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L PLANUNGSGEGENSTAND

1.1. Anlass und Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Areals des ehemaligen stédtebaulichen
Entwicklungsbereichs ,Alter Schlachthof* im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg, welches
durch den Senat von Berlin mit Beschluss vom 6. Dezember 1994 im Benehmen mit dem Rat
der Birgermeister als Gebiet von auBergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung festgestellt
wurde. Die Verordnung Uber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs ,Alter Schlachthof* vom 8. Juli 1993 (GVBI. S. 326) wurde mit
Senatsbeschluss vom 11. Dezember 2007 (GVBI. S. 4, vom 26. Januar 2008) aufgehoben.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GrdBe von ca. 2,7 ha und ist im
Bebauungsplan IV-2e-1 (festgesetzt am 02. Dezember 2005) als Gewerbegebiet (ca. 2,15 ha)
und als Kerngebiet (ca. 0,55 ha) festgesetzt.

Auf Antrag eines privaten Vorhabentragers wurde am 5. April 2006 durch die Senatsverwaltung
flr Stadtentwicklung der Beschluss (iber die Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 3-9 VE gefasst (ABI. Nr. 21 / 28. April 2006). Gegenstand des Vorhabens
waren die Sanierung und der Umbau von funf friiheren Rinderstallen zu Wohnzwecken. Dieses
Ziel war nach dem bestehenden Planungsrecht nicht genehmigungsfahig, da das Wohnen
innerhalb des Gewerbegebietes nach § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) grundsatzlich
nicht zulassig war.

Aufgrund von Hemmnissen bei der zligigen Umsetzung des Projektes wurde die
kaufvertragliche Bindung an das Vorhabengrundstiick in Abstimmung mit dem Vorhabentrager
im Dezember 2008 nicht mehr verlangert (vgl. IV.5.).

Insofern ergab sich die Notwendigkeit, das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans auf ein Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans gemaB § 30 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) (ohne Vorhabenbezug) umzustellen. Dies ist mit Beschluss der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 3. Juni 2009 (ABI. Nr. 29/ 26. Juni 2009) erfolgt.
Seitens anderer privater Investoren besteht weiterhin ein starkes Interesse an einer
Wohnbebauung. Diese ist mit den generellen stadtebaulichen Zielvorstellungen fur das Areal
des Alten Schlachthofs vereinbar. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu einem
6ffentlichen Griinzug im Norden sowie der Nahe zum westlich gelegenen Hermann-
Blankenstein-Park, zu verschiedenen Nahversorgungseinrichtungen und zum S-Bahnhof
Storkower StraBe ist die Flache grundsétzlich fiir eine urbane Wohnnutzung geeignet.
AuBerdem wurde auch nérdlich des Plangebiets inzwischen ein Wohnungsbauprojekt auf einer
ursprunglich fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flache verwirklicht. Auch westlich des
Hermann-Blankenstein-Parks ist inzwischen eine umfangreiche Wohnbaulandentwicklung



erfolgt. Anstelle eines Gewerbegebietes soll daher mit dem Bebauungsplan 3-9 die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes und eines kleinteiligen Mischgebietes erfolgen.

Die denkmalgeschiitzte historische Bausubstanz befindet sich aufgrund langjahrigen
Leerstandes in einem sehr schlechten Zustand, so dass eine vollstandige Sanierung der
ehemaligen Stallanlagen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht tragfahig ist.
Denkmalpflegerische Ziele sind jedoch weiterhin die Erhaltung und Wiederherrichtung der noch
vorhandenen historischen Giebelfassaden sowie die Beibehaltung der pragenden
Zeilenbebauungsstruktur. Der Bewahrung weiterer Altbausubstanz soll der Bebauungsplan nicht
entgegenstehen.

Die Planung greift in eine im Bebauungsplan |V-2e-1 festgesetzte Baugrenze des Kerngebietes
ein. Daher ist dessen Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-9
erforderlich.

Da der Bebauungsplan 3-9 ein Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die
Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich-industriellen innerstadtischen Brachflache ist,
wird er im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt.

1.2 Plangebiet

1.2.1 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im std-dstlichen Teil des ehemaligen Zentral, -Vieh- und
Schlachthofes zwischen der Eldenaer StraBe, der August-Lindemann-StraBe und der StraBBe
Zum Langen Jammer.

Es ist mit finf parallel zueinander angeordneten, ehemaligen Rinderstéllen sowie - im Bereich
der Kerngebietsausweisung an der Eldenaer StraBe Ecke August-Lindemann-StraBe — mit
einem rechtwinklig dazu stehenden friheren Hammelstall bebaut. Die Gebaude entstammen
der Entstehungszeit des Schlachthofes in den Jahren 1878 bis 1881 und wurden in der fir das
gesamte Areal pragenden Backsteinbauweise errichtet. Im 2. Weltkrieg wurden sie teilweise
erheblich zerstdrt. Von den urspriinglich sechs Rinderstallen ist lediglich einer in seiner
vollstandigen urspriinglichen Lange erhalten geblieben; ein Gebaude im Bereich der dstlichen
Plangebietsgrenze fehlt véllig. Der Erhaltungszustand der Bausubstanz ist, insbesondere
aufgrund eines inzwischen Uber finfzehnjahrigen Leerstandes, als Uberaus kritisch zu
bezeichnen. Teile von Gebauden sind bereits eingestiirzt und an einem Gebaude (Baufeld 4)
sind schwere Brandschaden zu verzeichnen.

Der Hammelstall wurde im Zusammenhang mit seinem Zwillingsgebaude westlich der August-
Lindemann-StraBe zu Einzelhandelszwecken (Supermarkt, Getrankemarkt, Fachmarkt)



umgenutzt. Auf den beiden Flachen sudlich der Hammelstélle an der Eldenaer StraBe wurden
zwei Parkplatze mit insgesamt ca. 150 Stellplatzen errichtet.

Durch die vorhandenen Bauten sowie die dazwischen befindlichen Verkehrsflachen der friheren
gewerblichen Nutzung ist das Plangebiet hochgradig versiegelt. Lediglich an der Eldenaer
StraBe befindet sich eine grdBere, ruderalisierte Rasenflache. In den Mauerfugen und -ritzen
der Geb&ude konnte sich teilweise Gehdlzaufwuchs entwickeln. Es ist kein nach der
Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung (BaumschVO))
geschiitzter Baumbestand vorzufinden.

Nordlich der StraBe Zum Langen Jammer ist ein 6ffentlicher Griinzug mit einer Breite von 27,5
m festgesetzt (Bebauungsplan IV-2e, festgesetzt am 17. Oktober 2000). Dieser wurde bereits im
Rahmen der stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme hergestellt. Daran anschlieBend folgen in
nérdlicher Richtung ein allgemeines Wohngebiet (Bebauungsplan 3-16, f. 27. Mai 2009) sowie
das Fachmarktzentrum am S-Bahnhof Storkower StraBe (Bau- und Gartenfachmarkt, Mdbel,
Lebensmittel).

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes wurden in einem Mischgebiet (ebenfalls Bebauungsplan
IV-2e) drei weitere ehemalige Stélle sowie ein Remisengebaude denkmalgerecht saniert und zu
kleinteiligen gewerblichen Zwecken (Werkstatten, Biros, Verkauf) umgenutzt.

Sidlich der Eldenaer StraBe beginnt ein bereits zum Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
gehdrendes, griunderzeitliches Wohnquartier mit flinfgeschossiger Blockrandbebauung.

Der Bereich westlich der August-Lindemann-StraBe ist vor allem durch das tber 200 m lange
Gebé&ude der ehemaligen Rinderauktionshalle gepragt. Diese wird kinftig einen groBflachigen
Zweirad-Einzelhandelsbetrieb beherbergen. Die Halle ist von dem ca. 4 ha groBen, im Jahre
2005 im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme fertig gestellten, Hermann-
Blankenstein-Park umgeben.

Das Plangebiet ist sowohl fiir den Individualverkehr wie fiir den 6ffentlichen
Personennahverkehr gut erschlossen. Es grenzt dreiseitig an 6ffentliche Verkehrsflachen an; die
HaupterschlieBung erfolgt von der Eldenaer StraBe. Die Entfernung zum S-Bahnhof Storkower
StraBe betragt ca. 400 m. Ferner verkehrt in der Eldenaer StraBe eine StraBenbahnlinie.

Die infrastrukturelle Ausstattung im Umfeld des Vorhabens bietet aufgrund der im Rahmen des
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs durchgefihrten MaBnahmen (6ffentliche Parkanlagen mit
Kinderspielplatzen, Kindertagesstéatte, Sporthalle, verschiedene Einzelhandelseinrichtungen)
ebenfalls sehr gute Voraussetzungen fir eine kinftige Wohnnutzung.

AuBerdem wurden mit Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme alle erforderlichen
Versorgungsmedien und Entwéasserungsleitungen im Rahmen der Neuanlage der 6ffentlichen
StraBen installiert. Dies gilt auch fir die an das Plangebiet angrenzende August-Lindemann-
StraBe sowie die StraBe Zum Langen Jammer. In der Eldenaer StraBe liegen ebenfalls alle
erforderlichen technischen ErschlieBungsanlagen an.



Das geplante allgemeine Wohngebiet und das geplante Mischgebiet sowie das Kerngebiet mit
dem bestehenden Einzelhandelsbetrieb befinden sich in privatem Eigentum.

1.2.2 Planerische Ausgangssituation

1.2.2.1 Raumordnung / Landesentwicklungsplanung

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) fur die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten (Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander
Berlin und Brandenburg Uber das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die
Anderung des Landesplanungsvertrages vom 15. Dezember 2007, GVBI. S. 629). Es bildet den
ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg, insbesondere fur den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B).
Die Hauptstadtregion soll gemaB § 3 (Zentrale Orte) Abs. 1 LEPro nach den Prinzipien der
zentraldrtlichen Gliederung entwickelt werden. Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte
und Verkehrsknoten fir ihren Versorgungsbereich raumlich geblindelt Wirtschafts-,
Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktionen
erfullen.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 15. Mai 2009 als
Rechtsverordnung in Kraft getreten (GVBI. S. 182). Als gemeinsamer Raumordnungsplan der
beiden Lander 16st er die bisherigen Landesentwicklungspléane LEP |, LEP eV und LEP GR ab.
Mit dem LEP B-B fir die ,Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg“ wird das LEPro 2007 (s.o.)
konkretisiert und damit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraums
erganzt.

Der Kern der neuen Entwicklungsstrategie ist die Konzentration auf vorhandene leistungsféhige
Strukturen im Raum. Dies erfordert, Prioritaten in der Wirtschaft, Infrastruktur, Bildung,
Wissenschaft und beim Technologietransfer zu setzen und die raumliche Entwicklung auf
Schwerpunkte auszurichten (Leitbild ,Starken stérken®). In der Bauleitplanung soll dem Prinzip
des Vorranges der Innen- vor der AuBenentwicklung gefolgt werden. Das bisherige Zentrale-
Orte-System mit der Metropole Berlin wird grundsétzlich beibehalten.

Da das Plangebiet nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum Siedlung
liegt, ist geman Ziel 4.5 (Z) Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B die Entwicklung von (Wohnsiedlungsflachen)
maoglich. Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

1.2.2.2 Flachennutzungsplan



Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12.
November 2009 (ABI. S. 2666) zuletzt gedndert am 9. Juni 2011 (ABI. S. 2343) stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-9 gemischte Bauflache M2 dar. AuBerdem ist im
Bereich des Plangebiets das Symbol flr schadstoffbelastete Béden (ohne exakte
Flachenabgrenzung) enthalten.

Nordlich des Plangebietes ist ein Ubergeordneter 6ffentlicher Griinzug dargestellt, stidlich der
Eldenaer StraBe Wohnbauflache W1 (GFZ Uber 1,5).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-9 befindet sich innerhalb des im
Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellten Vorranggebietes fur Luftreinhaltung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-9 ist kleiner als 3 ha.

Die Entwicklung des Mischgebietes und des Kerngebietes ist aus der im Flachennutzungsplan
dargestellten gemischten Bauflache M2 gegeben.

Das Kerngebiet ist bereits im Bebauungsplan IV-2e-1 (vom 02. Dezember 2005) festgesetzt.
Der Bebauungsplan 3-9 nimmt dafir lediglich eine untergeordnete Grenzkorrektur vor.

Das allgemeine Wohngebiet befindet sich in der Randlage der gemischten Bauflache M2 im
Grenzbereich zum (bergeordneten Griinzug nérdlich der StraBe Zum Langen Jammer. Da der
Charakter der dargestellten Bauflache WA in seiner Funktion und Wertigkeit sowie die
Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige durch
die kinftig zulassige Nutzung gewahrt bleibt (Anwendung des Grundsatzes 1 fiir die
Entwicklung von Bebauungsflachen) ist die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan
gegeben.

Im Zusammenwirken von Kern-, Misch- und Wohnbaufldchen sowie dem stlich des
Plangebiets bereits festgesetzten Mischgebiet (Bebauungsplan 1V-2e, vom 17. Oktober 2000)
entsteht eine stadtische Nutzung- und Funktionsmischung mittlerer Intensitat und Dichte. Die
Anforderungen des Immissionsschutzes werden durch Festsetzungen zum Schallschutz und zur
Luftreinhaltung gewahrt. Dem Bebauungsplan stehen keine Hinderungsgriinde aufgrund von
schadstoffbelasteten Béden entgegen (vgl. 1.2.2.8).

1.2.2.3 Landschaftsschutzprogramm / Artenschutzprogramm

Abgeleitet von den Ubergeordneten Zielen des Bundes- und des Berliner Naturschutzgesetzes
und bezogen auf den Flachennutzungsplan formuliert das Landschaftsprogramm einschlieBlich
Artenschutzprogramm (LaPro) i.d.F. 29. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt aktualisiert am 27. Juni
2006 (ABI. S. 2350), fur den Bereich des Plangebietes in Programmplénen u. a. die
nachfolgende Zielsetzungen und MaBnahmen:

» Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz:



In diesem Programmplan ist der Bereich zwischen August-Lindemann-StraBe, Eldenaer StraBe

und S-Bahntrasse als Flache fir ,Industrie und Gewerbe“ dargestellt. Bei im

Flachennutzungsplan vorgesehenen Nutzungsénderungen von gewerblichen Bauflachen in

Wohnbauflachen sollen jedoch nach dem Erlduterungsbericht des Landschaftsprogramms die in

diesem dargestellten Gbergeordneten Ziele und Anforderungen fiir die geanderte Nutzung

berlcksichtigt werden. Aufgrund der FNP-Darstellung als M2-Flache und der geplanten

Wohnnutzung sind folgende Anforderungen an ,Siedlungsgebiete” relevant:

- Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegrinung),

- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes,

- Dezentrale Regenwasserversickerung,

- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme,

» Programmplan Biotop- und Artenschutz:
Zuordnung zum Biotopentwicklungsraum ,Stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen*:

- Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fur Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung.

» Programmplan Erholung und Freiraumnutzung:

Darstellung als ,sonstige Flache auBerhalb von Wohnquartieren®. Aufgrund der
Nutzungséanderung (s.0.) sind folgende Anforderungen an Wohnquartiere relevant:
- Anlage nutzbarer privater und halb &ffentlicher Freirdume,

- Anbindung / Verknipfung mit Gbergeordneten Grinzugen.

» Programmplan Landschaftsbild:

Darstellung als ,stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen*:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie typischer Elemente des
Landschaftsbildes,

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

- Anlage ortsbildpréagender Freiflachen, begrinter StraBenrdume und Stadtplatze bei
Siedlungserweiterung.

» Programmplan Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption
Das Plangebiet ist nicht als Ausgleichsflache dargestellt.

Das LaPro stellt eine vor allem auf qualitative Ziele und Anforderungen des Naturschutzes
bezogene Erganzung des Flachennutzungsplanes dar. Es enthélt keine zwingenden Vorgaben



fir die Bebauungsplanung. Auch sind Bebauungsplane nicht, anders als beim
Flachennutzungsplan, aus dem LaPro zu entwickeln. Die Vorgaben des LaPro sind jedoch in
das planungsrechtliche Abwagungsverfahren einzubeziehen.

Im Rahmen der Gesamtplanung fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich Alter Schlachthof
wurden wesentliche Vorgaben des LaPro umgesetzt. Durch die Schaffung umfangreicher
offentlicher Grinflachen innerhalb eines vormals ausschlieBlich gewerblich genutzten Gebietes
wurde der Anteil der naturhaushaltswirksamen Flachen als zuséatzlicher Lebensraum fir Flora
und Fauna deutlich erhéht und es wurden Verknipfungen mit Gbergeordneten Griinziigen
geschaffen. Landschafts- bzw. Stadtbildbeeintrachtigungen in Form ungenutzter Brachen und
maroder, nicht erhaltenswerter Bausubstanz wurden beseitigt. Gleichzeitig trug die Sanierung
denkmalgeschitzter Gebaude zum Erhalt charakteristischer Stadtbildelemente bei. Im Zuge von
Wohnungsbauvorhaben entstanden nutzbare private und halb 6ffentliche Freiraume.

Durch den Bebauungsplan 3-9 wird anstelle einer gewerblichen Nutzung eine Wohnnutzung und
eine Mischgebietsnutzung festgesetzt. Der mdgliche Versiegelungsgrad wird bezogen auf die
Gesamtflache reduziert und es werden private Griin- und Freiflachen entstehen. Ein
ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft wird nicht vorbereitet (vgl. 111.3.).

Dennoch wird durch die Festsetzung von Flachen, die gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
sind (vgl. I1.3.6) sowie durch die Festsetzung von Baumpflanzungen der
Vegetationsflachenanteil im Plangebiet im Vergleich zum Ausgangszustand erhoéht.

