eine sehr geringe bis gar keine Biodiversitat im Plangebiet
in Form eines geringen Artspektrums von hdufigen und resistenten Ruderalpflanzen vor. Ein hoher Bio-
diversitdtsstatus wird sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung zukiinftig vor Ort aufgrund der nicht ge-

geben okologischen Voraussetzungen auch nicht entwickeln kénnen.
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Der Geltungsbereich und sein unmittelbarer Einwirkbereich sind nicht nur stark anthropogen gepragt
bzw. vorbelastet, sondern werden aufgrund der Lage und der Nutzung insbesondere in Bezug auf das
zu beriicksichtigende Kriterium ,Larm‘ von erheblichen Auswirkungen beeinflusst. In Verbindung mit der
nahezu vollstdndigen Bestandsversiegelung ist die Lebensraumeignung fiir alle Vertreter der lokal zu
erwartenden Fauna stark reduziert. Es sind mit Ausnahme der planungsrelevanten Tiergruppe der Fle-
dermduse gemdf3 der Potenzialabschdtzung von VIUS Planergemeinschaft 2025 keine dariiberhin-
ausgehenden Habitatpotenziale fiir Amphibien, Reptilien, Insekten und Sdugetiere sowie Vertreter des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dem erweiterten Untersuchungsbereich vorhanden.
Damit ergeben sich auch keine Potenziale fiir die Nutzung des Geltungsbereiches als Fortpflanzung-

und Ruhestdtte im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz und seinem Schutzregime.

Avifauna

Das Plangebiet bietet weder fiir Boden- noch fiir Gebdude- und Héhlenbriiter eine signifikante arten-
schutzfachliche Relevanz. Es existieren Potenziale und Nachweise von Nestern fiir ubiquitére Freibriiter
innerhalb und auflerhalb des Geltungsbereichs, die sich an die von den natiirlichen Ursprungszustan-
den abgewichenen Bedingungen des Innenstadtbereiches angepasst und eine Stérungsresistenz ent-
wickelt haben. Fiir diese Exemplare sind, falls artenschutzrechtlich notwendig, Vermeidungs- und Er-

satzmaf3nahmen mdéglich und umsetzbar.

Fledermduse

Im Geltungsbereich gibt es eine Mauerstruktur, welche einen sehr dichten Aufwuchs aus japanischem
Staudenknédterich (Fallopia japonica) und v.a. Schlingkndterich (Fallopia baldschuanica) aufweist. Der
dichte Fassadenbewuchs wiirde sich als Sommerquartier fiir Fledermduse eignen. Ob die Strukturen
genutzt werden, kann nur mit Hilfe einer Kartierung ermittelt werden. Vermeidungsmaf3inahmen und
andere Maf3inahmen sind in einem vollstdndigen Artenschutzfachbeitrag fiir alle betroffenen und priif-

relevanten Arten zu formulieren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt bei der Bauleitplanung kein Verstof3 gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG
vor, wenn fiir europarechtlich geschiitzte Arten - gegebenenfalls unter Einbeziehung vorgezogener
Ausgleichsmafinahmen - die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten

im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.
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Es liegen zum gegenwdrtigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte vor, die der Umsetzung der vermeiden-
denden Mafinahmen des Artenschutzrechtes entgegenstehen kénnten. Dementsprechend wird trotz
des dokumentierten Sommerquartierpotenzials am Fassadenbewuchs der Mauerstruktur nérdlich und
nordwestlich der Geltungsbereichsgrenze kein Auslésen der bundesnaturschutzgesetzlichen Verbots-

tatbestdnde erwartet.

Verkehr

Es ist zu erwarten, dass durch die zeitliche Verteilung der Verkehrsstrome keine libermdaflig starken

Zusatzbelastungen am Knotenpunkt Tamara-Danz-Straf3e/Mihlenstraf3e auftreten.

Die Auswirkungen durch das Neubauvorhaben sind fiir alle untersuchten Knotenpunkte und die Spitzen-
stunden gering. Die Planung fiihrt meist zu keiner Verschlechterung der Qualitatsstufen. Lediglich in den
Spdtspitzenstunden tritt am Knotenpunkt Mihlenstrafe/Oberbaumbriicke eine Verschlechterung der
Qualitatsstufe von D auf E ein. Dabei werden kritische Wartezeiten geringfiigig iiberschritten, die sich
jedoch nicht negativ auf die umliegenden Knotenpunkte auswirken. Das zusatzliche Verkehrsautkommen
wird nahezu gesamt iiber den Knotenpunkt MiihlenstraBe/Tamara-Danz-Strafle abgewickelt. Es beste-
hen keine negativen Auswirkungen, die aus den Zuldssigkeiten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans hervorgehen. Spiirbare Verschlechterungen in Form von sehr hohen Wartezeiten und Auslastungs-
graden von iiber 100 % sind ausschlieBlich auf infrastrukturelle Anderungen (StraBenbahnneubau) zu-

rickzufihren.

Die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist in einer Tiefgarage auf dem Grundstiick und in um-
liegenden Parkhdusern, die noch Kapazitdten aufweisen, zu erbringen. Der vorhabenbezogene Vorha-

benbezogener Bebauungsplan folgt den Empfehlungen.