1.2.2.4 Stadtentwicklungsplanung

In der Stadtentwicklungsplanung (StEP) Wohnen — Karte ,,Priorisierung Wohnbauflachen® ist fir
den GroBteil des (ehemaligen) stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Alter Schlachthof” eine
prioritdre Wohnentwicklung dargestellt (SenStadt, Ref. IA, letzte Aktualisierung 2004). Dies
betrifft auch den dargestellten Bereich ,Pettenkofer Dreieck — Nord*, innerhalb dessen sich das
Plangebiet befindet. Fir die Zeit nach 2006 wird eine Entwicklung nach Marktfahigkeit
ausgewiesen. Der Bebauungsplan 3-9 befindet sich insofern im Einklang mit dem StEP
Wohnen, da eine Marktfahigkeit fir Wohnen angesichts der konkreten Entwicklungsabsichten
eines privaten Investors offenkundig gegeben ist.

Der (zur Zeit der Zustimmung des Abgeordnetenhauses geltende) Stadtentwicklungsplan
Zentren und Einzelhandel - Teil Il (StEP Zentren 2020) der Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung (SenStadt) vom 22. Marz 2005 hat am S-Bahnhof Storkower StraBe die
Fachmarktagglomeration ,FMA Eldenaer StraBe / Storkower StraBe“ (Bestand / im Bau)
dargestellt. Teil dieser FMA ist das durch ein Fachmarktzentrum genutzte Sondergebiet
,aroBflachiger Einzelhandel” (vgl. 1.2.1), etwa 100 m nérdlich des Plangebiets 3-9.

Der aktuelle Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3) der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung (Senatsbeschluss am 12.Aprii  2011) stellt dementsprechend die
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Fachmarktagglomeration ,Eldenaer StraBe” dar, wobei von bis zu 30.000 m2 Verkaufsflache und
Anteilen im Baumarkt-, Gartenmarkt- und Mébelsortiment ausgegangen wird.

Im StEP Verkehr — mobil2010 — ist die Eldenaer StraBe als VerbindungsstraBe der Stufe Il
(6rtliche StraBenverbindung) dargestellt (SenStadt, Abt. VII, Stand Juni 2003, Karten fir das
Ubergeordnete StraBennetz — ,Bestand 2002 und ,Planung 2015%)

Andere Stadtentwicklungsplane (z.B. Gewerbe) enthalten fir den Plangeltungsbereich oder sein
unmittelbares Umfeld keine Darstellungen.

.2.2.5 Bezirkliche Entwicklungsplanung

Eine beschlossene Bereichsentwicklungsplanung (BEP) liegt fir das Areal des ,Alten
Schlachthofes*” bislang nicht vor.

Im Zentrenkonzept des Bezirksamtes Pankow von Berlin (BA-Beschluss Nr. V-1193/05,
Dezember 2005) ist das Fachmarkizentrum Landsberger Allee, Eldenaer StraBe dargestellt.
Dessen raumliche Ausdehnung umfasst auch das Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel*
sowie die ehemalige Rinderauktionshalle und die Einzelhandelsnutzungen im Bereich August-
Lindemann-StraBe / Eldenaer StraBe (vgl. 1.2.1), nicht jedoch das Plangebiet selbst.

1.2.2.6 Bebauungsplan IV-2e-1

Im Bebauungsplan IV-2e-1, festgesetzt am 02. Dezember 2005, ist der Bereich um die funf
historischen Rinderstélle stdlich der StraBe Zum Langen Jammer einschlieBlich einer
dreieckigen Teilflache an der Eldenaer StraBe mit insgesamt ca. 21.500 m? Grundstiicksflache
als Gewerbegebiet geméai § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt in Form dreier gleich groBer,
sich an den Baufluchten der Bestandsgebaude orientierender Baufenster in flachenmaBiger
Ausweisung durch Baugrenzen. Das MaB der Nutzung ist durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,6 und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf zwei als
Hochstmal begrenzt.

Die Errichtung von Wohngebauden ist hinsichtlich der Art der Nutzung im festgesetzten
Gewerbegebiet nicht genehmigungsfahig, da Wohnungen hier allenfalls als Ausnahme (z.B.
Betriebswohnungen) nach den Regelungen des § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO zulassig sind.

Im Bereich Eldenaer StraBe Ecke August-Lindemann-StraBe ist eine Flache mit einer GroBe
von rd. 5.400 m? als Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO festgesetzt. Bei erweiterter
Baukdrperausweisung und einer GRZ von 0,4 ist ein Vollgeschoss zulassig. Eine Planédnderung
erfolgt hier nur in Form der Korrektur einer durch den Bebauungsplan 3-9 beriihrten Baugrenze
sowie der Anpassung der Baugebietsausweisung an die Grundstticksgrenzen.
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1.2.2.7 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-9 befindet sich innerhalb des Denkmalbereichs
Eldenaer StraBe 33-37, Zentralvieh- und Schlachthof (Ensemble und Gesamtanlage) nach der
Denkmalliste Berlin vom 14. Juni 2001 (ABI. S. 2261), aktueller Arbeitsstand 11. August 2009.
Dieser Denkmalbereich wird nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen (Hinweis unter den
textlichen Festsetzungen).

Die fanf noch teilweise erhaltenen ehemaligen Rinderstélle sowie der sanierte Hammelstall an
der Eldenaer StraBe stehen danach nicht als Einzelanlagen unter Denkmalschutz, sind jedoch
Bestandteile dieses Denkmalbereichs.

Nach § 11 DSchG Berlin bedarf jegliche MaBnahme, welche die Baudenkmale beriihrt, der
vorherigen Genehmigung durch die zustandige untere Denkmalschutzbehérde. D. h. alle
Eingriffe, die Auswirkungen auf die Baudenkmale haben, bedurfen der vorherigen Abstimmung
und denkmalrechtlichen Erlaubnis. Im Rahmen konkreter BaumaBnahmen im Plangebiet sind
die Belange des Denkmalschutzes und seines Umgebungsschutzes fir die aufgefihrten
Denkmale berthrt, weshalb wahrend der Planungsphase — aber auch wahrend der Umsetzung
der BaumaBnahme - eine intensive Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdérde im
Bezirksamt Pankow von Berlin erfolgt ist.

1.2.2.8 Verdacht auf Bodenbelastung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Bestandteil einer im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin unter der Katasternummer 7217 erfassten Altlastenverdachtsflache. Aufgrund
vermuteter Bodenbelastungen — bedingt durch die ehemalige gewerbliche Nutzung — sowie
eines Eintrages im seinerzeitigen Altlastenverdachtsflachenkataster (heute
Bodenbelastungskataster) wurde 1993 im Auftrag der damaligen Senatsverwaltung ftir
Stadtentwicklung und Umweltschutz eine erste Altlastenerkundung durchgefuhrt. Fir den
Bereich der ehemaligen Stallanlagen (Teilflache der Grundstlicke Eldenaer Str. 34, 34 A, 36, 36
A und 37) wurden Verunreinigungen durch Altéle, Betonzusatzmittel, Holzschutzmittel,
Trennmittel und Bauschutt vermutet.

Im Ergebnis der Untersuchungen, die 1996 durch weitere Erkundungen erganzt wurden, sind
zwar einige Kontaminationen mit einzelnen Schadstoffen ermittelt worden; diese sind jedoch
aufgrund ihrer flachenm&Big kleinen Ausdehnung und ihres lokalen Charakters als von
untergeordneter, nicht erheblicher Bedeutung eingeschatzt worden. Beziglich der mit dem
Bebauungsplan 1V-2e-1 festgesetzten gewerblichen Nutzung wurden gutachterlicherseits keine
Nutzungseinschréankungen erkannt. SanierungsmaBnahmen sollten im Rahmen konkreter
BaumaBnahmen mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand baubegleitend erfolgen kénnen.
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Mit der Umplanung in ein allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet sind nunmehr strengere
Anforderungen hinsichtlich der Bewertung von Bodenbelastungen zu stellen. Konkret sind nach
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) anstelle der Prifwerte flir
Industrie- und Gewerbegrundstiicke nunmehr die Prifwerte fir Wohngebiete bzw. fir
Kinderspielflachen heranzuziehen.

Daher erfolgte im April 2010 eine erneute gutachterliche Untersuchung und Bewertung
(Orientierende Altlastenuntersuchung der Freiflachen, Alter Schlachthof — Baufeld EB 6/7 vom
23.04.2010).

Insgesamt wurden auf den geplanten Wohn- und Mischbauflachen 337 Einzelsondierungen
ausgefihrt, aus denen 20 Mischproben auf insgesamt 10 Flachen gebildet und auf die
vorgeschriebenen Parameter nach BBodSchV untersucht wurden. Im Ergebnis konnte
festgestellt werden, dass alle analysierten Mischproben unterhalb der relevanten Prifwerte
geman BBodSchV liegen und keine Einschrankungen fur den ,Wirkungspfad Boden- Mensch*
(direkter Kontakt) aufweisen. Nachdem bei einer Einzelprobe eine Grenzwertlberschreitung bei
Parameter Blei (Pb) festgestellt wurde, erfolgte eine Zweitanalyse des Probenmaterials, in deren
Ergebnis der geforderte Grenzwert unterschritten wurde.

Die Einhaltung der geltenden MaBnahmewerte des Wirkungspfades Boden — Mensch fur Park-
und Freizeitanlagen, Wohngebiete sowie Kinderspielplatze geman BBodSchV ist damit
nachgewiesen. Der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes
stehen somit keine Hinderungsgriinde aufgrund von Bodenbelastungen entgegen.

Il. PLANINHALT

Il.1. Intention der Planung

Der Bebauungsplan 3-9 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Wiedernutzbarmachung einer gut erschlossenen gewerblichen Brachflache fir den
Wohnungsbau sowie in geringem Umfang fir wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen
schaffen. Die Herstellung von innerstadtischem Wohnraum folgt den Zielen der inzwischen
abgeschlossenen stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,Alter Schlachthof‘ sowie der
Stadtentwicklungsplanung Wohnen und fihrt zu einer stadtebaulichen Aufwertung und
Belebung des Gebiets und seines naheren Umfeldes.

Aufgrund der Zugehdrigkeit zum Denkmalbereich Zentralvieh- und Schlachthof soll die
historische Bebauungsstruktur aus ehemals sechs gleichartigen, parallel zueinander
angeordneten Rinderstallen in Form einer urbanen Reihenhausbebauung wieder aufgenommen
werden. Die noch vorhandenen sidlichen Giebelfassaden der Baufelder 1, 3, 4 und 5 sowie die
nérdliche Giebelfassade des Baufeldes 4 bleiben dabei erhalten.
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I.2. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Im Bebauungsplan IV-2e (vom 17. Oktober 2000) wurde das Plangebiet gemeinsam mit den
drei 6stlich benachbarten Stallgeb&uden als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzt. Nach
den stadtebaulichen Zielvorstellungen fir den Entwicklungsbereich Alter Schlachthof sollte hier
eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe entstehen. Fir
den Hammelstall an der Eldenaer StraBe wurde eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,, Jugendfreizeiteinrichtung / Anlagen flr soziale und kulturelle Zwecke*
festgesetzt.

Nach erfolgter Sanierung der drei éstlichen Bauten sowie eines in den 6ffentlichen Griinzug
integrierten Remisengebaudes werden diese jedoch ausschlieBlich gewerblich genutzt.

Zudem war seit Ende der neunziger Jahre ein deutlicher Rickgang der Nachfrage auf dem
Berliner Wohnungsmarkt zu beobachten. Aus diesen Griinden erfolgte im Rahmen einer
umfassenderen Umsteuerung der Planungen fir den Alten Schlachthof flr die noch nicht
sanierten Stallgebaude sowie fir weitere Flachen nérdlich und éstlich des Plangebietes mit dem
Bebauungsplan IV-2e-1 (vom 02. Dezember 2005) eine Festsetzung als Gewerbegebiet.

Mit der Reduzierung der Wohnungsbauflachen im stadtebaulichen Entwicklungsbereich
verringerte sich auch der Bedarf an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Der Hammelstall
sowie die sudlich davor liegenden Flachen bis an die Eldenaer StraBe wurden deshalb mit dem
Ziel einer Neunutzung zu Einzelhandelszwecken als Kerngebiet festgesetzt.

In den folgenden Jahren entwickelte sich jedoch eine groBe Nachfrage nach innerstadtisch
gelegenen héherwertigen Reihenhaustypen (Townhouses), welche auch auf dem Gebiet des
Alten Schlachthofes ihren deutlichen Niederschlag fand. In Folge dessen stellte ein privater
Vorhabentrager am 23. Januar 2006 nach § 12 Abs. 2 BauGB einen Antrag auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung.
Gegenstand des Antrages war ein Vorhaben zur Errichtung von 150 bis 180 Wohneinheiten. Zu
diesem Zweck sollten die funf friiheren Rinderstélle saniert, umgebaut und partiell um
Neubauten ergénzt werden. Auf Grundlage dieses Antrages wurde am 5. April 2006 der
Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 3-9 VE durch die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung gefasst (ABI. Nr. 21 / 28. April 2006).

Die Verordnung Uber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Alter
Schlachthof vom 8. Juli 1993 (GVBI. S. 326) wurde mit Senatsbeschluss vom 11. Dezember
2007 (GVBI. S. 4, vom 26.01.08) aufgehoben. Voraussetzung dafir war die Existenz
festgesetzter Bebauungsplane fir den gesamten Entwicklungsbereich. Der
Aufstellungsbeschluss flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 3-9 VE stand einer
Aufhebung der Entwicklungsbereichsverordnung nicht entgegen, da flr das gesamte neue
Plangebiet zu diesem Zeitpunkt der festgesetzte Bebauungsplan IV-2e-1 galt.
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Aufgrund von Hemmnissen bei der zligigen Umsetzung des Projektes — welche auch dadurch
bedingt waren, dass eine wirtschaftliche Umsetzbarkeit des Vorhabens wegen des schlechten
Erhaltungszustandes der baulichen Substanz nicht mehr gegeben war — wurde die
kaufvertragliche Bindung an das Vorhabengrundstiick in Abstimmung mit dem Vorhabentrager
im Dezember 2008 nicht mehr verlangert (vgl. IV.5.).

Der sich daraus ergebenden Notwendigkeit, anstelle eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens einen ,qualifizierten® Bebauungsplan geman § 30 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen, wurde mit Beschluss der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung vom 3. Juni 2009 (ABI. Nr. 29 / 26. Juni 2009) Rechnung getragen.

Seitens eines anderen Bautragers besteht ein groBes Interesse an einer Wohnbebauung im
Plangebiet. Zum Zwecke der Findung angemessener stéadtebaulicher Losungen als inhaltliche
Grundlage der weiteren Planung veranstaltete dieser im Juni 2009 einen architektonischen
Workshop. Geladen waren neben finf Architekturblros auch Vertreter der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und des Bezirksamtes Pankow (Stadtplanungsamt und Untere
Denkmalschutzbehérde).

Auf Grundlage der Entwiirfe zweier Architekturbiros soll nunmehr die Neubebauung des
Gelandes unter angemessener Berlicksichtigung der sich aus den denkmalpflegerischen Zielen
ergebenden Rahmenbedingungen erfolgen. Die vollstandige Erhaltung und Wiederherstellung
der noch vorhandenen Bausubstanz ist nicht mehr Ziel der Planung, wobei die noch
vorhandenen Giebel erhalten bleiben (vgl. 1.2.2.7 und 11.1).

I.3. Wesentlicher Planinhalt, Begriindung der Festsetzungen

11.3.1 Art der Nutzung

1.3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Anstelle des im Bebauungsplan IV-2e-1 festgesetzten Gewerbegebietes soll der Bebauungsplan
3-9 auf einer Flache von ca. 18.500 m? ein aligemeines Wohngebiet gemé&B § 4 BauNVO
festsetzen. Danach sind neben der Gberwiegenden Wohnnutzung grundsatzlich

u. a. der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe zuldssig. Letztere entsprechende Nutzungsabsichten sind derzeit
jedoch nicht bekannt.

Ausnahmsweise gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO zul&ssige Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden durch die textliche Festsetzung Nr. 1 ausgeschlossen
(vgl. 11.3.6). Diese Nutzungen sind jedoch beispielsweise in den mit den Bebauungsplanen 1V-2e
und IV-2e-1 (vgl. I.2.) festgesetzten Gewerbegebieten 6stlich der James-Hobrecht-StraBe

zuldssig.
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Das Plangebiet ist trotz der heterogenen Umfeldnutzung gut fir die Schaffung des geplanten,
héherwertigen stéadtischen Wohnangebots geeignet. Durch die Nahe zum S-Bahnhof Storkower
StraBe einschlieBlich der dort sowie in der Eldenaer StraBe verkehrenden Bus- bzw.
StraBenbahnlinien ist es sehr gut in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz eingebunden. Dem Bedarf
an infrastruktureller Ausstattung kann sowohl hinsichtlich gemeinbedarflicher Einrichtungen wie
auch bezlglich der Nahversorgung in naher Umgebung entsprochen werden. Eine
Kindertagesstatte befindet sich an der Eldenaer StraBe (Bebauungsplan 1V-2d, vom 13. April
2006), ein zusatzlicher Standort ist an der Otto-Ostrowski-StraBBe planungsrechtlich gesichert
(Bebauungsplan IV-2a, vom 09. April 2001). Weitere Einrichtungen sowie verschiedene Schulen
befinden sich in den angrenzenden Friedrichshainer und Lichtenberger Wohnquartieren.

In geringer Entfernung haben sich auBerdem drei Lebensmittelnahversorger (Hermann-
Blankenstein-StraBe, James-Hobrecht-StraBe, Eldenaer StraBe) angesiedelt.

Die Versorgung mit Naherholungsflachen ist aufgrund der im Rahmen der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme ,Alter Schlachthof* angelegten 6ffentlichen Parkanlagen ebenfalls sehr
gut. Ein éffentlicher Griinzug grenzt nérdlich an, der ca. 4 ha groBe Hermann-Blankenstein-Park
mit integrierten Kinderspielflachen befindet sich westlich der August-Lindemann-StraBe. Auf
dem suddstlich benachbarten Forckenbeckplatz befindet sich ebenfalls eine 6ffentliche
Grunflache mit Kinderspielplatz.