Das Gutachten stellt fest, das sich die Einzugsgebiete der einzelnen Verkehrstrager (Bus, Tram, U-Bahn
und S-Bahn) haufig iiberlagern. So wird eine intermodale Verkniipfung geférdert. Ein hohes Erschlie-
3ungspotential des Untersuchungsraumes ist insbesondere im westlichen Bereich vorzufinden. Der &st-
liche Teil liegt auf3erhalb des Einzugsbereichs. In Gdnze ist der Standort jedoch auflerordentlich gut in

das offentliche Verkehrssystem integriert.

Im Zuge der Verkehrsuntersuchung wurden Verkehrserhebungen durchgefiihrt, welche die stddtebauli-
chen Annahmen sowie die verkehrlichen Annahmen inkl. Anwesenheitsgrad und Anzahl der Wege be-

rlicksichtigen.
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Abfallerzeugung

Hinsichtlich der Abfallerzeugung sind fiir den Betrieb des Beherbergungsstandortes keine Besonder-
heiten zu erwarten. Abfall fallt in geringem Umfang als Verpackungsmaterial an, das recycelt werden
kann. Des Weiteren fallen Hausmiill sowie durch die Bewirtung der Gdste nicht verwertete Lebensmittel

als kompostierbarer Biomiill an. Dieser wird ordnungsgemaf3 entsorgt.

Umweliverschmutzung und Bel&stigungen

Die von dem Vorhaben ausgehenden Umweltverschmutzungen sind als geringfiigig einzuschatzen.
Neben der bereits aufgefiihrten Abfallerzeugung ist ausschlie3lich mit Abgasen bzw. Emissionen bei
der Beheizung der Unterkunftsgeb&dude sowie durch die ErschlieBung der Tiefgarage und der zuldssi-
gen Stellpldtze als auch im Zusammenhang mit der Belieferung des Beherbergungsbetriebs zu rech-
nen. Aufgrund der derzeitig bereits bestehenden Bebauung/Versiegelung und langjdhrigen Nutzung
des Umgebungsbereichs der Gewerbebrache ist durch die Bebauungsplanfestsetzungen von einer im
Vergleich zum derzeitigen Bestand nur unwesentlich erhéhten Umweltverschmutzung auszugehen,

sollte der geplante baulich-rgumliche Entwicklungsspielraum der Festsetzungen ausgenutzt werden.

Dariiber hinaus erfolgt die Anordnung und ErschlieBung der Baukérper bestandsorientiert so, dass
Beldstigungen benachbarter Baugebiete bedingt durch Liefer- und Kundenverkehre weitgehend ver-

mieden werden kdnnen.

Ausfiihrungen zu potenziellen Ldrmbeldstigungen werden unter dem Punkt ,Risiken fiir menschliche

Gesundheit’ aufgefiihrt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan V-67b VE wurde auf3erdem ein Erschiitte-
rungsgutachten mit Stand vom 20.02.2026, Fortschreibung vom 27.02.2026 durch das Ingenieurbiiro
Krebs und Kiefer Ingenieure GmbH erstellt. Das Gutachten priift, die schienenverkehrsinduzierten Er-
schiitterungen mittels einer Bestandsanalyse und die méglichen erschiitterungstechnischen Konfliktpo-

tentiale, welche hinsichtlich kiinftiger Immissionen aus Erschiitterungen und sekunddrem Luftschall fiir
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den geplanten Gebdudekomplex zu erwarten und welche Maf3nahmen zur Konfliktbewdltigung in Be-

tracht zu ziehen sind.

Als Beurteilungsgrundlage werden die allgemein anerkannten Anhaltswerte nach DIN 4150 - 2 her-
angezogen. Bei Einhaltung dieser Anhaltswerte sind ,,erheblich beldstigende Einwirkungen® durch Er-
schiitterungen nicht zu erwarten. Es wurde der Nachweis erbracht, dass in der Ausfiihrung durch bau-

lich-, technische Vorkehrungen erhebliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

Fir die Beurteilung wird ein Mischgebiet angenommen, dass die verschiedenen Schutzwiirdigkeiten

berlicksichtigt.

Der im Verfahren abzuschliefende Durchfiihrungsvertrag wird die vom Fachgutachter vorgeschlagenen
baulich-technischen Lésungen enthalten.

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien sowie die Anfalligkeit des

Vorhabens fiir Storfalle

Die gemdf3 den Festsetzungen des Bebauungsplans V-67b VE zuldssige Beherbergungsnutzung ent-
halt kein wesentliches Unfallrisiko. Die zul@ssigen Nutzungen sind risikoarm, die zul@ssigen bzw. bereits
bestehenden Anlagen sind normiert und stellen sich unter Zugrundelegung der iiblichen Auflagen, z.B.
der Installation von Auffangwannen bei Kiihlanlagen, als sicher dar. Das anzunehmende Unfallrisiko

liegt nicht wesentlich liber dem einer Wohnnutzung.