Mdglichen Beeintrachtigungen des Wohnens durch La&rmbelastungen wird auf Grundlage eines
schalltechnischen Gutachtens durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan
entgegengewirkt (vgl. 11.3.4). Gegenlber der Anlieferungszone des Lebensmittelmarktes im
Kerngebiet ist eine Larmschutzwand zu errichten. Fir die von erhéhten
Verkehrslarmbelastungen betroffenen stdlichen Bereiche der Baufelder 5 und 6 erfolgt eine
Grundrissbindung hinsichtlich der Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen.

Aufgrund der geplanten Nutzung der als Kerngebiet festgesetzten ehemaligen
Rinderauktionshalle (Bebauungsplan 1V-2d) durch einen groBflachigen
Zweiradeinzelhandelsbetrieb sind keine erheblichen Larmbelastungen zu erwarten. Die August-
Lindemann-StraBe weist aufgrund ihres Sackgassencharakters keine erheblichen
Verkehrsstrome auf.

Die unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzende Flache ist als Mischgebiet festgesetzt
(Bebauungsplan 1V-2e). Die drei sanierten ehemaligen Stallgebdude werden gegenwartig
ausschlieBlich gewerblich genutzt. Von den Betrieben gehen jedoch geméan den
Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 6 Abs. 1 BauGB keine wesentlichen Stérungen fiir das
Wohnen aus. AuBerdem schirmen die Gebaude das Plangebiet gegentber den 6stlich der
James-Hobrecht-StraBe gelegenen gewerblichen Bauflachen ab.
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11.3.1.2 Mischgebiet

Fir eine Flache von ca. 3.000 m? an der Eldenaer StraBe erfolgt anstelle der bisherigen
Festsetzung als Gewerbegebiet die Ausweisung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO. Dieses
dient gleichrangig dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

Entlang der Eldenaer StraBe ist eine nicht unerhebliche Verkehrslarmbelastung zu verzeichnen
(vgl. 11.3.4). Weitere Belastungen kénnen durch die Einzelhandelsnutzung im Kerngebiet,
insbesondere durch die Stellplatzanlage, verursacht werden. Eine Mischgebietsnutzung ist
grundsatzlich als weniger sensibel gegentiber mdglichen Stérungen einzustufen, als ein
allgemeines Wohngebiet.

AuBerdem tragt eine Mischgebietsausweisung der Intention des Flachennutzungsplanes
Rechnung, welcher mit der Darstellung einer gemischten Bauflache M2 die Entstehung einer
Funktionsmischung verfolgt (vgl. 1.2.2.2).

Aufgrund der verhaltnismaBig geringen GroBe der Gebietsausweisung ist davon auszugehen,
dass innerhalb eines Geb&udekoérpers eine gemischte Nutzung, z.B. aus kleinteiligem
Einzelhandel, Praxen, Dienstleistungen oder Gastronomie im ersten Vollgeschoss und Wohnen
im zweiten Vollgeschoss entstehen kann.

1.3.1.3 Kerngebiet

Die Flache um einen friheren Hammelstall an der Eldenaer StraBe Ecke August-Lindemann-
StraBe mit einer GréBe von ca. 5.400 m?* wurde im Rahmen der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme Alter Schlachthof mit dem Bebauungsplan IV-2e-1 als Kerngebiet
festgesetzt. Planungsziel war die Rekonstruktion eines denkmalgeschitzten Gebaudes und
dessen Neunutzung durch Einzelhandelsbetriebe oder andere kerngebietstypische Nutzungen.
Diese Ziele wurden inzwischen umgesetzt. Der ehemalige Hammelstall wurde denkmalgerecht
saniert und fiir einen Lebensmittelmarkt mit einer Geschossfliche von ca. 1.700 m? umgenutzt.
Auf der Flache stdlich des Gebaudes entstanden ca. 75 ebenerdige Stellplatze, die geman
textlicher Festsetzung (vgl. 11.3.6) durch hoch wachsende Laubbdume gegliedert wurden.

Die Einbeziehung des Kerngebietes in den Geltungsbereich des Bebauungsplans

3-9 ist nur erforderlich, weil sich die nach Rechtskraft des Bebauungsplans 1V-2e-1 erfolgte
Grundsticksteilung teilweise nicht an den Festsetzungen dieses Bebauungsplans orientiert. So
entsprechen die Katastergrenzen teilweise nicht den Baugebietsgrenzen. Mit dem
Bebauungsplan 3-9 soll nunmehr die Flache der Kerngebietsausweisung der
Grundstlcksparzellierung angepasst werden. Insgesamt bleibt die GrdBe des Kerngebietes
jedoch nahezu identisch.
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Die im Bebauungsplan 1V-2e-1 festgesetzte 6stliche Baugrenze wird im norddstlichen Teil des
Kerngebietes in einer Lange von 16,5 m, um 2,5 m nach Westen verschoben und in
Verlangerung im rechten Winkel zur Eldenaer StraBe bis zu dieser verlaufen. Anderenfalls
wirde sie die geplante 6stliche Nutzungsgrenze der Kerngebietes schneiden und teilweise
innerhalb des geplanten Mischgebietes liegen.

I.3.2. MaB der Nutzung, Giberbaubare Grundstiicksflache

1.3.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Die historischen ehemaligen Stallgebaude sind ein pragendes Element des Denkmalbereichs
Zentralvieh- und Schlachthof. Aufgrund des sehr schlechten Zustandes ist eine vollsténdige
Erhaltung der noch vorhandenen baulichen Substanz aus wirtschaftlichen Griinden nicht
tragfahig. In Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde des Bezirksamtes Pankow
soll jedoch die stadtebauliche Struktur prinzipiell bewahrt bzw. durch eine stadtische
Reihenhausbebauung (Townhouses) wieder ablesbar werden. Diese Struktur ist gepragt durch
urspringlich sechs parallele Zeilen von je 90 m Lange und 20 m Breite sowie einem
Zwischenraum von jeweils 10 m.

Die noch vorhandenen historischen Giebelfassaden sollen nach den Vorgaben der Unteren
Denkmalschutzbehdérde in jedem Fall erhalten und in eine Neubebauung einbezogen werden.
Dabei handelt es sich um die stdlichen Giebel der Baufelder 1, 3, 4 und 5 sowie den nérdlichen
Giebel des Baufeldes 4. Mit der Bewahrung der Giebel und deren Reintegration in eine
Neubebauung ist das stadtebauliche Raster weitgehend vorgegeben. Durch die textlichen
Festsetzungen Nr. 4, 5 und 6 werden die Ubrigen Giebel an die zu erhaltenden angeglichen.
Um die besonderen stadtebaulich-denkmalpflegerischen Planungsziele zu sichern, sind im
Bebauungsplan 3-9 sehr differenzierte Festsetzungen zur liberbaubaren Grundsticksflache und
zum MaB der Nutzung notwendig:

So ist die Ausweisung des zulassigen MaBes der baulichen Nutzung in Form einer erweiterten
Baukdrperausweisung mittels Ausweisung der liberbaubaren Grundsticksflache durch
Baulinien und Baugrenzen und der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen fiir sechs Baufelder
erforderlich. Damit wird die beabsichtigte stadtebauliche Figur gesichert, es verbleibt jedoch ein
angemessener Spielraum fir den baulichen Entwurf. Diese Flexibilitat ist insbesondere deshalb
notwendig, weil die geplante Wohnbebauung zugunsten angemessener Belichtung und
Bellftung in der Regel geringere Bebauungstiefen als 20 m aufweisen wird. Wegen der groBen
Lange der einzelnen Zeilen sollen auBerdem auflockernde und die Struktur belebende
architektonische Gliederungen in Form von Vor- und Rickspriingen méglich sein.
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Gleichzeitig soll jedoch auch der Erhalt weiterer Teile der Altbausubstanz und deren Integration
in die Neubebauung prinzipiell mdglich sein. AuBerdem soll die Mdglichkeit bestehen — wie in
den vorliegenden Planungskonzepten des Wohnungsbauinvestors teilweise vorgesehen — die
ursprunglichen Kubaturen und Baufluchten nicht nur durch Geb&udefassaden, sondern auch
durch andere architektonische Elemente wie Gartenmauern oder Pergolen wieder sichtbar zu
machen. Aus diesen Grinden ist eine Baufeldtiefe von jeweils 20,0 m (bzw. 21,0 m fir das
Baufeld 1) erforderlich.

Das Ziel der Bewahrung der noch vorhandenen Giebelfassaden soll durch die Festsetzung von
Baulinien planungsrechtlich unterstitzt werden. Gleichzeitig wird dadurch eine den historischen
Vorgaben entsprechende einheitliche Bauflucht gesichert. Da die vier Giebel entlang der
Eldenaer StraBe stadtebaulich pragend sind, ist auch fur die stdlichen Stirnseiten der Baufelder
2 und 6 eine an den Bestand angelehnte Gestaltung beabsichtigt. Deshalb werden die Baulinien
hier in der gleichen Weise festgesetzt wie fir die Bestandsgiebel. Ein Hervortreten von
architektonischen Gliederungs- und Gestaltungselementen (wie z.B. Mauervorspriinge,
Gesimse, Austritte) vor die stdlichen Baulinien ist zulassig (vgl. 11.3.6, TF 4.).

Da von dem einzig erhaltenen Nordgiebel des Baufeldes 4 keine wesentliche stéddtebauliche
Pragung fiir den Bereich an der StraBe Zum Langen Jammer ausgeht, wird nur die vollstandig
erhaltene Fassade durch Baulinien umfahren. Eine an diesem Vorbild orientierte
Wiederherstellung der funf nicht mehr existierenden Giebelfassaden ist nicht beabsichtigt. Hier
sollen lediglich die historischen Baufluchten auf einer Lange von jeweils mindestens 7 m
aufgenommen und durch eine entsprechende Baulinie gesichert werden.

Far die Gbrigen Bereiche der nordlichen Stirnseiten sowie fir sdmtliche Langsseiten der
Baufelder wird die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen gesichert. Dies dient der
gewtnschten Flexibilitéat bei der konkreten stadtebaulichen und architektonischen Gestaltung (s.

0.).

Die ausdrickliche numerische Festsetzung einer Grundflache (GR) oder einer Grundflachenzahl
(GRZ) ist entbehrlich, da diese Werte durch die Baukdrperausweisung bereits zeichnerisch
bestimmt werden. Die durch die Planzeichnung ganz konkret festgelegte Grundflache des
Baukdpers ist eine Festsetzung mit Doppelcharakter. Sie bestimmt zum einen die zulassige
Grundflache i.S.d. § 16 BauNVO und ist Berechungsgrundlage fir § 19 BauNVO, zum anderen
legt sie die Uberbaubare Grundstiicksflache i.S.v. § 23 BauNVO fest. Die durch die Baugrenzen
eingefassten Flachen kénnen jeweils vollstandig Gberbaut werden.

Die GrdBe der Grundflache betrégt fir alle sechs Baufelder insgesamt 11.050 m?. Bezogen auf
die Gesamtflache des allgemeinen Wohngebiets (ca. 18.500 m?) ergibt sich daraus eine GRZ
von ca. 0,6. Die zul&ssige Obergrenze fur die GRZ in allgemeinen Wohngebieten gemaB § 17
Abs. 1 BauNVO wird somit um 0,2 tberschritten (vgl. 11.3.3).
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Zu berucksichtigen ist jedoch, dass voraussichtlich im Zuge der Bebauung mit stadtischen
Reihenhauser Grundstlcksteilungen erfolgen werden. Bezogen auf die dann entstehenden
Einzelgrundsticke kénnen, in Abhéngigkeit von der Parzellierung und der konkreten
Bebauungstypologie, andere GRZ - Werte erreicht werden.

Gleichzeitig ist jedoch davon auszugehen, dass die mdgliche Bebauungstiefe von 20,0 m (bzw.
21,0 m im Baufeld 1) in aller Regel nicht ausgenutzt werden wird, da die Wohngebaude
zugunsten einer ausreichenden Belichtung und Bellftung deutlich geringere Tiefen aufweisen
werden. Anhand der vorliegenden konkreten Entwurfsplanungen des Wohnungsbauinvestors
ergeben sich bezogen auf einzelne Reihenhausparzellen voraussichtlich GRZ - Werte im
Bereich von 0,5 — 0,6.

Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse (Z) wird auf zwei (ll) als HéchstmaB festgesetzt. Dies
entspricht zum einen der fur eine stadtische Reihenhausbebauung typischen Vollgeschosszahl.
Zum anderen ergibt sich diese Vollgeschosszahl aus der durch die historischen Giebelfassaden
vorgegebene Hohenentwicklung (s.o.).

Bei einer erweiterten Baukdrperausweisung erfordert die abschlieBende Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung die Festsetzung der Geschossflache (GF) oder der
Geschossflachenzahl (GFZ). Da im Zuge der Realisierung der geplanten stadtischen
Reihenhausbebauung Grundstlcksteilungen zu erwarten sind, ist der Festsetzung der GFZ hier
der Vorzug zu geben. Diese gilt als relativer MaBbestimmungsfaktor stets fir jedes einzelne
Grundstuck. Die zuldssige GF ergibt sich aus der Relation von der GFZ zur Flache des
Baugrundstiicks, die im Bauland liegt.

Bei Festsetzung einer GF als absolutem Zahlenwert fir das gesamte allgemeine Wohngebiet
ergabe sich bei Grundstlcksteilungen das Problem der anteiligen Zuordnung von
Geschossflachen zu den einzelnen Baugrundstiicken. Dies kann insbesondere bei einer
kleinteiligen Parzellierung, wie sie im Reihenhausbau Ublich ist, zu Vollzugsproblemen in der
Praxis fUhren.

Festgesetzt wird eine GFZ von 1,2. Dies entspricht der Obergrenze flr allgemeine Wohngebiete
geman § 17 Abs. 1 BauNVO. Ein niedrigerer GFZ-Wert kommt nicht in Betracht, da dies dem
stadtebaulichen Ziel einer urban verdichteten Reihenhausbebauung, welche die bauliche
Struktur der historischen, relativ engen Zeilenbebauung nachempfinden soll, widersprache.
AuBerdem ergibt sich aus der Multiplikation der rechnerischen GRZ von 0,6 (s.0.) mit zwei
zulassigen Vollgeschossen auch rechnerisch eine GFZ von 1,2.

Aus gestalterischen Griinden wird die Héhe der baulichen Anlagen auBerdem in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehérde durch die Festsetzung von Traufhéhen (TH) und
Oberkanten (OK) als HéchstmaB begrenzt. Diese Festsetzung folgt dem Prinzip, dass die
Héhen der zu erhaltenden Giebelfassaden in der Ansicht durch die Neubebauung nicht
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wesentlich Uberschritten werden sollen. In einer Tiefe von jeweils 3,0 m hinter den l&ngsseitigen
auBeren Baugrenzen bzw. seitlichen Baulinien (bzw. 4,0 m hinter des westlichen Baugrenze des
Baufeldes 1 betragt die zulassige Traufhdhe jeweils h6chstens 6,5 m Gber Gehweg. Dieses MalR
orientiert sich an der Traufhéhe der Bestandsbebauung. Fir die tbrigen Bereiche der Baufelder
wird die zulassige Oberkante auf ein HéchstmaB von 10,0 m Uber Gehweg festgesetzt. Dieser
Wert entspricht in etwa der Firsthéhe der Rinderstalle. Da nicht grundsétzlich davon
auszugehen ist, dass Gebaude mit geneigten Dachern errichtet werden, wird der Festsetzung
der zulassigen Oberkante hier gegenilber einer Festsetzung der Firsthéhe (FH) der Vorzug
gegeben.

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses ist prinzipiell ein weiteres Geschoss méglich, sofern es
sich nicht um ein Vollgeschoss nach § 2 Abs. 11 der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn) handelt
und die festgesetzten Oberkanten nicht Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung der in den Randbereichen der erweiterten Baukdrperausweisungen
zulassigen Traufhéhe durch Umwehrungen und architektonische Gliederungs- und
Gestaltungselemente sowie ausnahmsweise durch Gauben oder Giebelelemente ist nach den
MaBgaben der textlichen Festsetzung Nr. 5 zulassig. Fir die neu zu errichtenden stdlichen
Giebelfassaden der Baufelder 2 und 6 ist auBerdem, in Orientierung an den historischen
Giebeln, eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch jeweils einen FrontspieB
geman der textlichen Festsetzung Nr. 6 zulassig (vgl. 11.3.6).

Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen werden im allgemeinen Wohngebiet eingehalten,
obwohl gemaB § 6 Abs. 8 BauO BIn aufgrund der ausdriicklichen Festsetzung — erweiterte
Baukdrperausweisung — auch geringere Abstandsflachen zulassig waren. Bei einer
Gebaudehdéhe (Traufhéhe) von 6,5 m und einer Abstandsflachentiefe von 0,4 H betrlige der
Mindestabstand zwischen den Zeilen lediglich 5,2 m, tatsachlich sind es 10,0 m. Der
Mindestabstand zwischen den maximal 10,0 m hohen Geb&udeteilen betriige 8,0 m, durch den
Bebauungsplan ist jedoch der doppelte Abstand gewéhrleistet.

Die Abstandflachenregelung dient insbesondere der Wahrung gesunder hygienischer
Verhéltnisse (Besonnung, Belliftung), sozial vertraglicher Wohnverhéltnisse ("Sozialabstand")
und der allgemeinen Sicherheit (Feuerschutz). Da der tatsachliche Abstand zwischen den
Gebéaudezeilen nahezu doppelt so groB ist, wie bauordnungsrechtlich erforderlich, ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass nicht nur die diesbezuglichen Anforderungen gewahrt
werden, sondern dass gute Belichtungs-, Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse und
deutlich ausreichende Sicherheits- und Sozialabstéande vorliegen.

11.3.2.2 Mischgebiet
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Far das Mischgebiet an der Eldenaer StraBe sind keine aus der bestehenden
Bebauungsstruktur unmittelbar abzuleitende Vorgaben zu bericksichtigen. Die Gberbaubare
Grundstiicksflache soll ein etwas hdéheres MaB an Flexibilitat und Variantenreichtum fir eine
kinftige Bebauung ermdglichen und wird deshalb in Form eines Baufensters mit Baugrenzen im
westlichen Teil der Flache lokalisiert.