Eine Anfdlligkeit des Vorhabens fiir Storfdlle im Sinne des § 2 Nummer 7 der Stérfall-Verordnung,
insbesondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes zu
Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, ist nicht zu er-
warten, da kein Betriebsbereich, also der gesamte unter der Aufsicht eines Betreibers stehende Be-
reich, vorliegt, in dem gefdhrliche Stoffe im Sinne des Artikels 3 Nummer 10 der Richtlinie 2012/18/EU

zum Einsatz kommen werden.

In diesen Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass keine Storfall-Betriebe in der Ndhe des kiinf-
tigen Beherbergungsbetriebes liegen, die beeintrdchtigend auf den Beherbergungsbetrieb einwirken
kénnten. Die Daten zur Lage der Betriebsbereiche ergeben sich aus der Liste der Senatsverwaltung
flir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt zu den Betriebsbereichen nach § 3 Abs. 5a BImSchG.
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Risiken fir die menschliche Gesundheit

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, z.B. durch die Verunreinigung von Wasser oder Luft sind dem-
entsprechend und unter Berlicksichtigung sémtlicher geltender Bestimmungen zur Gefahrenabwehr

ebenfalls nicht prognostizierbar.

Fiir das Bauvorhaben an der Rudolfstrafle ,,Quartier an der Warschauer Briicke” ist eine schalltechni-
sche Untersuchung (Krebs und Kiefer 2024) durchgefiihrt worden. Diese Untersuchung soll den Ge-
sundheitsschutz beriicksichtigen, insbesondere im Hinblick auf eine Wohnnutzung. Hierzu wurde die
Larmsituation an den Fassaden des geplanten Gebdudes auf Immissionen aus Verkehrs- und Gewer-

beldrm mit folgenden Ergebnissen untersucht:

Aufgrund der Lage in einem derzeit planungsrechtlich zuldssigen Gewerbegebiet mit der zukiinftig
weiterhin geplanten gewerblichen Nutzung kann planungsrechtlich von keinen erheblichen zusdtzli-
chen Auswirkungen, die durch die Vorhabenumsetzung entstehen, ausgegangen werden. Ein Emissi-
onsverhalten aus der Bestandsnutzung der gewerblichen Nutzung in der Umgebung wird erwartet.
Nach Planumsetzung kommt es voraussichtlich zu einer Umverteilung von Gerduschquellen in dem

Gebiet (derzeit Stellplatz, spater Tiefgarageneinfahrt sowie Beliiftungen auf dem Dach).

Ob fiir die Gewdhrleistung gesunder Ubernachtungsverhdlinisse in dem neu entstehenden Beherber-
gungsbetrieb passive Schallschutzmafinahmen durchzufiihren sind, ist nach Vorlage des Gutachtens

im weiteren Verfahren zu klaren.

Bei der Bauausfiihrung sind liberdies die Ziele der DIN4109 im Rahmen der geltenden technischen
Baubestimmungen einzuhalten und nachzuweisen, sodass hier kein weiteres Festsetzungserfordernis

entsteht. Es sind keine wesentlichen Larmkonflikte zu erwarten.

Klima

Weiterhin wird flir die Beurteilung dieses Kriteriums die vorliegende Klimauntersuchung fiir die Bebau-
ungspldne im zusammenbetrachteten Planfall herangezogen (Peutz Consult GmbH, 2026). Die Unter-
suchung fiihrt Szenarien mehrere Planfdlle durch, so dass im falle der Betrachtung des Bebauungs-
planverfahren V-67b VE der darin genannte Planfall 2 hier zur Betrachtung herangezogen wird.

Die Berechnungsergebnisse der mikroklimatischen Untersuchung zeigen, dass zwischen der Bestands-

situation und dem Planfall 2 nur geringe Unterschiede hinsichtlich Durchliiftung, Lufttemperatur und
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bioklimatischer Belastung auftreten. Im Planfall 2 (s.0.) liegen aufgrund der vollstdndigen Uberbauung

des Plangebietes ausschliefllich Geschwindigkeitsreduktionen von bis zu >

0,9 m/s im nahen Umfeld des Plangebietes vor. Eine tiefgreifende Verschlechterung der Durchliif-
tungssituation in der angrenzenden Wohnbebauung ist in keinem Planfall zu erkennen. Aufgrund der
vollstandigen Uberbauung des Gebietes des Bebauungsplans V-67b VE, kénnen im Planfall 2 inner-
halb des Plangebietes keine Lufttemperaturen prognostiziert werden. Die Temperaturabnahmen im
Umkreis des Plangebietes von liber 0,1 °C im Planfall 2 sind auf die Verschattung der neuen BGume
und Gebdude zurilickzufiihren. Auflerhalb des Plangebietes betrdgt die Temperaturzunahme in den
angrenzenden Straf3enrGumen im Planfall 2 in westliche Richtung mehr als 0,1 °. Im Planfall 2 wirken
sich die Zunahmen der Lufttemperatur in keinem Bereich auf sensible Nutzungen aus. Kleinrdumig
tragen auch die festgesetzten Baumpflanzungen in allen Planféllen allerdings insbesondere im Planfall
2 durch ihre Verschattungswirkung zu einer Verbesserung des Bioklimas bei. Im Planfall 2 erhéhen sich
die PET-Werte ausschliefllich in Bereichen auf3erhalb des Plangebietes, insbesondere an der Ecke
Rudolfstraf3e / Warschauer Platz, da das gesamte Plangebiet iberbaut wird. Von den Zunahmen sind
in allen Planfdllen keine Wohngebd&ude oder andere sensible Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes

betroffen.

Zur Reduktion der bioklimatischen Belastung sollten bei fortschreitender Planung nach Méglichkeit

folgende Planungsempfehlungen beriicksichtigt werden.
Diese konnen einzeln oder in Kombination umgesetzt zur Reduktion des Belastungsniveaus beitragen:

» Erhéhung der Verschattungswirkung und Verdunstungsabkiihlung durch zusdatzliche Baumstandorte

entlang der Tamara-Danz-Strafle

» Gebdudebegriinung in Form von extensiver oder besser intensiver Dachbegriinung auf allen Flach-
ddchern inklusive Baumpflanzungen und Fassadenbegriinung zur Reduktion der nachmittaglichen

Wdrmeaufnahme und Erhéhung der Verdunstungsabkiihlung
» Verwendung geeigneter Baumaterialien fiir Gebdude, um die Warmeaufnahme in
den Tagstunden und die Warmeabgabe in den Nachtstunden zu reduzieren

» Schaffung von Regenriickhalteflédchen
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o Kiinstliche Bewdsserung der Dach- und Fassadenbegriinung, um die Verdunstungskiihlung auch

wdhrend langer Hitze- beziehungsweise Trockenperioden auf-
recht zu erhalten
Wind

Zur Abschatzung der Auswirkung des Vorhabens auf den Windkomfort innerhalb des Plangebietes ist
eine Windkomfortstudie erstellt worden (Peutz 2026: Windkomfortuntersuchung fiir das Bebauungs-
planverfahren V-67b VE in Berlin, Friedrichshain-Kreuzberg). Der Windkomfort im direkten Umfeld des
Bebauungsplans V-67b VE in Bodenndhe ist aufgrund der geplanten Gebdude sowie der umgebenden

Bebauungsstruktur "gering" bis

"sehr hoch". Da es in der direkten Umgebung jedoch kaum Bereiche gibt, die einem ldngeren Aufent-
halt dienen, ist der teils eingeschrdnkte Windkomfort auf3erhalb des Plangebietes als unkritisch zu be-
werten. In Bereichen mit windsensible Nutzungen im weiteren Umfeld wie dem Rudolfplatz, der Auf3en-
anlage der Kita "Am Rudolfplatz" sowie den Bahnsteigen des Bahnhofes Moskauer Strafe liegt auch
nach Realisierung des Planvorhabens auf dem Bebauungsplan V-67b VE eine Eignung fiir die jeweilige
Nutzung vor. Innerhalb der Grenzen des Plangebietes wird bodennah weitestgehend ein "hoher" bis
"sehr hoher" Windkomfort prognostiziert. Fiir einen Nutzung als Verkehrsfléche (z.B. Geh- oder Rad-
wege) oder auch fiir einen kurzzeitigen Aufenthalt sind die Fldchen daher geeignet. Sind windsensible
Nutzungen wie Cafés, Sitzflachen o.d. geplant, liegt ohne weitere Maf3nahmen immer noch eine "ma-
3ige Eignung" vor. Durch die Anpflanzung von Bdumen oder Strduchern kann der Windkomfort ver-

bessert werden, falls windsensible Nutzungen vorgesehen sind.

Licht/Belichtung

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens V-67a VE wurde eine Lichttechnische
Untersuchung (Peutz Consult GmbH mit Stand vom 16.02.2026) erstellt, die das Vorhabengebiet mit
betrachtet hat. Dies begriindet sich in der Planung eines Wohnhochhauses auf dem Nachbargrund-
stlick. Es liegen weder Abstandsfldchenunterschreitungen noch die Beeintrdchtigung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse vor. Da es sich bei der Beherbergung weder um eine Arbeitsnutzung noch um
eine Wohnnutzung handelt, sind keine Empfehlungen fiir eine Belichtung mit diffusem Tageslicht defi-
niert. Die Nutzung von Kunstlicht im Lichtschacht des Beherbergungsbetriebes sollte dem Nutzungs-

profil geniigen.
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Standort des Vorhabens/ Bebauungsplans

Nutzungskriterien

Die sich derzeit innerhalb des Baugebiets befindlichen baulichen Strukturen setzen sich aus versiegel-
ter Flache, die zu einem Grof3teil als Parkplatz und Gewerbebetriebe bestehen, zusammen. Die kiinf-
tige Planung mit ihren Festsetzungsinhalten, welche im Bebauungsplanes V-67b VE geregelt werden,
flhren zu keiner Steigerung der Versiegelung. Sowohl das Maf3 der baulichen Nutzung als auch die Art
der baulichen Nutzung sollen im sparsamen Umgang mit Grund und Boden festgesetzt werden. Auf-
grund der anndhernd gleichbleibenden NutzungsmaBe (GRZ) ist durch die Festsetzung mit keiner ge-

geniiber dem Bestand stark verdnderten Emissionsbelastung zu rechnen.