Der 6stliche Teil der Mischgebietsflache soll von einer Bebauung freigehalten werden, um hier
die Sichtbeziehung zwischen der Eldenaer StraBe und den historischen Giebelfassaden offen
zu halten. AuBerdem waére dieser Bereich aufgrund des beengten Flachenzuschnitts ohnehin
nur eingeschrankt bebaubar.

Das MaB der Nutzung wird durch die Festsetzung der GRZ auf 0,3 und der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse auf zwei (Il) abschlieBend definiert. Aus diesen beiden MaBbestimmungsfaktoren
ergibt sich rechnerisch eine zuldssige GFZ von 0,6.

Das Mischgebiet nimmt in Bezug auf die Wohnbauflache eine erganzende Funktion war.
Dessen Bebauung soll die Wohnbebauung nicht dominieren und wird daher auf ein mittleres
NutzungsmaB begrenzt. Auch die Geschosszahl soll diejenige des allgemeinen Wohngebiets
nicht Uberschreiten.

Aufgrund der relativ geringen GréBe des Baufensters ist davon auszugehen, dass hier nur ein
Baukorper verwirklicht wird. Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde deshalb verzichtet.

Da die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache im Mischgebiet nicht als
»ausdrickliche” Festsetzung i.S.d. § 6 Abs. 8 BauO BlIn zu verstehen ist, ist die Einhaltung der
bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen zu berlcksichtigen.

1.3.2.3 Kerngebiet

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung im Kerngebiet orientieren sich am sanierten
historischen Hammelstall, da auch dieser Bestandteil des Denkmalbereiches Zentralvieh- und
Schlachthof ist. Die tberbaubare Grundstlcksflache wird in Form einer Baukdrperausweisung
durch Baugrenzen bestimmt. Deshalb ist die Festsetzung der Grundflache (GR) oder der
Grundflachenzahl (GRZ) entbehrlich, da diese Werte durch die Baukérperausweisung bereits
zeichnerisch bestimmt werden (vgl. 11.3.2.1). Somit kann die im Bebauungsplan 1V-2e-1 erfolgte
numerische Festsetzung der GRZ (0,4) nunmehr entfallen.

Aufgrund der inzwischen erfolgten Grundstilcksteilung muss die urspriinglich ebenfalls um ca. 5
m gegenlber dem Hammelstall abgeriickte 6stliche Baugrenze im Bebauungsplan 3-9 um ca.
2,5 m nach Westen zuriickversetzt werden (vgl. 11.3.1.3).

Im Ubrigen werden alle im Bebauungsplan 1V-2e-1 fiir das Kerngebiet getroffenen
Festsetzungen in den Bebauungsplan 3-9 Gbernommen.

Das MaB der Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse
abschlieBend bestimmt. Die Hé6he des Baukdrpers soll aus Griinden des Denkmalschutzes nicht

22



verandert werden, weshalb dem Bestand entsprechend nur ein Vollgeschoss zuléssig ist. Somit
entspricht die GroBe der Geschossflache (GF) der GroBe der Grundflache (GR). Es ergibt sich
rechnerisch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4. Deren numerische Festsetzung ist aus
den o.g. Griinden ebenfalls entbehrlich.

Zum Schutze des Wohnens im Vorhabengebiet sowie auf der stdlichen Seite der Eldenaer
StraBe und rund um den Forckenbeckplatz sollen Vergnigungsstatten im Kerngebiet nur
ausnahmsweise zulassig sein (vgl. 11.3.6, TF 2).

Um eine flr kerngebietstypische Nutzungen ausreichende Zahl von Stellplatzen innerhalb des
Baugebietes zu ermdglichen, kann die festgesetzte Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden (vgl. 11.3.6, TF
3).

1.3.3 Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Auf Grund der erweiterten Baukdrperausweisung kann es zu einer Uberschreitung der gemas §
17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenze fir die Grundflachenzahl (GRZ) um 0,2 im
allgemeinen Wohngebiet kommen. Die Obergrenze fir die Geschossflachenzahl (GFZ) im
allgemeinen Wohngebiet wird eingehalten.

GemaB § 17 Abs. 3 in Verbindung mit § 26 a Abs. 1 BauNVO kénnen die Obergrenzen des Abs.

1 Oberschritten werden, wenn stédtebauliche Griinde dies erfordern. Da das Plangebiet am 1.

Juli 1990 Uberwiegend bebaut war, sind keine ,besonderen® stadtebaulichen Griinde

erforderlich.

Die Uberschreitung der Obergrenzen ist aus den nachfolgenden stadtebaulichen Griinden

erforderlich:

« Der Planung liegt ein qualifiziertes, zwischen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Wohnungsbauinvestor intensiv diskutiertes
Bebauungskonzept zugrunde, welches die Beibehaltung der relativ engen, urspriinglich aus
sechs gleichartigen Gebauden bestehenden Zeilenformation vorsieht. Durch deren
Wiederaufnahme im Zuge der Neubebauung mit stadtischen Reihenh&usern bleibt diese flr
den friiheren Zentralvieh- und Schlachthof typische und pragende Struktur im Sinne des
denkmalgerechten Ensembleschutzes weiterhin ablesbar.

Unmittelbar éstlich des Plangebiets wurden drei ehemalige Stallgebdude denkmalgerecht
instandgesetzt, welche die Zeilenstruktur fortfihren. Zusammen mit den beiden ebenfalls
sanierten ehemaligen Hammelstéllen an der Eldenaer StraBe und der friiheren
Rinderauktionshalle westlich der August-Lindemann-StraBe existiert hier ein Bereich,
welcher am weitestgehendsten die urspriinglichen Bebauungsstrukturen des Alten
Schlachthofes erfahrbar macht.
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Umso mehr ist es von Bedeutung, dass sich eine Neubebauung in der dargestellten Art und
Weise in diesen sensiblen Teil des Denkmalbereichs integriert, ohne das noch vorhandene
Geflge zu stdéren sondern es stattdessen in Form einer Neuinterpretation zu stiitzen.

Das Zeilenraster wird nicht zuletzt durch die nach den Vorgaben der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu erhaltenden Bestandsgiebel vorgegeben. Damit diese nicht
lediglich als ,Kulisse” fungieren, ist deren Integration in die Neubebauung erforderlich. Die
gleichmaBigen Abstéande zwischen den Giebeln 3, 4 und 5 geben somit auch die Abstande
der Ubrigen Giebel und der dahinter liegenden Zeilen vor.

Die Umsetzung der stadtebaulich-denkmalpflegerischen Ziele erfordert zunachst, wie unter
Pkt. 11.3.2.1 dargelegt, die Ausweisung des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung in
Form einer erweiterten Baukérperausweisung. Die sich daraus ergebende GRZ kann,
bezogen auf die Gesamtflache des allgemeinen Wohngebiets, bis zu 0,6 betragen (vgl.
[1.3.2.1). Dieses MafB der Nutzung entspricht dem NutzungsmaB der am 1. Juli 1990
vorhandenen Bebauung, namlich der Zeilenbebauung aus historischen Stallgebauden.
Unter Berilcksichtigung einer Flache - innerhalb der Flache Z - die mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit in einer Mindestbreite von 3 m belastet ist und an der
stdlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 3-9 innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes verlauft, erhéht sich die GRZ um 0,02, was zu vernachlassigen
ist..

Tatsachlich wird die kiinftige Wohnbebauung die méglichen Bebauungstiefen von 20,0 m
(21,0 m im Baufeld 1) in aller Regel nicht ausnutzen. AuBerdem besteht die Méglichkeit, die
Bebauungszeile durch Offnungen oder Unterbrechungen zu gliedern. Dies ist in den
vorliegenden Konzepten des Wohnungsbauinvestors vorgesehen.

Gleichzeitig sind bei einer Reihenhausparzellierung nur noch die jeweiligen GréBen der
Einzelbaugrundstiicke, nicht jedoch Wege, Zufahrten 0.4. auBerhalb der Grundstiicke, fur
die GRZ-Ermittlung maBgeblich. Somit kénnen sich voraussichtlich GRZ-Werte von ca. 0,6
fur die einzelnen Parzellen ergeben.

Da die dargestellten wesentlichen planerischen Ziele mit einer Grundflachenzahl von 0,4
nicht umsetzbar wéren, ist die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze aus stadtebaulichen
Grunden erforderlich.

Die Schaffung kompakter innerstadtischer Einfamilienhausstrukturen durch Wiedernutzung
bereits gut erschlossener innerstadtischer Brachflachen dient im Sinne des § 1a Abs. 2
BauGB dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und der Schonung von
Ressourcen. Es wird ein Beitrag zur Vermeidung weiterer Zersiedelung an der Peripherie
einschlieBlich der negativen Folgen fur die Umwelt, den Verkehr und die Funktionalitat der
Stadt geleistet.

Das Umfeld des Plangebiets zeichnet sich durch eine sehr gute Ausstattung mit
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und der Nahversorgung sowie eine gute Anbindung
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an den 6ffentlichen Nahverkehr aus. Dies fUhrt zu kurzen Wegen und tragt damit zur
Vermeidung von Verkehr und damit verbundenen Belastungen bei.

Die Flachennutzungsplanung sieht fiir gemischte Bauflachen M2 eine mittlere
Nutzungsintensitat und —dichte vor. Fir die umliegenden Wohnflachen W1 auf dem
Gelande des Alten Schlachthofes sowie in Friedrichshain ist eine GFZ von Gber 1,5
dargestellt. Die bauliche Verdichtung innerhalb des Plangebietes bewegt sich innerhalb
dieses von der Landesplanung vorgegebenen Rahmens.

Die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze im allgemeinen Wohngebiet wird durch die folgenden

Umstande und MaBnahmen ausgeglichen, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:

Das Plangebiet ist in das Griin- und Freiflachensystem des ehemaligen
Entwicklungsgebietes ,Alter Schlachthof* gut eingebunden. Unmittelbar nérdlich der StraBe
Zum Langen Jammer befindet sich ein 6ffentlicher Griinzug, der Teilelement eines
Ubergeordneten Griinverbundnetzes ist, welches das gesamte Schlachthofgelande
durchquert und im Norden an den Ernst-Thalmann-Park und die Volksparks Anton
Saefkow, Friedrichshain und Prenzlauer Berg sowie im Osten an den Stadtpark Lichtenberg
anbindet. Der Hermann-Blankenstein-Park mit 6ffentlichen Spielplatzen und einer GroBe
von ca. 4 ha befindet sich ca. 100 m westlich des Bebauungsplans 3-9. Eine ausreichende
Grin- und Freiflachenversorgung fur die Naherholung der kiinftigen Bewohner ist daher
gewabhrleistet.

Neben der Erhéhung der Wohnqualitat wirken sich die benachbarten Griin- und Freiflachen
sowie die in StraBen und Grinflachen neu gepflanzten fast 1.000 B&ume im
Entwicklungsgebiet auch klimatisch positiv auf die geplante Wohnnutzung aus.

Als Ausgleich fir die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze sind nach der textlichen
Festsetzung Nr. 11 im allgemeinen Wohngebiet mindestens 50 % der nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflache géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Jedes Reihenhausgrundstlick
wird Uber einen Gartenteil verfligen, der den Bewohnern zu ihrer unmittelbaren
Naherholungsnutzung zur Verfugung steht. Weitere Begriinungs- und
BepflanzungsmaBnahmen sind auch fur das Mischgebiet festgesetzt.

Obschon die Flachenversiegelung im allgemeinen Wohngebiet relativ hoch sein wird, ist die
eigentliche stadtebauliche Dichte mit einer durchschnittlichen GFZ von 1,2 fir typische

Berliner Innenstadtverhaltnisse als maBig einzustufen.

Insgesamt ist offenkundig, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse in keiner Weise beeintrachtigt sind (vgl. 111.3.2). Wesentliche nachteilige

Auswirkungen auf die Umwelt liegen nicht vor (vgl. I11.3.). Der Geltungsbereich ist durch den

offentlichen Personennahverkehr sehr gut erschlossen und in das 6ffentliche StraBennetz
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eingebunden, so dass die Belange des Verkehrs berlicksichtigt werden. Sonstige 6ffentliche
Belange stehen der Uberschreitung der GRZ-Obergrenze nicht entgegen.

11.3.4 Immissionsschutz

11.3.4.1 Ausgangsbedingungen

Aufgrund mehrerer Faktoren war nicht von vornherein auszuschlieBen, dass die geplante

sensible Wohnnutzung zumindest partiell einer erhdhten Larmbelastung ausgesetzt sein konnte:

« Die Eldenaer StraBe weist als ortliche StraBenverbindung nach dem StEP Verkehr (vgl.
1.2.2.4) eine verkehrliche Belastung mittlerer Intensitat auf. Zudem verkehrt hier eine
StraBenbahnlinie.

+  Der Anlieferungsbereich des Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs im Kerngebiet befindet sich
auf der Rlckseite des Gebaudes, unmittelbar angrenzend an das geplante allgemeine
Wohngebiet. AuBerdem verfligt der Standort tiber ca. 75 ebenerdige Stellplatze.

+ Die Anlieferung des groBflachigen Zweirad-Einzelhandelsbetriebes erfolgt im sidlichen Teil
der ehemaligen Rinderauktionshalle, also gegentiber dem Baufeld 1 des geplanten
allgemeinen Wohngebietes.

Zur Beurteilung der Larmsituation im Stédtebau stehen die Orientierungsrichtwerte der DIN
18005 (Teil 1, Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren®, Ausgabe 2002)
bzw. die Richtwerte der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26. August 1998)
zur Verfagung. Danach soll fir allgemeine Wohngebiete jeweils ein Beurteilungspegel von 55
dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht fir Verkehrslarm (bzw. 40 dB (A) fir Industrie,
Gewerbe und Freizeitldarm) nicht Uberschritten werden. Fir Mischgebiete gilt jeweils ein um 5 dB
(A) héherer Wert. Die Orientierungswerte sind bereits auf den auBeren Rand der Bebauung
oder der Uberbaubaren Grundsticksflachen bezogen. Als Beurteilungszeit gelten am Tage die
Stunden zwischen 6.00 und 22.00 Uhr, in der Nacht die Zeit von 22.00 — 6.00 Uhr.

Grundsatzlich ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei den angegebenen Orientierungs- bzw.
Richtwerten nicht um gesetzliche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfall zwingend
einzuhalten sind. Dennoch sind sie eine wichtige Grundlage im Rahmen des stadtebaulichen
Abwagungsprozesses.

Hierzu fUhrt die DIN 18005 wie folgt aus: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange tberwiegen, sollte
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moglichst ein  Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z.B. geeignete
Gebaudeanordnung und  Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen -
insbesondere flr Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.*

1.3.4.2 Untersuchungsergebnisse

Um die méglichen Auswirkungen der o0.g. Gerauschquellen auf die geplante Wohnnutzung zu
ermitteln, wurde auf Grundlage der geplanten Bebauungsstruktur eine schalltechnische
Untersuchung (Schalltechnische Untersuchung vom 22. September 2009) durchgefiihrt. Diese
kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

« Aufgrund des StraBen- und Schienenverkehrs auf der Eldenaer StraBe kommt es im
stidlichen Bereich der Baufelder 5 und 6 sowohl tagsiiber wie nachts zu Uberschreitungen
der relevanten Orientierungswerte nach DIN 18005 (s. 0.). Am starksten betroffen sind
dabei zwangslaufig die stdlichen Giebelfassaden (Linien J-K, L-M). Hier wurden tagsiber
Uberschreitungen um bis zu 5,5 dB (A) (Baufeld 6) bzw. 2,8 dB (A) (Baufeld 5) ermittelt. In
der Nacht lagen die Uberschreitungen bei bis zu 7,9 dB (A) (Baufeld 6) bzw. bis zu 5,2 dB
(A) (Baufeld 5). Diese Werte beziehen sich jeweils auf das 2. Vollgeschoss; fur das 1.
Vollgeschoss wurden geringere Werte prognostiziert.

Ebenfalls von Orientierungswertiiberschreitungen (wenn auch geringeren AusmafBes)
betroffen ist beim Baufeld 6 ein Bereich entlang der stiddstlichen Baugrenze, etwa auf einer
Lange von 20 m (Linie M-R). Hier wurden fiir das 2. Vollgeschoss Uberschreitungen von bis
zu 1,6 dB (A) am Tage und 3,8 dB (A) in der Nacht ermittelt.

Die sudéstliche Fassade des Baufeldes 5 und die sudliche Fassade des Baufeldes 4 (Linie
G-H) sind nur von geringfiigigen Uberschreitungen betroffen.

Far alle Gbrigen Bereiche — und damit fur den weitaus gréBten Teil — des geplanten
allgemeinen Wohngebietes wurden keine verkehrslarmbedingten Uberschreitungen der
Orientierungswerte ermittelt. Dies gilt auch fir alle sidwestlichen Fassadenbereiche der
Baufelder 5 und 6.

Fir das nahe der Eldenaer StraBe gelegene Mischgebiet sind hingegen Uberschreitungen
der hier relevanten Werte fiir die Bereiche entlang der sidlichen und der éstlichen
Baugrenze zu erwarten. Diese liegen bei maximal 2,9 bzw. 1,6 dB (A) am Tage sowie
héchstens 5,3 bzw. 4,0 dB (A) in der Nacht flr das 2. Vollgeschoss. Entlang der nérdlichen
und der westlichen Baugrenze werden die Orientierungswerte hingegen nicht Uberschritten.

+  Wahrend der rickwartigen Anlieferung des Einzelhandelsgeb&dudes im Kerngebiet werden
Gerauschemissionen durch den ein- und ausfahrenden Lkw, den Entladevorgang sowie das
wahrenddessen laufende Kihlaggregat des Lkw verursacht. Davon am starksten betroffen
ist die stdliche Fassade des Baufeldes 2 (Linie C-D). Der hier anzusetzende Richtwert der
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TA-Larm wird am Tage um bis zu 9 dB (A) (iberschritten. Weitere Uberschreitungen des
Tageswertes im Bereich zwischen 3,0 und 5,3 dB (A) wurden entlang der stidlichen
Baulinien der Baufelder 1 (Linie A-B) und 3 (Linie E-F) sowie die sidwestliche Fassade des
Baufeldes 3 prognostiziert.

Die von der Stellplatznutzung des Kerngebietes ausgehenden Gerauschemissionen werden
von dem Gebaudekdrper des Einzelhandelsbetriebes so abgeschirmt, dass sie keinen
erheblichen Einfluss auf die L&rmbelastung im allgemeinen Wohngebiet haben.

Da keine nachtliche Anlieferung erfolgt, werden die Richtwerte der TA-Larm in der Nacht an
keiner Stelle des geplanten allgemeinen Wohngebiets Uberschritten. Die haustechnischen
Anlagen wurden in die Betrachtung einbezogen. Sofern diese im Dauerbetrieb laufen, sind
deren Gerauschemissionen jedoch nicht so hoch, dass sie eine Uberschreitung der
nachtlichen Richtwerte nach sich zdgen.

Flr das geplante Mischgebiet werden die Richtwerte der TA-Larm grundsatzlich weder am
Tage noch in der Nacht aufgrund gewerblicher Gerauschemissionen Gberschritten.

Das Zweirad-Center wird nach Angaben des Betreibers tagsuber jeweils durch zwei Lkw
beliefert. Im Gegensatz zum Lebensmittelmarkt rangieren die Lkw jedoch vollstandig in die
Halle ein und werden hinter verschlossenen Toren be- und entladen. Diese Umstande
wurden bei der gutachterlichen Betrachtung berlcksichtigt. Wie die dementsprechenden
Berechnungen zeigen, sind fir das allgemeine Wohngebiet keine wesentlichen

Gerauschbelastungen zu erwarten.
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1.3.4.3 Regelungen zum Schallschutz

Nach dem ,Trennungsgrundsatz” i.S.d. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
die Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen fir das Wohnen
und andere sensible Nutzungen soweit wie mdglich vermieden werden. Dieses Prinzip kann im
gewachsenen Siedlungsbereich nicht immer strikt befolgt werden. Zum einen ist haufig bereits
eine Mischung verschiedener Funktionen wie Wohnen, Gewerbe und Verkehrsinfrastruktur
vorzufinden (Gemengelage). Zum anderen steht das Trennungsprinzip nicht selten im Konflikt
mit anderen Ubergeordneten planerischen Grundsatzen, wie etwa dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden oder dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme noch
unbesiedelter Flachen im AuBenbereich. Auch die Ziele der effizienten Nutzung schon
vorhandener Infrastrukturen und Ressourcen sowie der Vermeidung unnétiger Verkehrsstrome
sind zumeist nicht mit einer weitgehenden rdumlichen Trennung unterschiedlicher Funktionen in

Einklang zu bringen.

Im konkreten Planungsfall ist zunachst zu bertcksichtigen, dass nur ein geringer Teil des
geplanten allgemeinen Wohngebiets Uberhaupt von Uberh6éhten Larmbelastungen, teils
verkehrlichen und teils gewerblichen Ursprungs, betroffen ist.

Mit der Ausweisung eines Mischgebietes an der Eldenaer StraBe wird der
Verkehrslarmbelastung bereits auf der Ebene der Festsetzung der Nutzungsart Rechnung
getragen. Aufgrund des gleichrangigen gewerblichen Nutzungsanteils ist diese Gebietskategorie
prinzipiell als weniger sensibel gegenuber Larmbelastungen einzustufen, als allgemeine
Wohngebiete. Dies kommt auch durch die héheren Richt- bzw. Orientierungswerte (s. 0.) zum
Ausdruck.

Sofern larmbedingte Nutzungskonflikte nicht bereits durch die Zuordnung der Nutzungen

untereinander vermieden werden kénnen, sind aktive oder passive MaBnahmen des

Immissionsschutzes zu ergreifen. Dies ist im Bebauungsplan 3-9 erfolgt:

* Aktive SchutzmaBnahmen an der La&rmquelle kommen bezlglich des 6ffentlichen Verkehrs
auf der Eldenaer StraBe nicht in Betracht. Die Errichtung einer L&rmschutzwand kann nicht
Bestandteil der Planung sein, weil damit die Sichtbeziehung zwischen der Eldenaer Stral3e
und den zu erhaltenden historischen Giebelfassaden vollstéandig gestért wirde. Da nur ein
sehr geringer Teil der Wohnbebauung von einer erhdhten Verkehrslarmbelastung betroffen
sein wird, ist diesem stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Aspekt hier der Vorrang
einzuraumen.

Stattdessen wird, basierend auf einer entsprechenden gutachterlichen Empfehlung, fur die
von einer Uberschreitung der Orientierungswerte betroffenen Bereiche im WA und im MI
eine Grundrissbindung textlich festgesetzt (vgl. 11.3.6, TF 8.). Danach muss ein

Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen
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mussen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern jeweils zu den Seiten des
Baufeldes ausgerichtet sein, fir die keine erhéhte Verkehrslarmbelastung ermittelt wurde.
Bei den Baufeldern 5 und 6 im allgemeinen Wohngebiet ist dies jeweils die westliche
Gebaudeseite, im Mischgebiet die nérdliche oder die westliche Seite.

Bei der geplanten stadtischen Reihenhausbebauung ist davon auszugehen, dass dieser
Mindestanforderung in jedem Fall genlige getan werden kann. In aller Regel wird es sogar
mdglich sein, eine gréBere Anzahl von Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern mit den
notwendigen Fenstern nach Westen zu orientieren. Da im Mischgebiet zwei potenzielle
Gebd&udeseiten nicht von erhdhtem Verkehrslarm betroffen sind, ist auch hier die Einhaltung
der Grundrissbindung realistischerweise mdglich.

«  Far einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Geb&ude sind die erforderlichen
Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
November 1989) einzuhalten. Fir die dem Larmpegelbereich 1l zuzuordnenden
Sudfassaden im Baufeld 5 und 6 ergibt sich z.B. laut schalltechnischem Gutachten ein
resultierendes Luftschalldamm-MaB (R’y, s Nach DIN 4109) von mindestens 35 dB fiir
Wohnraume. Fir die Stidfassade des Mischgebietes (Larmpegelbereich V) liegt der
entsprechende Wert bei mindestens 40 dB fur Wohnrdume bzw. 35 dB fir Blrordume.

Im Unterschied zu den auf die Nutzungsart nach Bebauungsplan bezogenen Richt- bzw.
Orientierungswerte der TA-Larm und der DIN 18005 ist hier die tatsachliche Nutzung
innerhalb des Gebaudes maBgeblich.

Seit Einfihrung der DIN 4109 als technische Baubestimmung ist diese i.V.m. der Berliner
Larmkarte oder einer Schallschutzuntersuchung wie der hier vorliegenden grundséatzlich
anzuwenden. Auf eine entsprechende Schallschutzregelung im Bebauungsplan kann
deshalb verzichtet werden.

*  Zum Schutz der von erhéhten gewerblichen Larmbelastungen betroffenen Teile des
allgemeinen Wohngebiets ist entlang der nérdlichen Grenze des Kerngebiets, also
unmittelbar gegenlber der Anlieferungszone des Einzelhandels, aufgrund entsprechender
gutachterlicher Empfehlung eine mindestens 2 m hohe Larmschutzwand zu errichten (vgl.
11.3.6, TF 7.).

Durch eine gesonderte Berechnung der Larmausbreitung bei Errichtung der
Larmschutzwand wurde in der schalltechnischen Untersuchung belegt, dass in diesem Fall
nur noch minimale Uberschreitungen des Tages-Richtwertes von 55 dB (A) nach TA-Larm
um maximal 0,5 dB (A) an der Stidfassaden des Baufeldes 1 bzw. der siidwestlichen Seite
des Baufeldes 3 auftreten werden. Alle Ubrigen Bereiche liegen unterhalb des Richtwertes.
In der Nacht waren ohnehin keine Richtwertlberschreitungen ermittelt worden.

Mit den dargestellten Festsetzungen zur Grundrissbindung und zur Errichtung einer
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Larmschutzwand sowie mit den Regelungen der DIN 4109 kann ein ausreichender Schallschutz
erreicht werden, mit dem sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-9 gewahrt werden.

1.3.5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist von drei 6ffentlichen StraBen — Eldenaer StraBe, August-Lindemann-StraBBe
und Zum Langen Jammer — eingefasst. In diesen StraBen liegen samtliche erforderlichen
ErschlieBungsmedien (Regen- und Schmutzwasserkanale, Trinkwasser, Fernwarme, Strom,
Fernmeldeanlagen) an. StraBen und Erschlie Bungsmedien wurden teilweise im Rahmen der
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Alter Schlachthof neu hergestellt. Das Plangebiet ist
somit bereits vollstandig éffentlich-rechtlich erschlossen.

Zwischen der sudlichen Giebelseite der ehemaligen Rinderauktionshalle und dem friiheren
Hammelstall westlich der August-Lindemann-StraBe besteht eine Zuwegung zum Hermann-
Blankenstein-Park. Diese Verbindung soll 6stlich der August-Lindemann-StraBe geradlinig durch
das Plangebiet bis an die Eldenaer StraBe fortgeflihrt werden. Da ein wesentliches 6ffentliches
Interesse an einer kurzen und direkten FuBwegeverbindung zwischen dem 6stlichen Abschnitt
der Eldenaer StraBe und dem Hermann-Blankenstein-Park besteht, welche gleichzeitig die zu
erhaltenden historischen Giebelfassaden und die Wiederaufnahme der urspriinglichen
Bebauungsstruktur unmittelbar erfahrbar macht, erfolgt die Ausweisung einer Flache, die mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in einer Breite von mindestens 3,0 m zwischen der
August-Lindemann-StraBe und der Eldenaer StraBe zu belasten ist (Flache Z, vgl. 11.3.6, TF
14.).

Da die Flache Z eine Breite von fast 15 m aufweist, flhrt die Belastung mit einem Gehrecht in
einer Mindestbreite von 3,0 m nicht dazu, dass diese Flache nicht auch fir andere private
Nutzungszwecke (Z.B. interne ErschlieBungsflachen, private Griinflachen etc.) genutzt werden
kann. AuBerdem kann die Gehrechtsflache gleichzeitig beispielsweise auch als
FuBwegerschlieBung innerhalb des allgemeinen Wohngebiets genutzt werden. Die Nutzbarkeit
des Grundstiickes wird durch die Gehrechtsausweisung nicht wesentlich eingeschrankt, eine
wirtschaftliche Unzumutbarkeit fir den Eigentiimer ist nicht gegeben.

11.3.6 Textliche Festsetzungen

1. Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe
nicht zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Diese im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise und im Mischgebiet regelmaBig zulassigen
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baulichen Nutzungen lieBen sich nutzungsstrukturell und stadtebaulich nicht konfliktfrei in das
Plangebiet integrieren. Die potenziellen Stérungen in Form zusatzlichen Verkehrs, Larms und
Schadstoffbelastungen wirden sich nachteilig auf die geplante Wohnnutzung wie auch auf den
benachbarten 6ffentlichen Griinzug auswirken. Dies ist insbesondere auch vor dem Hintergrund
der bestehenden Verkehrslarmbelastung von Bedeutung (vgl. 11.3.4).

Tankstellen und Gartenbaubetriebe fligen sich auBerdem auf Grund ihres Flachenanspruchs
und ihrer tblichen baulichen Auspragung nicht in die durch die Ziele der Denkmalpflege
gepragte stadtebauliche Struktur ein und sind auch nicht mit der geplanten héherwertigen
Wohnnutzung vereinbar.

AbschlieBend ist zu bertcksichtigen, dass Tankstellen und Gartenbaubetriebe auf anderen
Flachen des ,Alten Schlachthofes, so z.B. in den Gewerbegebieten dstlich der James-
Hobrecht-StraBe (festgesetzt in den Bebauungsplanen IV-2e bzw. IV-2e-1) und &stlich der
Hermann-Blankenstein-StraBe (Bebauungsplan 1V-2b, f. 29. Marz 1999) planungsrechtlich
zuléssig sind.

2. Im Kerngebiet sind Vergnligungsstétten nur ausnahmsweise zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)
Diese textliche Festsetzung ist bereits Regelungsgegenstand des festgesetzten
Bebauungsplans IV-2e-1.
Vergnigungsstatten zahlen zu den gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in Kerngebieten allgemein
zuldssigen Nutzungen.
Von bestimmten Vergniigungsstéatten, z.B. von Diskotheken, Nacht- und Tanzlokalen kénnen
jedoch erhebliche Stérungen durch Larm und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in den spaten
Abend- und Nachtstunden ausgehen, wenn sich in raumlicher Nahe empfindliche Nutzungen
befinden. Hier waren von diesen Stérungen vor allem das geplante allgemeine Wohngebiet
sowie die benachbarten Friedrichshainer Wohnbl6cke an der Siidseite der Eldenaer StraBBe und
rund um den Forckenbeckplatz betroffen.
Es soll daher sichergestellt werden, dass Vergnigungsstatten dann nicht genehmigungsfahig
sind, wenn anzunehmen ist, dass von ihnen wesentlich stérende Auswirkungen auf das Wohnen
zu erwarten sind. Dies ist in der Regel dann der Fall, wenn diese Einrichtungen von zentraler
Bedeutung, d.h. fir ein gréBeres Publikum bestimmt sind und deren Einzugsbereich deutlich
Uber das nahere Umfeld hinaus geht. Gleichwohl kénnen im Einzelfall auch dann wesentliche
Stérungen fir das Wohnen auftreten, wenn die vorgenannten Kriterien nicht erfullt sind.
Die derzeitige Nutzung des historischen Hammelstalls beinhaltet keine Vergniigungsstétte,
sondern Einzelhandelsbetriebe. Eine Nutzungsanderung im Rahmen der planungsrechtlichen
Festsetzungen ist jedoch jederzeit moglich.
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Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
anstelle des im Bebauungsplan 1V-2e-1 festgesetzten Gewerbegebiets die Stérungssensibilitat
in unmittelbarer Nachbarschaft des Kerngebietes zugenommen hat.

Andererseits sollen die Nutzungsmadglichkeiten des zu erhaltenden Denkmalbaus nicht unnétig
eingeschrankt werden.

Aus diesen Grinden sollen Vergniigungsstatten dann ausnahmsweise zulédssig sein, wenn im
Einzelfall gewahrleistet werden kann, dass sie das benachbarte Wohnen nicht wesentlich
stoéren. Dies wird in der Regel dann der Fall sein, wenn sie nur von verhaltnismaBig geringer
GréBe sind und ihr Einzugsbereich nicht wesentlich Gber das Quartier hinausgeht.

Insgesamt verstd Bt die Einschrankung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten nicht gegen die
allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets. Obwohl sie gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zul&ssig waren, sind sie nicht Ausschlag gebend fir das Wesen des Kerngebietes.
Die Schutzbediirftigkeit des Wohnens ist hier hdher zu bewerten, als die uneingeschrankte
Nutzbarkeit des Kerngebietes.

Im Mischgebiet sind kerngebietstypische Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2

BauNVO nur in den Teilen des Gebiets allgemein zulassig, die Gberwiegend durch gewerbliche
Nutzung gepragt sind. Aufgrund der sehr geringen GréBe des Mischgebietes ist jedoch die
Entstehung von gewerblich gepragten Gebietsteilen nicht zu erwarten, weil ein gleichrangiger
Wohnanteil in jedem Fall zu bertcksichtigen ist. Da Vergnligungsstatten ansonsten im
Mischgebiet ohnehin nur ausnahmsweise zulassig sind, ist eine der textlichen Festsetzung Nr. 2
entsprechende Regelung hier entbehrlich.

3. Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfldche im Kerngebiet darf durch die Fldchen von
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten die festgesetzte Grundflache bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,9 dberschritten werden.

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

Diese textliche Festsetzung ist bereits Regelungsgegenstand des festgesetzten

Bebauungsplans IV-2e-1.

Aus der Baukdperausweisung fir das Geb&ude des historischen Hammelstalls und die

inzwischen erfolgten geringfligigen baulichen Ergédnzungen ergibt sich rechnerisch eine GRZ

von 0,4 (vgl. 11.3.2.3). Dieser Wert liegt deutlich unter der héchstzulassigen GRZ von 1,0 fir

Kerngebiete geméaB § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Wiedernutzung des Gebaudes durch eine Einzelhandelsnutzung als Voraussetzung fir

dessen Erhalt und Instandsetzung erfordert jedoch die Mdglichkeit, in ausreichendem MaBe

Stellplatze innerhalb des Baugebietes herstellen zu kénnen. Die Uberschreitungsméglichkeiten

far die GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO reichen hier nicht aus. Die Méglichkeit, die

zulassige Grundflache u.a. durch die Flachen von Stellplatzen um bis zu 50 vom Hundert zu
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uberschreiten, wirde hier — bei Hinzurechnung der erforderlichen Nebenanlagen — lediglich die
Schaffung von ca. 20-30 Stellplatzen ermdéglichen.

Eine nicht ausreichende Zahl von Stellplatzen fiihrt bei stark frequentierten Nutzungen wie der
hier genehmigten zu vermehrtem Parkplatzsuchverkehr in der Umgebung bzw. zu einer nicht
gewulinschten Konkurrenz zwischen Anwohnern und Besuchern. Weder in der Eldenaer StraBe
noch in der August-Lindemann-StraBe (bei Umnutzung der historischen Rinderauktionshalle)
stehen in ausreichendem MaBe 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung.

Daher ist es erforderlich, die Kappungsgrenze geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu
Uberschreiten, wodurch die festgesetzte Grundflache durch die Flachen von Stellplédtzen und
ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden kann.

Die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben fir die anderen unter den Nummern 1 bis 3
genannten Nutzungen (Garagen, Nebenanlagen etc.) durch diese textliche Festsetzung
unberthrt.