Das Grundstiick verfiigt liber keine zusammenhdngend gestalteten Freiflachen, die der naturbezoge-
nen Erholung dienen. Dariiber hinaus dient die Fldche keinem landwirtschaftlichen Zwecke oder fi-
schereiwirtschaftlichen Nutzungen, 6ffentlichen Nutzungen, dem Verkehr oder der Ver- und Entsorgung
und es sind keine kumulierenden Wirkungen mit anderen in der Umgebung befindlichen Anlagen oder

dhnlichen Vorhaben zu befiirchten.

Qualitatskriterien

Eine 6kologische Empfindlichkeit und besondere Bedeutung fiir den Naturhaushalt in Bezug auf die zu
beriicksichtigenden Qualitatskriterien des Standorts ist nicht feststellbar. Gegeniiber der bestehenden
Nutzung der Flachen als versiegelte Parkplatzfldche findet durch den Bebauungsplan V-67b VE keine
zusdatzliche Einschrdnkung des Reichtums, der Qualitdt und der Regenerationstdhigkeit von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft statt. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, die einen Beherbergungs-
komplex ermdglichen, der einer GRZ von 0,8 entspricht. Im gegenwdrtigen Zustand kénnen ca. ca.
120 m? unversiegelte Fldchen auf dem Grundstiick ermittelt werden. Bei Umsetzung der Festsetzung
sind maximal 912 m? des 1.140 m? grof3en Grundstiicks versiegelbar, so dass das zuldssige Maf3 der

Versiegelung anndhernd identisch ist, wie das bereits bestehende Maf3 der Nutzung.

Fir die Realisierung der vorliegenden Planung sind keine zusdtzlichen &ffentlichen Straf3enverkehrs-

flachen erforderlich. Vielmehr sollen die bestehenden Erschlief3ungsfldchen, fortan auch fir die
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ErschlieBung des sonstigen Sondergebiets herangezogen werden. Mit dieser Doppelnutzung der Er-

schliefBungsfldchen kann die Inanspruchnahme zusdtzlicher ErschliefBungsfldchen vermieden werden.

Gemdaf3 dem Umweltatlas der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung handelt es sich bei dem vor Ort
befindlichen Untergrund um einen extrem stark verdnderten Bodenaufbau mit einer sehr geringen Na-
turndhe. Zusdatzlich wird der Bereich mit einer geringen Bewertung der Puffer- und Filterfunktion sowie
einer geringen Regulierungsfunktion fiir den Wasserhaushalt eingestuft, so dass Auswirkungen bedingt
durch die anndhernd gleichbleibende Versiegelung zum derzeit bestehenden Niveau nicht zu erwarten
sind. Darliber hinaus liegen die Fldchen des Sonstigen Sondergebietes ,Beherbergung” aufierhalb

gekennzeichneter Zonen von Wasserschutzgebieten.

Es konnten keine geschiitzten Biotope aufgenommen werden. Ein Eingriff erfolgt nur in stark iiberpragte
Bereiche (Gewerbebrache), weshalb eine Eingriffsbilanzierung als nicht notwendig erachtet wird. Um
die Belange des Artenschutzes zu gewdhrleisten, bzw. um keine Verboftstatbestdnde nach 8§44
BNatSchG auszulésen, und ggf. Maf3snahmen zur Vermeidung, Verringerung und des Ausgleichs zu
formulieren, ist ein vollsténdiger, d.h. alle vor Ort priifrelevanten Arten beriicksichtigender Artenschutz-
fachbeitrag zu erarbeiten. Potenziell geeignete Habitatstrukturen liegen fiir Vogel und Fledermduse
vor. Eine genaue Einschdtzung und Bewertung der Potenziale, sowie die Formulierung von Maf3nahmen
wird im Artenschutzfachbeitrag vorgenommen. Durch die vertragliche Festlegung zur Umsetzung von
Kompensationsmaf3inahmen, ggf. CEF-Maf3nahmen, also vorbeugende Ersatzmaf3inahmen, die recht-
zeitig vor dem Eingriff ein konstantes und funktionstdhiges Angebot von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten gewdhrleisten missen, in Form der Anbringung artspezifisch angepasster Fledermauskd&sten an
den geeigneten Stellen und der gutachterlich bestdtigten Anzahl sowie eine 6kologische Baubeglei-
tung zur Gewdhrleistung der artenschutzrechtlichen Belange wdhrend der Umsetzungstatigkeiten sind
erhebliche Beeintrdchtigungen aus artenschutzrechilicher Sicht mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu

erwarten.