Aufgrund der textlichen Festsetzung konnten, unter Berlicksichtigung der textlichen Festsetzung
Nr. 10, ca. 75 Stellplatze im Kerngebiet erstellt werden.

4. Fdr die baulichen Anlagen kann im allgemeinen Wohngebiet ein Vortreten vor die Baulinien
A-B, C-D, E-F, G-H, J-K und L-M fiir architektonische Gliederungs- und
Gestaltungselementen, wie Mauervorspriinge, Gesimse oder Austritte, bis zu einer Tiefe
von 0,5 m ausnahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Die vier zu erhaltenden stdlichen Giebelfassaden zeichnen sich durch umfangreiche

architektonische Gliederungs- und Gestaltungselemente (Mauervorspriinge, Gesimse, Austritte

u.a.) aus. Die Gestaltung der neu zu errichtenden Giebel soll sich aus denkmalpflegerischen

Griinden an den Bestand anlehnen. Deshalb sollen, Uber die Mdglichkeit des geringfligigen

Vortretens nach § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO hinaus, weitere Ausnahmen zul&ssig sein.

Far die nérdlichen Giebelfassaden ist keine am Bestand orientierte Gestaltung erforderlich. Der

erhaltene Giebel des Baufeldes 4 genieBt Bestandschutz. Eine Regelung nach § 23 Abs. 2 Satz

3 BauNVO ist deshalb hier entbehrlich.

5. Die festgesetzte Traufhéhe von 6,5 m (iber Gehweg kann durch Umwehrungen um bis zu
1,0 m sowie durch architektonische Gliederungs- und Gestaltungselemente, wie Gesimse,
Attiken oder FrontspieBe, um bis zu 0,5 m (iberschritten werden. Eine Uberschreitung um
bis zu 1,0 m kann fiir Gauben oder Giebelelemente ausnahmsweise zugelassen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mit der textlichen Festsetzung soll die Mdglichkeit bestehen, bauordnungsrechtlich erforderliche

Umwehrungen, z.B. fir Dachterrassen oberhalb des zulassigen zweiten Vollgeschosses,

34



vorzusehen. Umwehrungen von Flachen mit einer Absturzh6he von bis zu 12 m missen geman
§ 38 Abs. 4 Nr. 1 BauO BIn eine Mindesthéhe von 0,90 m haben.

In Anlehnung an die Altgebaude mit Gestaltungselementen wie Gauben oder Frontispizen
(FrontspieBen), die deutlich Uber die Traufkante hinausragen, sollen auBerdem auch fur die
Neubebauung dementsprechende Gliederungs- oder Gestaltungsmaéglichkeiten bestehen. Im
Falle von Gauben oder Giebelelementen (auBer Frontispizen) sollen diese jedoch nicht
dominieren, sondern untergeordneten Charakter haben und sind deshalb nur ausnahmsweise

zuldssig.

6. Die festgesetzte Oberkante von 10,0 m tber Gehweg kann an den Baulinien C-D und L-M
durch jeweils einen Frontspie3 um bis zu 1,0 m (berschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die vier zu erhaltenden stdlichen Giebelfassaden weisen jeweils im Bereich des Dachfirstes
einen zentralen FrontspieB auf, durch welchen die Mittelachsen der Baukdrper besonders
betont werden. Diese FronstspieBe weisen jeweils eine maximale Héhe von 11 m auf und sollen
als wesentliche architektonische Gestaltungselemente auch fiur die neu zu errichtenden
Giebelfassaden an den Baulinien C-D und L-M Gbernommen werden kdnnen, um eine
denkmalgerechte Gestaltung zu ermdglichen.

7. Innerhalb der Fldache N ist eine mindestens 2,0 m hohe Ldrmschutzwand mit einem
Schallddmm-MaB (R nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) von mindestens 20 dB zu
errichten und auf der nérdlichen Seite zu begriinen. Die Begriinung ist zu erhalten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 und 25a BauGB)

Die Festsetzung dient dem Schutz der sensiblen Wohnbebauung gegentiber den erhéhten

gewerblichen Gerduschemissionen, verursacht durch die Anlieferung des

Einzelhandelsbetriebes im benachbarten Kerngebiet (vgl. 11.3.4.3).

Die Flache N hat eine Tiefe von 1,0 m. Dies bedeutet nicht, dass die La&rmschutzwand ebenfalls

eine Dicke von 1,0 m haben muss. MaBgeblich sind lediglich die festgesetzte H6he und das

festgesetzte Schallddmm-MaB. In der Regel wird eine Larmschutzwand mit entsprechendem

Schallddmm-Ma@B eine geringere Dicke als 1,0 m aufweisen. Somit besteht ein gewisser

Spielraum fir die Anordnung der La&rmschutzwand innerhalb der Flache N. Sofern die Flache N

nicht vollstandig fur die Errichtung der Larmschutzwand in Anspruch genommen wird, kénnen

innerhalb dieser Flache auch weitere Funktionen (z.B. Beleuchtungen) untergebracht werden.

Die Begriinung der nérdlichen, dem allgemeinen Wohngebiet zugewandten Seite der

Larmschutzwand, z.B. mit klimmenden oder rankenden Gewachsen, dient vornehmlich

gestalterischen Zwecken. AuBerdem wird durch jede BegriinungsmaBnahme ein Beitrag zum

Ausgleich der erhdhten GRZ im allgemeinen Wohngebiet geleistet.
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Die Festsetzung einer Begriinung flr die stdliche Seite der Larmschutzwand ist nicht sinnvoll,
da diese fUr den Eigentimer der Wohnbauflachen nicht dauerhaft zugéanglich sein wird. Auch
aus gestalterischen Grinden ist die Bepflanzung hier nicht sinnvoll, da sich die Wand
unmittelbar gegentiber der riickwartigen Anlieferungszone des Einzelhandels befinden wird.

8. Zum Schutz vor Ldrm muss an der Linie J-K in Gebduden mindestens ein Aufenthaltsraum
von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen mindestens
zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern zu der Linie J-P ausgerichtet sein.

Zum Schutz vor Ld&rm muss an der Linie L-M-R in Gebduden mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen
missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern zu der Linie L-S ausgerichtet
sein.

Zum Schutz vor Ldrm muss an der Linie T-U-V in Gebduden mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen
mussen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern zu den Linien V-W, W-X oder
X-T ausgerichtet sein.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die textliche Festsetzung dient der Wahrung von Mindestanforderungen an die

Grundrissgestaltung im Sinne des passiven Schutzes vor Verkehrslarmimmissionen (vgl.

11.3.4.3).

9. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder Heizél EL
als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub
bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens denen
von Heizdl EL sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Die textliche Festsetzung dient dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorranggebietes fir Luftreinhaltung, nachrichtlich

dargestellt im Flachennutzungsplan von Berlin (vgl. 1.2.2.2). Es sollen nur Brennstoffe benutzt

werden, deren Schadstoffimmissionen verhéltnismaBig gering sind.

Nach der TA Luft 2002 wird die Masse der emittierten Stoffe oder Stoffgruppen bezogen auf die

Zeit als Massenstrom (Emissionsmassenstrom) angegeben. Der Massenstrom ist die wahrend

einer Betriebsstunde bei bestimmungsgeméaBem Betrieb einer Anlage unter den flr die

Luftreinhaltung unglnstigsten Betriebsbedingungen auftretende Emission der gesamten Anlage.
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Eine regelmaBige Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sichergestellt.

10. Im Kerngebiet sind ebenerdige Stellplédtze durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je sechs Stellplatze ist ein hoch wachsender Laubbaum zu pflanzen und zu
erhalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V. m. Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Diese textliche Festsetzung ist bereits Regelungsgegenstand des festgesetzten

Bebauungsplans IV-2e-1.

Sie dient gestalterischen Zwecken. Eine Gliederung der Stellplatzanlagen mit Baumen soll die

nachteiligen Auswirkungen grdBerer zusammenhangender Parkplatzflachen auf das Stadtbild

mindern. Des Weiteren kann durch die Erhéhung der Zahl der Baume auf Bauflachen ein

Beitrag zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch eine Verbesserung der

mikroklimatischen Situation (Verdunstung und Staubbindung) in einem verdichteten

innerstadtischen Quartier geleistet werden.

Um eine ausreichende gestalterische Qualitat zu gewahrleisten, sind hoch wachsende

Laubbdume zu pflanzen. Diese sind im Umfeld des Plangebietes sowie in der gesamten Berliner

Innenstadt vorherrschend. Laubb&ume als Gestaltungselement verbessern daher die

Integration von Stellplatzanlagen in die Umgebung. Nadelgehélze oder niedrig wachsende

Baume sind hingegen fir die Innenstadt untypisch und haben daher nicht die dargestellte

Wirkung.

Um sicher zu stellen, dass die positiven Auswirkungen von Baumpflanzungen langfristig

bestehen, wird auBerdem die Pflicht zur Erhaltung der Baume festgesetzt.

Flr das allgemeine Wohngebiet ist eine derartige Festsetzung nicht sinnvoll, da gréBere

zusammenhangende Parkplatzflachen aus raumlichen Griinden nicht entstehen werden.

Stattdessen wird voraussichtlich jedes kiinftige Reihenhausgrundstiick Uber einen eigenen

Stellplatz verfigen.

11. Im allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 50 % der nicht Jdberbaubaren
Grundstticksfldche gértnerisch anzulegen und zu unterhalten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)
Die textliche Festsetzung dient vorrangig dem Ausgleich fir die erhdhte GRZ im allgemeinen
Wohngebiet im Sinne gesunder Wohnverhaltnisse. Damit wird sichergestellt, dass ein
MindestmaB an Flachen innerhalb des relativ dicht bebauten Gebietes unversiegelt bleibt und
begrint wird. Es ist davon auszugehen, dass die gartnerisch anzulegenden Flachen
Uberwiegend in Form von den einzelnen, spateren Reihenhausgrundstiicken zugeordneten
privaten Garten entstehen werden. Diese werden den kiinftigen Bewohnern unmittelbar als
Naherholungsflachen zur Verfligung stehen.
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Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemas § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB grundsatzlich
auch die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen. In diesem Sinne tragen unversiegelte, gartnerisch
angelegte Flachen zur Erhéhung der Versickerungsleistung fir anfallendes
Niederschlagswasser und zur Vermehrung des nutzbaren Grundwasseraufkommens bei und
wirken sich somit vorteilhaft auf das Schutzgut Boden aus.

Mit der Schaffung von Vegetationsflachen wird auBerdem neuer Lebensraum fir Kleintiere,
Insekten und Mikroorganismen geschaffen. Dies hat positive Auswirkungen auf die Schutzgiter
Flora und Fauna. Auch in gestalterischer Hinsicht ist die Entstehung einer durchgriinten
Gartenzone innerhalb eines kompakt bebauten Stadtquartiers positiv zu bewerten.

Nicht zuletzt wird durch die Festsetzung auch ein Beitrag zur Umsetzung der im LaPro (vgl.
|.2.2.4) genannten Ziele bezuglich der Erhéhung des Anteils der naturhaushaltswirksamen
Flachen als zusatzlichem Lebensraum fur Flora und Fauna geleistet.

12. Im Mischgebiet sind mindestens 500 m’ nicht (iberbaubare Grundstiicksfldche gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)
Eine griine Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache 6stlich des Baufensters dient
der optischen Aufwertung eines Bereiches, welcher quasi den stdlichen Eingang zum
Plangebiet, unmittelbar am 6ffentlichen StraBenraum der Eldenaer StraBe markiert.
Die nahezu dreieckige Flache mit einer GréBe von rd. 1.000 m?soll einen platzartigen Charakter
erhalten. Wenn diese etwa zur Halfte griin gestaltet wird, verbleiben in ausreichendem Umfang
Flachen fir die Herstellung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Zuwegungen und anderen
Anlagen, die den Nutzungswecken des Mischgebietes dienen und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig sind bzw. zugelassen werden kénnen.
Unter anderem fur Stellplatze und ihre Zufahrten sowie fir Nebenanlagen i.S.d. §14 Bau
NVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,3 um bis zu 50 v.H. zulassig. Dies
entspricht einer Flache von ca. 450 m?.
Neben den gestalterischen Zwecken wirkt sich auch diese Festsetzung positiv auf die
Schutzguter Boden, Flora und Fauna aus und dient somit der Berlicksichtigung der Belange des
Umwelt- und Naturschutzes und der Ziele des LaPro. AuBerdem wird ein Beitrag zur Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Mischgebiet geleistet.

13. Im Mischgebiet ist pro 120 m? nicht (iberbaubarer Grundstiicksfldche mindestens ein hoch
wachsender Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Bdume sind die vorhandenen hoch wachsenden Laubbdume einzurechnen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)
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Die Festsetzung dient ebenfalls gestalterischen und umweltschitzenden Zwecken. Eine
Gliederung der platzartigen Flache durch Baume wirkt sich positiv auf das Stadtbild im sidlichen
Zugangsbereich zum Plangebiet aus. AuBerdem tragen Baumpflanzungen zur Verbesserung
der mikroklimatischen Situation und somit zur Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse bei.

Derzeit befinden sich auf der geplanten Mischgebietsflache 13 Ba&ume, davon acht auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Die Baume fallen nicht unter die Regelungen der
Baumschutzverordnung Berlin (BaumschVO).

Die kinftige Zahl der Baume soll in etwa der Bestandszahl entsprechen. Aufgrund der textlichen
Festsetzung werden im Mischgebiet kiinftig mindestens zwdélf hoch wachsende Laubbaume
existieren. Die Erhaltung vorhandener Pflanzen wird durch deren Anrechenbarkeit auf die
Gesamtzahl unterstitzt. Wie viele Bestandsb&dume erhalten werden kdnnen, wird vom konkreten
Bebauungs- und Nutzungskonzept abh&ngen. Da nicht das gesamte Baufenster vollstandig
Uberbaut werden kann, kommt auch die Erhaltung von Baumen im Bereich der éstlichen
Baugrenze prinzipiell in Betracht.

Die Beschrankung auf hoch wachsende Laubbdume dient insgesamt dem ortstypischen
Gestaltungsbild.

14. Innerhalb der Fldche Z ist eine Fldche in einer Breite von mindestens 3,0 m zwischen der
August-Lindemann-StraBBe und der Eldenaer StralBe mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Ausweisung des Gehrechts dient der Schaffung einer im wesentlichen éffentlichen Interesse

liegenden direkten und allgemein zuganglichen FuBwegeverbindung zwischen der Eldenaer

StraBe und dem Eingang zum Hermann-Blankenstein-Park stdlich der ehemaligen

Rinderauktionshalle (vgl. 11.3.5).

15. Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten P1-P2-P3 zugleich
StraBenbegrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Diese Festsetzung stellt klar, dass sich sudlich der Geltungsbereichsgrenze eine

StraBenverkehrsflache fir die bestehende, 6ffentlich gewidmete Eldenaer StraBe anschlieBt

(Ausweisung durch textliche Festsetzung da zeichnerisch ungiinstig, da die Eldenaer StraBe

sich im Stadtbezirk Friedrichshain — Kreuzberg befindet.).

Entlang der an die Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplans 3-9 angrenzenden

StraBenverkehrsflachen der August-Lindemann-StraBe und der StraBe Zum Langen Jammer ist

diese Textfestsetzung nicht erforderlich, da die jeweiligen StraBenbegrenzungslinien mit den

Bebauungsplanen 1V-2d bzw. 1V-2e-1 bereits festgesetzt wurden.
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16. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen, die
verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art
enthalten, auBer Kraft.

Diese textliche Festsetzung ist bei allen Bebauungspléanen aufzunehmen, in deren

Geltungsbereich bereits planungsrechtliche Festlegungen vorhanden sind. Der Bebauungsplan

3-9 andert mit den Festsetzungen in seinem Geltungsbereich teilweise den am 2. Dezember

2005 festgesetzten Bebauungsplan IV-2e-1.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplans
lll.L1. FlachenmaBige Auswirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-9 umfasst eine Flache von ca.
26.880 m? mit folgenden stadtebaulichen Kennwerten:

« allgemeines Wohngebiet WA ca. 18.500 m?
+ Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO (erw. Baukdérperausw.) ca. 11.050 m?
» Geschossflache (2 Vollgeschosse) ca. 22.100 m?
+ Mischgebiet MI ca. 2.950 m?
+ Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO (GRZ 0,3) ca. 885 m?
» Geschossflache (2 Vollgeschosse) ca. 1.770 m?
+ Kerngebiet MK ca. 5.430 m?
+ Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO (GRZ 0,4) ca. 2.180 m?
» Geschossflache (1 Vollgeschoss) ca. 2.180 m?

ll.2. Stadtebauliche Auswirkungen

Nach der formalen Aufhebung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs Alter Schlachthof
verbleiben nur noch wenige Flachen, die bislang noch nicht einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden konnten. Das Plangebiet — mit Ausnahme der bereits verwirklichten
Einzelhandelsnutzung im Kerngebiet — gehért zu diesen Flachen.

Das planerische Leitbild der Schaffung eines neuen, gemischt genutzten innerstadtischen
Quartiers mit einem hohen Wohnanteil hat auch tber das Ende der EntwicklungsmaBnahme
hinaus Gultigkeit. Die Aufstellung des Bebauungsplans 3-9 tragt wesentlich zur endgdiltigen
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Verwirklichung der stédtebaulichen Ziele fir das ehemalige Schlachthofareal — hier
insbesondere zur Sicherung von Flachen fir den Wohnungsbau und zur Berlcksichtigung der
Belange des Denkmalschutzes — bei.

Bezogen auf die Ubergeordneten Planungsziele des Landes Berlin leistet das Vorhaben einen
Beitrag zur Starkung des innerstadtischen Wohnens und wirkt somit der Abwanderung in die
Peripherie entgegen. Dies fuhrt zur Vermeidung von Verkehr und trégt zur besseren Auslastung
der vorhandenen stadtischen Infrastruktur bei.

Insbesondere im Jahr 2009 sind eine Reihe von Wohnungsbauvorhaben westlich des Hermann-
Blankenstein-Parks fertig gestellt und bezogen worden. Dies hat zu einer erheblichen Belebung
und Aufwertung des Gebietes auch in sozial-struktureller Hinsicht gefiihrt. Es ist zu erwarten,
dass auch die Planung derartige positive Auswirkungen zeitigen wird.