Schutzkriterien

Eine tiefgehende Beurteilung der Belastbarkeit der Schutzgiiter im Sinne ihrer 6kologischen Empfind-
lichkeit unter besonderer Beriicksichtigung der in 2.3.1 bis 2.3.11 in Anlage 3 des Gesetzes zur Um-
weltvertraglichkeitspriifung aufgefiihrten Gebietskategorien und von Art und Umfang des ihnen jeweils
zugewiesenen Schutzes ist nicht notwendig, da diese Gebietskategorien im Einwirkbereich des Bebau-

ungsplanes V-67b VE nicht vorliegen.
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Das Sonstige Sondergebiet ,,Beherbergung® innerhalb des Bebauungsplans V-67b VE stellt kein Ge-
biet mit europdisch-gemeinschaftlicher Bedeutung fiir den Naturschutz und auch kein europdisches
Vogelschutzgebiet dar. Der Planbereich ist nicht Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphdrenreservat
oder Landschaftsschutzgebiet und birgt keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Das Plangebiet befindet
sich auBBerhalb von Wasserschutzgebieten, enthdlt keine Heilquellen sowie Uberschwemmungsgebiete
und befindet sich auch nicht in einem Bereich, in dem nach europdischen Gemeinschaftsvorschriften

festgelegte Umweltnormen bereits tiberschritten sind.

In der Karte ,,Planungshinweise zum Bodenschutz“ des Umweltatlas Berlin wird das gesamte Baugebiet
in der niedrigsten von fiinf Kategorien der Schutzwiirdigkeiten sowie mit einer sehr hohen Versiegelung
aufgefiihrt. Es gelten gegeniiber der Eingriffsvermeidung lediglich die allgemeinen gesetzlichen An-

forderungen zum Bodenschutz.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach Priifung der vorliegenden Unterlagen und gemaf3 der

Denkmalliste von Berlin keine Baudenkmale oder geschiitzte Denkmalstrukturen.

Das Planungsgebiet liegt im Kontext eines unmittelbar benachbarten dichten Denkmalbestandes.

Dazu gehéren:

e Im Westen: Gesamtanlage ,,Hochbahnhof Warschauer Briicke mit Viadukt, Treppenturm und Wa-
genreparaturhalle* (09095053,T; 1900-02; 1907; 1910) mit mehreren Baudenkmalen

e Im Norden: Baudenkmal ,,Stellwerk W5/W6* (09040191; 1925/1935)

e Im Siiden: Ensemble ,,Auergesellschaft, spéter Osram und Narva“ (09095123; 1906) mit mehreren

Baudenkmalen sowie

e Im Osten: Gesamtanlage ,,Pumpstation Radialsystem XI1“ (09095052; 1862-1928) mit mehreren

Baudenkmalen und
o Im Siidosten: Ensemble Rudolfplatz (09095138) mit mehreren Baudenkmalen, insb.

dem Baudenkmal ,,Zwinglikirche“ (09095139; 1903-1908).

Fir den Bebauungsplan V-67b VE ist eine erhebliche nachteilige Umweltauswirkung in Gestalt der

Beeintrachtigung des Denkmal-Umgebungsschutzes nicht zu erwarten. Das weitere Verfahren findet
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unter Beriicksichtigung und im Einvernehmen mit den denkmalpflegerischen Belangen statt. Die An-
nahme einer nicht in die Erheblichkeit tretenden potenziellen Auswirkung auf die Belange des Denk-
malschutzes stiitzt sich insbesondere auf die Annahme, dass einerseits die Kubatur als architektoni-
sches Mittel einen entscheidenden Einfluss in der Frage der Einhaltung der Denkmalbelange iber-
nimmt und andererseits keine gewichtige und entscheidungsrelevante Argumentation in der Unter-

scheidung zwischen Wohnen und Beherbergung in der Frage der Priifpflicht gesehen wird.

Gemdaf Anfrage vom 1.7.2025 zum Altlastenverdacht fiir das/die Grundstiick/e der Rudolfstraf3e 18,
in 10245 Berlin erging die Information, dass die Flurstiicke 258, 217, 262, 260, 214, 185, 216 unter
der Nummer 8475, die Flurstiicke 181, 255 unter der Nummer 10670 und die Flurstiicke 257, 283,
281 unter der Nummer 8555b im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) erfasst sind.

Die den Bebauungsplan V-67b VE betreffenden Flurstiicke 259 und 261 sind davon nicht betroffen,
das Flurstiick 281 nur teilweise. Eine mit diesem Teilstiick einhergehende und schutzgutgeféhrdende

Schadstoffimmobilisierung ist als unwahrscheinlich einzustufen.

Innerhalb der im Bebauungsplan V-67b VE ist kein Naturdenkmal vorhanden, fiir das weitergehende
Rechtsvorschriften entsprechend der ,Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen in Berlin (ND-
VO)“gelten wiirden. Boden- oder Gartendenkmale sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Es liegen
keine Hinweise vor, dass mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes bodendenkmalpflegerische
Belange beriihrt werden. Sollten sich bei bauseitigen Bodeneingriffen archdologische Fundstellen her-
vortun sind alle Bodeneingriffe zu stoppen und das mit der arch&ologischen Bodendenkmalpflege des
Landesdenkmalamtes Berlin zu informieren sowie das weitere Vorgehen abzustimmen und das be-
troffene Gebiet durch Ausgrabungen zu dokumentieren. ,,Alle Bodeneingriffe” bedeutet, dass im Vor-
feld der Baumaf3inahme die Gebiete zu prospektieren sind, die durch unterkellerte Baueinheiten be-
troffen sind. Im Ergebnis dieser Untersuchung wird durch die Fachbehérde entschieden, ob weitere
archdologische Untersuchungen erfolgen miissen oder das Geldnde fiir die Bebauung freigegeben

werden kann.

Im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG befindet sich das zuléssige Vorhaben in einem zentralen Ort und
konzentriert sich rdumlich auf im Wesentlichen bereits bebaute Grundstiicksfléchen mit ausreichender

Infrastruktur.
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Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das Bebauungsplangebiet V-67b VE im Gestaltungsraum
Siedlung (lep-hr-festlegungskarte-ausschnitt-c3).

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen in keinem Widerspruch mit dem Grundsatz
des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG). Die Sicherung der prégenden Vielfalt des
Gesamtraums und seiner Teilrdume sowie die Moglichkeit von Stadten und léndlichen RGumen auch
kiinftig ihre vielfdltigen Aufgaben fiir die Gesellschaft erfiillen zu kdnnen ist weiterhin gewdhrleistet.
Auch dem libergeordneten Ziel der Starkung und Entwicklung des Gesamtraums und seiner Teilrdume,
wobei auf Kooperationen innerhalb von Regionen und von Regionen miteinander, die in vielfaltigen
Formen, auch als Stadt-Land-Partnerschaften, méglich sind, hinzuwirken ist, stellt der vorliegende Be-
bauungsplan keinerlei Hindernisse dar. Der Bebauungsplan V-67b VE beriicksichtigt zudem die Vor-
gabe die Siedlungstatigkeit rdumlich zu konzentrieren und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit
ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten. Die Belange des Freiraums werden
durch den zum Gesamtkonzept (V-67b und V-67a) gehdrenden Bebauungsplan aufgrund des Stan-
dortes und der Ausgangssituation nicht beriihrt. Dem raumordnerischen Grundsatz der Brachfléchen-
entwicklung gegeniiber neuer Flédcheninanspruchnahme nach Méglichkeit Prioritét einzurdumen, wird
durch die Inanspruchnahme der derzeit unzureichend genutzten innerstddtischen Brachfldche beriick-
sichtigt. Gleiches gilt aufgrund von Nichtbetroffenheit fiir die Vermeidung der weiteren Zerschneidung

der freien Landschaft sowie von Wald- und MoorflGchen.
Art und Merkmale der méglichen Auswirkungen

Ausmaf3

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets ,,Beherbergung” im Bebauungsplan V-67b VE soll dazu
dienen, einen neuen Beherbergungsstandort im Zuge des Gesamtquartiersbaustein Rudolfstr. 18/19
zu etablieren. Dafiir sieht der Bebauungsplan die Festsetzung von Baukdrperfestsetzungen vor, die die
die kiinftige Kubatur festlegt und nur geringfligige Erweiterungen zur Gewdhrleistung eines baulich-
raumlichen Spielraums ermdglichen soll. Nach gegenwdértigem Kenntnisstand (2. Phase des Werkstatt-

verfahrens) verfiigen die bestehenden Gebdude iiber ca. 230 Zimmer.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans V-67b VE sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir

die Entwicklung eines Beherbergungskomplexes im Zuge des Gesamtvorhabens eines funktional
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durchmischten, urbanen Quartiers geschaffen werden, das den Grundsdtzen einer nachhaltigen, sozial
ausgewogenen und nutzungsintegrierten Stadtentwicklung entspricht. Ziel ist es, ein derzeit unzu-
reichend genutztes Areal einer hochwertigen, dichten und vielseitigen Nutzung zuzufiihren, in der Woh-
nen, Arbeiten, soziale Infrastruktur und kulturelle Angebote in einem engen rdumlichen Zusammen-

hang stehen.

Das Ausmaf3 der Auswirkungen der Planung ist insgesamt als gering einzuschdtzen: Durch die Reali-
sierung des Vorhabens wird der zuldssige Anteil an der insgesamt versiegelten Flache des Grundstiicks
basierend auf dem aktuellen baulichen Bestand nicht vergréfiert. Angelehnt an den derzeitigen Be-
stand setzt der Bebauungsplan fest, dass einschliefllich der Flachen fiir Stellpldtze, Nebenanlagen und
Zufahrten maximal eine Flache versiegelt werden darf, die einer GRZ von 0,8 entspricht. Somit werden
keine unversiegelten Flachen beansprucht, die den natiirlichen Bodenfunktionen zur Verfligung stan-

den.

Fir die Realisierung der Bebauungsplaninhalte des Sonstigen Sondergebietes ,,Beherbergung® miis-
sen keine vorhandene Vegetation beseitigt oder zusétzliche Fléchen versiegelt werden. Auch beste-
hende Bdume auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind nicht von einer Féllung betroffen.
Hinsichtlich des Baumbestandes wird in diesem Zusammenhang dennoch auf die Berliner Baumschutz-

verordnung (BaumSchVO) verwiesen, die unabhéngig vom Bebauungsplan gilt.