Die denkmalgeschitzten ehemaligen Stallgebaude befinden sich in einem auBerordentlichen
schlechten baulichen Zustand, so dass eine vollstandige Erhaltung und Wiederherstellung
wirtschaftlich nicht tragfahig ist. Dennoch ist mit der Bewahrung der noch vorhandenen
Giebelfassaden und der Wiederaufnahme der historischen Baustruktur ein angemessener
Umgang mit einem wichtigen Teil des Denkmalbereichs Zentralvieh- und Schlachthof
verbunden.

Es entsteht ein individuelles und attraktives Wohnangebot innerhalb eines abwechslungsreichen
Stadtviertels, mit einer eigenstandigen und unverwechselbaren Identitat. Eine sehr gut
erschlossene innerstadtische Brachflache innerhalb eines infrastrukturell gut ausgestatteten
Quartiers wird nach nahezu 20 Jahren wieder nutzungsstrukturell und stadtebaulich in ihr
Umfeld integriert.

Der Verlust von rd. 2 ha gewerblicher Bauflache zugunsten eines Wohngebietes wird
demgegeniber keine nachteiligen stadtebaulichen Folgen haben. Bislang ist es, trotz intensiver
Bemuhungen insbesondere seitens des seinerzeitigen stadtebaulichen Entwicklungstragers,
nicht gelungen, kleinteilige Gewerbebetriebe auf der Fldche anzusiedeln. Es verbleiben
insgesamt weiterhin ca. 3,2 ha planungsrechtlich gesicherter Gewerbegebiete im siiddstlichen
Teil des Alten Schlachthofes.

l.3. Umweltauswirkungen
1.3.1 Ausgangssituation

Da der Bebauungsplan 3-9 der Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich-industriellen
innerstadtischen Brachflache dient und die GrdBe der festgesetzten Grundflache geringer als
20.000 m? ist, wird er im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung aufgestellt (vgl. IV.6.). Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes
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einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei
der Aufstellung des Bebauungsplans zu berlicksichtigen.

Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplans zu erwarten waren, sind als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen. Nach § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB i. V.
m. § 18 BNatSchG lage ein ausgleichspflichtiger Eingriff beim Bebauungsplan 3-9 aber auch
dann nicht vor, wenn der Bebauungsplan im “normalen” Aufstellungsverfahren durchgefthrt
werden wirde, da Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 18 BNatSchG mit héherer
Intensitat bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplans auf
Grund des bestehenden Planungsrechts zulassig waren.

Der Bebauungsplan 1V-2e-1 setzte fir das nun im Bebauungsplan 3-9 festgesetzte allgemeine
Wohngebiet und das Mischgebiet ein Gewerbegebiet in flichenméaBiger Ausweisung der
Uberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen (Baufensterausweisung) mit zwei
zulassigen Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl GRZ von 0,6 fest. Das MaB der
Nutzung fir das Kerngebiet entspricht dem des im Bebauungsplan IV-2e-1 festgesetzten
Kerngebietes. Der mdgliche Grad der Uberbauung sowie die bauliche Dichte werden gegeniiber
der urspriinglichen Planung leicht reduziert.

Neben der Intensitat der méglichen Nutzung und Flachenversiegelung wird durch das
Wohnungsbauvorhaben - im Vergleich zur bisher planungsrechtlich zuldssigen gewerblichen
Nutzung — auch die potenzielle Intensitéat der Stérungen, etwa durch L&rm, Abgase und
Schwerlastverkehr reduziert. Dies hat positive Auswirkungen auf das Umfeld, so z. B. auf den
unmittelbar nérdlich angrenzenden Griinzug, aber auch auf nahe gelegene Wohnnutzungen.
GeschUtzter Baumbestand nach BaumSchVO Bin ist nicht vorzufinden.

Hinsichtlich der einzelnen naturschutzrechtlichen Schutzgiter stellen sich die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen der Planung wie folgt dar:

111.3.2 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet selbst hat keine Funktion fir die Freiraum- oder Naherholungsversorgung. Die
Ausstattung mit grinen Naherholungsflachen im Umfeld des Plangebietes ist hingegen durch
die im Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme geschaffenen o&ffentlichen
Grinflachen sehr gut.

Trotz der Uberschreitung der GRZ-Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO (vgl. 11.3.3) erfolgt fiir
innerstadtische Berliner Verhaltnisse nur eine maBige bauliche Verdichtung. Ausgleichend
wirken sich Festsetzungen zur gértnerischen Anlage von mindestens 50 % der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache im allgemeinen Wohngebiet aus. Jedes
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Reihenhausgrundstiick wird Gber eine Gartenflache zur privaten Naherholungsnutzung durch
die kiinftigen Bewohner verfligen.

Da die Abstdnde zwischen den Gebdudezeilen nahezu doppelt so groB sind, wie
bauordnungsrechtlich erforderlich, kénnen gesunde hygienische Verhaltnisse (Besonnung,
Beluftung), sozial vertraglicher Wohnverhéltnisse (sogenannter "Sozialabstand") und die
allgemeine Sicherheit (Feuerschutz) in jedem Fall gewahrt werden.

Nachteiligen gesundheitlichen Auswirkungen durch erhéhte verkehrliche bzw. gewerbliche
Gerauschimmissionen wird durch die Festsetzung einer Grundrissbindung fir die stdlichen
Bereiche der Baufelder 5 und 6, die Ausweisung einer La&rmschutzwand gegenuber der
rickwartigen Anlieferung des Einzelhandelsbetriebes im Kerngebiet sowie die Berticksichtigung
der Regelungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) im Baugenehmigungsverfahren
entgegengewirkt.

Im Vergleich zur bisher planungsrechtlich zuldssigen gewerblichen Nutzung wird auBerdem die
potenzielle Intensitat der Stérungen, etwa durch Larm, Abgase und Schwerlastverkehr,
reduziert. Gewerbliche Nutzungen sind im allgemeinen Wohngebiet nur in eingeschranktem
Umfang in Form nicht stérender Betriebe zulassig. Im Mischgebiet sind gewerbliche Nutzungen
nur genehmigungsfahig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies hat positive
Auswirkungen auf das Umfeld, so z.B. auf den unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Griinzug,
aber auch auf nahe gelegene Wohnnutzungen. Nutzungskonflikte innerhalb des Plangebiets,
welche sich nachteilig auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirken kdnnten, sind

nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

1.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Festsetzungen zur gartnerischen Anlage von Flachen im allgemeinen Wohngebiet
und im Mischgebiet sowie zu Baumpflanzungen im Misch- und Kerngebiet wird der
Vegetationsanteil und somit der Anteil der naturhaushaltswirksamen Flachen als zusatzlicher
Lebensraum fir Flora und Fauna im Plangebiet gegeniber der Ausgangssituation erhéht.

Da zu erwarten ist, dass durch den Abriss von Altbausubstanz Brutplatze und Verstecke
geschutzter Arten betroffen sein kénnten, wurde eine faunistische Begutachtung des
Plangebiets durchgefiihrt (Bubo Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie: Gebaudebriter auf dem
Gelande des Bebauungsplans 3-9, Berlin, Oktober 2009):
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Bei der Bestandsaufnahme Anfang August 2009 wurden in Mauernischen oder —rissen flnf
Brutplatze fir Gebaudebriter und sechs Verstecke fir Fledermause gefunden. Die Nistplatze
werden mit gréBter Wahrscheinlichkeit von Haussperlingen und Hausrotschwénzen genutzt.
Haussperlinge und junge Hausrotschwénze wurden im Untersuchungsgebiet beobachtet.
Fir Fledermause stellt das Plangebiet einen typischen innerstadtischen Lebensraum mit
geeigneten Jagdgebieten dar. An den Gebauden befinden sich Nischen, die einzelnen
Fledermdusen als Tagesverstecke dienen kénnen. Nachgewiesen sind in unmittelbarer Nahe
des Untersuchungsgebietes Zwergfledermause und Breitflligelfledermause. Auch wenn eine
abendliche Erfassung nicht erfolgte, ist insbesondere mit dem Vorkommen von
Zwergfledermdusen sicher zu rechnen.
Bei der Bestandserfassung erfolgt auBerdem die Zufallsbeobachtung einer Haubenlerche. In
Zusammenhang mit einer Beobachtung im Plangebiet 3-16 im Sommer 2008 ist nunmehr ein
dauerhaftes Vorkommen auf dem Gelande des Alten Schlachthofs zu erwarten. Das Plangebiet
selbst bietet jedoch fiir die bodenbritende Haubenlerche so gut wie keine geeigneten
Lebensraumvoraussetzungen, da die vorhandenen Gebaude sehr eng stehen und
Vorzugsbiotope nur sehr eingeschrankt vorhanden sind. KompensationsmaBnahmen im
Plangebiet sind deshalb nicht erforderlich.

Die Nistplatze von Haussperlingen und Hausrotschwénzen sowie die Verstecke und Quartiere
von Fledermausen sind als geschitzte Lebensstatten zu bewerten. Ihre Beseitigung erfordert
eine vorherige Befreiung nach § 67 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) von den Verboten
des § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG. Diese Befreiung wird von der Obersten Naturschutzbehdérde
(SenStadt) regelmaBig mit der Auflage erteilt, fir die beseitigten Nistplatze in angemessenem
Umfang Ersatzquartiere zu schaffen. Die Realisierung der Kompensationen ist der
Genehmigungsbehdérde nachzuweisen. In der Fortpflanzungszeit von Marz bis August ist eine
Beseitigung nur nach vorheriger Kontrolle der Nistplatze und einem Nachweis der Nicht-
Nutzung mdglich. AuBerhalb der Brutzeit (September — Februar) ist eine Beseitigung der
Nistplatze uneingeschrankt maoglich.
Als KompensationsmaBnahme wird gutachterlicherseits die Anbringung folgender
Ersatzquartiere empfohlen:
» 10 Sperlingskoloniekasten mit jeweils drei Brutplatzen,

5 Halbhdéhlen far Nischenbrdter,
10 Einzelquartiere (Sommerquartiere) fiir Fledermause,

+ 5 groBraumige Fledermausquartiere,
* 5 Winterquartiere flr Fledermause.

Der strenge Schutz der Haubenlerche sowie die starke Geféahrdung in Berlin und auch
deutschlandweit erfordern eine Erfassung auf allen geeigneten Flachen des ehemaligen
Schlachthofes. Die Flache stdlich Zum Langen Jammer ist flir den Nestbau und die Brut
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schlecht geeignet, da die Flache entweder versiegelt, Uberbaut oder zu hoch bewachsen ist. Ein
Brutplatz wird dagegen zwischen Neue Welt und Zum Langen Jammer — in der 6ffentlichen
Granflache auBerhalb des Geltungsbereichs — vermutet.

Einem Abriss der untersuchten Gebaude steht das Vorkommen der Haubenlerche nicht
entgegen, da die Gebaude sehr eng stehen und auf der Untersuchungsflache die
Vorzugsbiotope nur sehr eingeschrankt vorhanden sind.

Der Baumbestand auf dem Geléande ist von geringem Alter. An verwitternden Stellen der
Gebé&ude und der Béden durchbrechen Birken, Ahorne und andere Baumarten primérer
Sukzessionsstadien die Versiegelung. Lediglich auf dem Baufeld 6 hat sich eine kleine
Baumgruppe angesiedelt, die Végeln Schutz bietet. Es ist nicht vollstandig ausgeschlossen,
dass selbst in den Baumen mit geringem Stammdurchmesser Baumhdéhlen oder Stammrisse
existieren, die von Kohl- und vor allem den kleineren Blaumeisen als Brutplatz genutzt werden.
Insbesondere Blaumeisen kénnen auch kleine Nischen an Geb&uden regelméaBig nutzen.
Insgesamt ist jedoch nur mit einer geringen Zahl an Baumhdohlen zu rechnen.

Es ist nicht zu erwarten, dass auf dem gesamten Geléande des Bebauungsplans 3-9 mehr als
zehn Reviere von Hohlenbrutern bestehen. Das Alter der Baume I&sst auch keine
Totholzstrukturen erwarten, die einen relevanten Lebensraum fir Xylobionten (Holzbewohnern)
und insbesondere geschltzte Arten mit sehr spezifischen Lebensraumansprichen bieten.

Um auch den Verlust potenzieller Lebensstéatten in Hohlen aufweisenden Baumen angemessen
zu berlcksichtigen, werden im faunistische Gutachten folgende Vorschlage fiir
KompensationsmaBnahmen gemacht:

+ 7 Nistkasten fur Héhlenbriter mit unterschiedlichen Einflugéffnungen,

+ 3 Nisthilfen fur Insekten.

Die Aufhangung von Nistkasten flir Héhlenbriter und Nisthilfen fir Insekten in der
vorgeschlagenen Diversitat lasst eine Verhinderung negativer Auswirkungen des geplanten
Bauvorhabens auf die lokalen Bestande als nahezu gesichert erscheinen. Gerade die von
einem Verlust von Baumhdhlen potenziell betroffenen und in der Innenstadt lebenden Arten
Kohl- und Blaumeise profitieren von der Aufhangung entsprechender Nistkasten.

Durch die Aufhangung von Insektenkasten kdnnen zwar keine Lebensraume fiir Xylobionten,
die mit der Beseitigung von Baumhdohlen ebenfalls verloren gehen kénnten, geschaffen werden;
dieser Lebensraumtyp ist an den jungen Baumen jedoch auch nicht zu erwarten. Es handelt
sich also um eine Férderung von Insekten allgemein, die zum Erhalt und zur Férderung der
allgemeinen Artenvielfalt beitragt.

GemaB Mitteilung der zustandigen Oberen Naturschutzbehdrde (Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung) stehen der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans keine
artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen.
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Die Anlage extensiv begrinter Dachflachen als Beitrag zum Erhalt des Lebensraumes fur
Haubenlerchen kommt im Plangebiet nicht in Betracht. In Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde beabsichtigt der Bautrager grundsatzlich die Errichtung von
Satteldachern, welche BegriinungsmaBnahmen erheblich erschweren. Aufgrund der
kleinteiligen, differenzierten Gestaltung der Dachlandschaft mit vielen Vor- und Rickspringen
werden auBerdem kaum gréBere und zusammenhangende Dachflachen entstehen, die als
Lebensraum fir die Haubenlerche geeignet waren.

Der Bebauungsplan hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen. Negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere kénnen durch die genannten MaBnahmen kompensiert

werden.

.3.4 Schutzgut Boden und Grundwasser

Der Anteil der versiegelten Flachen wird gegentiber dem Ist-Zustand von 85 % voraussichtlich
auf etwa 60 % zuriickgehen. Eine Erh6hung des Anteils der versickerungsfahigen Flachen tragt
zu einer Verbesserung der Grundwasserneubildungsrate bei.

In einer orientierenden Altlastenuntersuchung konnte die Einhaltung der geltenden
MaBnahmewerte des Wirkungspfades Boden — Mensch fir Park- und Freizeitanlagen,
Wohngebiete sowie Kinderspielplatze gemaB BBodSchV nachgewiesen werden (vgl. .2.2.8).
Der Bebauungsplan hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und
Grundwasser.

.3.5 Schutzgut Klima

Das Gebiet weist typische innerstadtische klimatische Verhéltnisse ohne Extremwerte auf. Die
Begrinungs- und BepflanzungsmaBnahmen und die damit einhergehende Erhéhung der
naturhaushaltswirksamen Flachen wirken sich vorteilhaft auf das Mikroklima aus, da die Flachen
Staub binden und als Luftbefeuchter und Verdunstungskihler wirken. Weil auBerdem Sauerstoff
produziert wird, ergeben sich positive Auswirkungen auf die Lufthygiene. Durch die Planung ist
deshalb keine relevante Beeintrachtigung des Kleinklimas gegeben.

111.3.6 Schutzgut Landschaftsbild

46



Die bauliche Wiedernutzung einer innerstadtischen Brachflache wirkt sich positiv auf das
Stadtbild aus (vgl. 111.2.). Im Ubrigen weist das Geldnde keine unmittelbaren
landschaftsraumlichen Bezige auf.

lll.4. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Planung werden voraussichtlich neue Wohnungen in einer GréBenordnung von etwa
80 — 90 Einheiten, Gberwiegend in Form von Einfamilienhdusern, geschaffen. Daraus kann ein
Zuwachs von etwa 250 — 290 Einwohnern prognostiziert werden (Auf der Grundlage einer
Annahme von 3,2 Einwohnern (EW) / Wohneinheiten (WE) im Einfamilienhausbau). Der bislang
ermittelte Bedarf an Platzen in Kindertagesstéatten betrug fiir den gesamten Entwicklungsbereich
ca. 75 Platze. Aufgrund des Bebauungsplans 3-9 wird sich dieser Bedarf rechnerisch
voraussichtlich um ca. 10 — 12 Platze erhéhen:

Als Orientierungswert fir die Berechnung der Anzahl von Kindern in den jeweiligen

Altersklassen wird z.Z. in Anlehnung an den Berliner Durchschnitt eine Jahrgangsstarke von

1 % angenommen.