Grenziiberschreitende Auswirkungen

Durch die Realisierung des Vorhabens auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans V-67b

VE sind keine Auswirkungen auf Schutzgiiter in einem anderen Staat zu erwarten.

Schwere und Komplexitdt - Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen - Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat

Die aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultierenden Risiken fiir die Umwelt beschrdnken
sich auf den hohen - jedoch bereits bestehenden - Versiegelungsgrad bedingt durch die Bebauung,
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen gemdaf3 § 14 BauNVO sowie auf die Gefahr sonstiger Um-
weltverschmutzungen (z.B. durch Abgase und Beheizung). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes

lassen einen Versiegelungsgrad fiir bauliche Anlagen und deren Zufahrten von bis zu 0,8 zu. Dies
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entspricht dem derzeitigen Bestand und soll zur Sicherung im Sinne der geplanten Nutzung ermdglicht
werden. Zusdatzlich handelt es sich bei den 6rtlichen Bodenverhdltnissen um extrem stark verdnderte
Béden mit einer sehr geringen Naturndhe und einer mittleren Regulierungsfunktion fiir den Wasser-
haushalt, so dass die planungsrechtlich zu sichernde Versiegelung keine negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden haben wird. Planbedingte Umweltverschmutzungen oder Beldstigungen wesent-
licher Art als auch eine spiirbare Steigerung der durch den Verkehr verursachten planbedingten
Larmemissionen sind durch die ergénzenden Planungen nicht zu erwarten. Festgestellte Uberschrei-
tungen von ndachtlichen Maximalpegeln bei der zuldssigen Neubebauung sind im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung durch die Sicherung von Larmschutzmaf3nahmen fiir die betroffenen und schiit-

zenswerten Immissionspunkte zu beheben.

Unter Berlicksichtigung passiver Larmschutzmaf3nahmen kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-

nisse gemdf des Berliner Larmleitfadens umgesetzt werden.

Die dafiir notwendigen Maf3nahmen sind in der Voruntersuchung exemplarisch dargestellt, im weiteren
Planungsverlauf zu vertiefen und mit der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Um-
welt abzustimmen. Die Umweltauswirkungen durch die vorgesehenen Baumafinahmen werden nicht
als schwer und komplex eingestuft, da die Lage der Baumafinahme unmittelbar im anthropogen vor-
geprdgten Raum und zu vorhandener Bebauung hohen Nutzungsgrades liegt, keine 6kologische Emp-
findlichkeit der zu berlicksichtigenden Schutzgiiter vorliegt, keine wertvollen oder nicht kompensierba-
ren Vegetations- und Biotopstrukturen vorliegen und keine streng geschiitzten Flora- und Fauna-Arten

innerhalb des Geltungsbereichs bekannt sind.

Die Umweltauswirkungen der Baumaf3inahme wdhrend der Bauphase beschrdnken sich zudem auf den
unmittelbaren Eingriffsort und die Dauer der Baumafinahme. Die anlage- und betriebsbedingten Um-
weltauswirkungen bestehen fiir die Dauer des Erhalts des geplanten Vorhabens und sind somit rever-

sibel.

Insgesamt werden die Schwere, Komplexitdt und Wahrscheinlichkeit méglicher Auswirkungen als ge-
ring eingestuft. Somit gilt auch fiir die Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat méglicher Auswirkungen
eine geringe Einstufung. Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden folglich als ohne erhebliche

Auswirkungen auf die Umwelt eingeschdtzt.

Moglichkeit der Auswirkungsverminderung
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Im Rahmen der behérdlichen Vorpriifung des Einzelfalls ist zu berlicksichtigen, inwieweit Umweltaus-
wirkungen durch die vom Trdger des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmaf-

nahmen offensichtlich ausgeschlossen werden.

Die allgemeinen sowie die speziellen und aus den gutachterlichen Untersuchungen abgeleiteten Maf3-
nahmen zur Vermeidung und Verminderung von potenziellen negativen Auswirkungen auf Natur und
Umwelt sind umsetzbar und werden voraussichtlich den Larmschutz sowie die Belange des Artenschut-

zes beftreffen.

Bei sachgerechter Durchfiihrung der festgesetzten Vermeidungsmaf3inahmen sind keine erheblichen

Auswirkungen zu erwarten.

Fazit

Die Anfertigung der qualifizierten Gutachten auf Basis des Siegerentwurfs zu den verfahrensrelevanten
Themen Wind und Klima, Erschiitterung, Verschattung, Larm, Verkehr und Regenwasser sind derzeit in
Finalisierung. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans V-67b VE, die die Zuldssigkeit eines UVP-
vorpriifungspflichtigen Vorhabens begriinden, sind jedoch keine erheblichen Umweltauswirkungen auf
Grundlage der vorliegenden umweltbezogenen Informationen zu erwarten. Die Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitspriifung ist nach gegenwdrtigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Fir Rickfragen stehen wir lhnen gern zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griif3en

Gesellschaft fiir Planung mbH

Dipl. Ing. E. Matsiridis
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