AuBerdem wird ein Versorgungsgrad von 70% der Kinder in den entsprechenden

Altersstufen angesetzt. Da die Hort-Betreuung inzwischen ganz Giberwiegend an den Schulen

erfolgt, wird von sechs zu betreuenden Jahrgangen ausgegangen. Hieraus ergibt sich

folgender Wert:

Kitaplatze: ca. 250 — 290 EW x 1% x 6 Jahrgange x 70% = ca. 10 — 12 Platze
Die dem Plangebiet nachstgelegene Einrichtung befindet sich an der Eldenaer StraBe
(Bebauungsplan IV-2d) in einer Entfernung von ca. 500 m. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1V-2a an der Otto-Ostrowski-StraBe ist eine Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte, Anlagen fir soziale und kulturelle Zwecke*
festgesetzt. Die GrdBe dieser Flache ist fur die Errichtung einer Einrichtung mit bis zu 100
Platzen konzipiert. Es kann insofern davon ausgegangen werden, dass auch der durch die
Planung verursachte zusatzliche Bedarf im naheren Umfeld planerisch abgedeckt ist.
Insgesamt ca. 66.000 m? neu geschaffene éffentliche Griinflachen decken den bislang fiir das
ehemalige Schlachthofareal ermittelten Bedarf von ca. 21.000 m? (wohnungs- und
siedlungsnahe Grinflachen) mehrfach ab. Auch bei Einbeziehung des mit dem Bebauungsplan
3-9 vorbereiteten Wohnungsbauvorhabens ist eine mehrfache Bedarfsdeckung gegeben.
Gleiches gilt auch fur den Bedarf an 6ffentlicher Kinderspielflache.
Der Bedarf an privater Kinderspielflache nach § 8 Abs. 2 BauO BIn (4 m? je WE = ca. 320 — 360
m?) ist wegen der beengten raumlich Verhaltnisse aufgrund der Beibehaltung der historischen
Bebauungsstrukturen voraussichtlich nicht vollstéandig im Plangebiet nachweisbar. In diesem
Fall besteht die Méglichkeit, dass sich der Bautrager geman § 8 Abs. 3 BauO BlIn zur Zahlung
eines Geldbetrages zur Herstellung oder Instandsetzung eines Spielplatzes an anderer Stelle
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verpflichtet. Da voraussichtlich alle Wohnungen (auBer denen im Mischgebiet) Uber einen
eigenen privaten Garten verfligen werden, erscheint dies angemessen. AuBerdem weist der im
Rahmen der stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahe hergestellte Hermann-Blankenstein-Park
einen Offentlichen Spielplatz in einer Entfernung von lediglich ca. 200 m vom Plangebiet aus.

llI.L5. Finanzielle und personelle Auswirkungen

Durch den Verkauf der Flachen fur das allgemeinen Wohngebiet und das Mischgebiet durch
den Liegenschaftsfonds an einen privaten Bautrager konnten zwischenzeitlich Einnahmen flr
das Land Berlin erzielt werden. Die im Plangebiet befindliche Kerngebiets-Flache ist bereits seit
langerem verauBert.

Die erforderlichen Ordnungs- und ErschlieBungsmaBnahmen (Freirdumung, Herstellung
6ffentlicher StraBen und Grinflachen) im Umfeld des Plangebietes sind bereits im Rahmen der
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,Alter Schlachthof* erfolgt und wurden Gber das
Treuhandvermdgen der EntwicklungsmaBnahme finanziert.

Ausgaben sowie personalwirtschaftliche Auswirkungen sind fir das Land Berlin nach

gegenwartigem Stand nicht zu erwarten.

IV. Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans 3-9 ist urspriinglich als Verfahren zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit der Bezeichnung 3-9VE eingeleitet

worden.

IV.1. Beschluss uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 3-9 VE

Der urspriingliche Vorhabentrager stellte am 23. Januar 2006 bei der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, gem. § 12 Abs. 2 BauGB, einen Antrag auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fir die von ihm zum Erwerb vorgesehene
Flache. Gegenstand des Antrages war ein Vorhaben zur Errichtung von ca. 150 Wohneinheiten
auf der im Bebauungsplan 1V-2e-1 als Gewerbegebiet festgesetzten Flache. Zu diesem Zweck
sollten flnf friihere Rinderstalle saniert, umgebaut und partiell um Neubauten ergénzt werden
Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 3-9 VE wurde von
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung am 5. April 2006 gefasst und ortsiiblich im Amtsblatt
von Berlin Nr. 21 vom 28. April 2006 (S. 1565) veréffentlicht.

IV.2. Fruhzeitige Blirgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB
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Die frihzeitige Beteiligung der Birger gemaB § 3 Abs. 1 BauGB am vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 3-9 VE fand in der Zeit vom 12. Juni bis einschlieBlich 23. Juni 2006 in Form
einer Ausstellung in den Raumen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung statt. Auf diese
Beteiligung wurde durch Anzeigen am 9. Juni 2006 in der Berliner Morgenpost, dem
Tagesspiegel und der Berliner Zeitung hingewiesen.

Es ging lediglich eine schriftliche Stellungnahme ein. Im Ergebnis der Abwagung hatte die
friihzeitigen Birgerbeteiligung keine Auswirkungen auf die weitere Planung.

IV.3. Frihzeitige Behérdenbeteiligung gemén § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 29.05.2006 wurden 29 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme bis spatestens zum 26.06.2006
aufgefordert.

Insgesamt sieben Stellen haben sich nicht innerhalb der gesetzten Frist geduBert und auch
nicht um eine Verlangerung der Frist gebeten. Von den verbleibenden 22 beteiligten Stellen
liegen Stellungnahmen vor. Das Ergebnis der Abwagung ist in die weitere Planung
eingeflossen. Es hatte keine Auswirkungen auf den Inhalt des Bebauungsplans.

IV.4. Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 27. November 2006 wurden 30 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats
aufgefordert.

Insgesamt 12 Stellen haben sich nicht innerhalb der gesetzten Frist geduBert und auch nicht um
eine Verlangerung der Frist gebeten. Von den verbleibenden 18 beteiligten Stellen liegen
Stellungnahmen vor. Sofern inhaltliche AuBerungen zur Planung erfolgt sind, handelt es sich
Uberwiegend um Hinweise, die in spateren Genehmigungsverfahren oder bei der
Baudurchfiihrung zu beachten sind.

Das Ergebnis der Abwagung ist in die weitere Planung eingeflossen. Es hatte keine
Auswirkungen auf den Inhalt des Bebauungsplans.

IV.5. Anderung: Beschluss iiber die Aufstellung eines Bebauungsplans gemiB § 30
Abs. 1 BauGB

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat am 3. Juni 2009 beschlossen, das Verfahren zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 3-9 VE auf ein Verfahren zur Aufstellung
eines Bebauungsplans geman § 30 Abs. 1 BauGB umzustellen. Der Beschluss wurde im
Amtsblatt von Berlin Nr. 29 vom 26. Juni 2009 (S. 1737) veroffentlicht.

49



GemaB § 12 Abs. 1 BauGB muss der Vorhabentrager bereit und in der Lage sein, das
Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist durchzuftihren. Im Rahmen der Projekterarbeitung
wurden jedoch Hemmnisse bei der zligigen Umsetzung des Projektes deutlich, so dass die
vertraglichen Verpflichtungen des mit dem Vorhabentrager aufschiebend bedingt
abgeschlossenen Kaufvertrages trotz mehrmaliger Verlangerung nicht mehr fristgeman zu
erfullen waren. Insofern wurde in Abstimmung mit dem Erwerber die vertragliche Bindung nach
Ablauf der letztmaligen Verlangerung im Dezember 2008 nicht erneut verlangert. Damit ergab
sich die Notwendigkeit zur 0.g. Umstellung des Verfahrens.

Der Beschluss erfolgte in Anwendung von § 9 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfihrung des
Baugesetzbuchs (AGBauGB). Auf Grund der sich daraus ergebenden Zustandigkeit hat die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Referat IV B das Verfahren weitergefiihrt, auch wenn
die Rechtsverordnung fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Alter Schlachthof”
inzwischen aufgehoben wurde (vgl. 1.1.).

IV.6. Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB

Zugleich mit dem o0.g. Anderungsbeschluss hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung am
3. Juni 2009 beschlossen, das Bebauungsplanverfahren 3-9 geméai § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung durchzufthren.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich-industriellen
innerstéadtischen Brachflache (dies gilt fur den Bebauungsplan 3-9 ebenso wie fur den
urspringlich beabsichtigten vorhabenbezogenen Bebauungsplan 3-9 VE). Deshalb kann er als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. Die sonstigen Voraussetzungen des §13a BauGB sind dabei gegeben.
Der Bebauungsplan setzt bei einer PlangebietsgréBe von ca. 26.900 m? fiir die drei geplanten
Baugebiete (WA, MI, MK) insgesamt eine Grundflache gemas § 19 Abs. 2 BauNVO von ca.
14.115 m? fest (vgl. lll.1.). Dieser Wert liegt deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 20.000
m? geméaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Es besteht auch kein rdumlicher, zeitlicher und sachlicher Zusammenhang mit anderen
Bebauungsplanen im ehemaligen Entwicklungsgebiet, der es erfordern wiirde, die zuldssigen
Grundflachen zur Ermittlung der Voraussetzungen des beschleunigten Verfahrens
mitzurechnen, so dass unter Umstanden ein beschleunigtes Verfahren wegen der erreichten
GesamtgréBe der Grundflachen nicht zuldssig ware:

Zwar besteht ein enger rdumlicher Zusammenhang mit dem Bebauungsplénen 1V-2e
(festgesetzt am 17. Oktober 2000), IV-2e-1 (festgesetzt am 2. Dezember 2005) und IV-2d
(festgesetzt am 3. Dezember 2006), zu beiden letzteren auch ein enger zeitlicher
Zusammenhang. Ein enger sachlicher Zusammenhang besteht jedoch nicht, da diese
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Bebauungsplane im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme im Sinne des § 166 BauGB
aufgestellt und nicht im Rahmen beschleunigter Verfahren durchgeftihrt wurden.

Mit dem Bebauungsplan 3-16 (f. 27. Mai 2009), der ebenfalls den Bebauungsplan IV-2e-1
andert, besteht wiederum kein enger raumlicher Zusammenhang, da die im Bebauungsplan IV-
2e festgesetzte offentliche Griinflache beide Planbereiche trennt. Der bestehende sachliche
Zusammenhang zum Bebauungsplan 3-16 der kumulierend gemafn § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB den Festsetzungen bezliglich der Grundflache zuzurechnen ist, hat keine Auswirkungen
auf den Bebauungsplan 3-9, da die festzusetzenden Grundflachen, mit ca. 4000 m2 und 14.115
m?2,insgesamt weniger als 20.000 m? betragen.

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan 3-9 weder die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen,
noch bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter, noch wird die geordnete stéadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets durch Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplans
beeintrachtigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Die friihzeitigen Unterrichtungen und Erdrterungen
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurden bereits vor dem Beschluss zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens durchgefihrt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

IV.7. Erneute Behoérdenbeteiligung

Nach Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB und nach der
Umstellung auf ein Verfahren nach § 30 Abs. 1 BauGB wurde der Bebauungsplan 3-9 in Teilen
geandert. Die wesentlichen Plananderungen sind:

+ Fir eine ca. 3.000 m? groBe Flache an der Eldenaer StraBe erfolgt anstelle der bisherigen
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (mit der Ausweisung als Flache flr Stellplatze)
nunmehr eine Ausweisung als Mischgebiet (vgl. 11.3.1.2).

» Zur Wahrung der Ziele des Denkmalschutzes (Erhaltung der noch vorhandenen Giebel,
Sicherung einheitlicher Baufluchten) erfolgt fir die Giebelseiten der Baufelder anstelle der
Ausweisung von Baugrenzen die Ausweisung von Baulinien. Die stdlichen Giebel der
Baufelder 1 — 6 sowie der nérdliche Giebel des Baufelde 4 werden vollstéandig von Baulinien
eingefasst; fir die Ubrigen Giebelseiten werden teilweise Baulinien ausgewiesen (vgl.
11.3.2.1).
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» Erganzend zur Festsetzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse erfolgt nunmehr eine
differenzierte, an den zu erhaltenden historischen Giebelfassaden orientierte Ausweisung zur
Hoéhe der baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet. In einer Tiefe von jeweils 3,0 m
hinter den langsseitigen Baugrenzen bzw. seitlichen Baulinien betragt die Traufh6he (TH)
jeweils héchstens 6,5 m Gber Gehweg. Fir die Ubrigen Bereiche der Baufelder wird die OK
auf eine Héchstmaf von 10,0 m Uber Gehweg festgesetzt (vgl. 11.3.2.1).

» Zum Schutz des Wohnens vor erhéhten verkehrlichen bzw. gewerblichen
Gerauschimmissionen erfolgt auf schallgutachterlicher Grundlage die Festsetzung einer
Grundrissbindung far die stdlichen Bereiche der Baufelder 5 und 6 sowie die Ausweisung
einer Larmschutzwand gegeniber der rickwartigen Anlieferung des Einzelhandelsbetriebes
im Kerngebiet (vgl. 11.3.4.3).

« Als Ausgleich fiir die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO sind im
allgemeinen Wohngebiet mindestens 50 % der Uberbaubaren Grundstlicksflache gértnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Im Mischgebiet sind aus gestalterischen Griinden ebenfalls
gartnerische gestaltete Flachen anzulegen und Baumpflanzungen vorzunehmen (vgl. 11.3.6,
TF 11 -13).

* Aus o6ffentlichem Interesse an einer direkten FuBwegeverbindung zwischen dem stlichen
Abschnitt der Eldenaer StraBe und dem Hermann-Blankenstein-Park erfolgt die Ausweisung
eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit im allgemeinen Wohngebiet (vgl. 11.3.5).

GemaRB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurden sechs Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche durch diese Plananderungen berthrt waren, erneut gemas § 4 Abs. 2
i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt. Sie wurden mit Schreiben vom 22. Oktober 2009 zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum 20. November 2009 aufgefordert. Es sind drei
Stellungnahmen eingegangen. Nur in einer Stellungnahme wurden wesentliche Anregungen
und Bedenken geauBert, welche nachfolgend in zusammengefasster Form dokumentiert und
abgewogen werden:
Bezirksamt Pankow von Berlin, Abt. Finanzen, Personal und Umwelt, Amt fir Umwelt und Natur:
1. Naturschutzfachliche Belange:
Auch bei einem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB sei zu tberprifen, ob dem
Bebauungsplan keine rechtlich uniberwindbaren Hinderungsgrinde aufgrund der
Verbotsnormen des § 42 Abs. 1 BNatSchG a.F.(§ 44 n.F.) entgegenstehen, bzw. ob die
Voraussetzungen nach § 42 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG a.F. (§ 44 n.F.)vorliegen.
Im Plangebiet sei gemaB vorliegendem Gutachten das Vorkommen von
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Gebaudebriitern und von streng geschitzten
Flederm&usen festgestellt worden, bzw. habe deren Vorkommen nicht ausgeschlossen
werden kénnen, da die vorhandene Biotopstruktur hinreichende giinstige Potenziale

vorweist.
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Das Vorkommen von mehrjahrig bzw. dauerhaft genutzten Fortpflanzungsstatten
(Gebaudebruter) sei bestatigt worden. Bei Verwirklichung der geplanten Festsetzungen
kdénnten die Zugriffs- und Beeintrachtigungsverbote nach § 42 Abs.1 BNatSchG a.F. (§ 44 n.
F.) grundsatzlich verletzt werden. Im Sinne des Art | der V-RL (Vogelschutz-Richtlinie)
wirden alle européischen Vogelarten als gemeinschaftsrechtlich geschutzt gelten.

Auch wenn es sich um einen nach § 18 Abs. 1 BNatSchG a.F. (§ 14 n. F.)i.V.m. § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft handele und damit grundsétzlich
unter bestimmten Voraussetzungen des § 42 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG a.F. (§ 44 n. F.) von
den Verboten des § 42 Abs. 1 BNatSchG a. F. (§ 44 n. F.) abgewichen werden kénne, so
mangele es in der Begriindung zum Bebauungsplan an einer Uberpriifung, ob die
6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. In dem beigefligten Gutachten fanden sich
hierzu keine Angaben.

Damit fehle eine zwingend erforderliche Prifung und der Nachweis dariber, ob die
Voraussetzungen nach § 42 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG a.F. (§ 44 n. F.) vorliegen. Diese
Angaben seien einer Abwagung nicht zuganglich.

Der vorliegende artenschutzrechtliche Fachbeitrag sei unzureichend und entspreche nicht
den fachlichen Mindestanforderung fur die 0.g. erforderliche Prifung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens.

Hiernach seien folgende Inhalte ergdnzend zu untersuchen:

+ Potenzialanalyse einschlieBlich Bestandsbeschreibung und -bewertung der potenziell im
Geltungsbereich vorkommenden besonders und streng geschitzten Arten sowie
europaischer Vogel nach MaBgabe der Kriterien des Art. 12 FFH-RL und Art. 5, 9 und 13
VRL auf der Grundlage aktueller methodischer Leitfaden (z.B. LANA) zur Erarbeitung
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages.

« Ermittlung der Wirkfaktoren und der méglichen Beeintrachtigungen von relevanten Arten.
Darstellung, ob die 6kologischen Funktionen der Lebensstétten bzw. die lokale Population
der relevanten Arten baubedingt und/oder anlage- und betriebsbedingt durch das geplante
Vorhaben erheblich beeintrachtigt werden kénnen (Bewertung des Erhaltungszustandes
der aktuellen lokalen Population versus prognostizierter Erhaltungszustand).

+ Prifung und Beurteilung, ob Verbotstatbestédnde des § 42 Abs. 1 BNatSchG a.F. (§ 44 n.
F.) bzw. der Art. 12, 13 FFH-RL oder Art. 5 VRL erflllt werden, bzw. ob die
Voraussetzungen nach § 42 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG a.F. (§ 44 n.F.) vorliegen.

+ Ermittlung von Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen fiir einzelne potenziell

betroffene Artengruppen auch fir die Bauphase.
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Auswertung / Abwagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; die Bedenken werden nicht geteilt.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden mit der vorliegenden faunistischen Untersuchung
(vgl. 111.3.3) hinreichend berlcksichtigt. Diese sowie die Begriindung zum Bebauungsplan
wurden vom Amt far Umwelt und Natur offenkundig nicht vollstandig gepraft.

Bei der Bestandsaufnahme Anfang August 2009 wurden in Mauernischen oder —rissen flnf
Brutplatze fir Gebaudebriter und sechs Verstecke fir Fledermause gefunden. Die Nistplatze
werden mit gréBter Wahrscheinlichkeit von Haussperlingen und Hausrotschwanzen genutzt.
Haussperlinge und junge Hausrotschwénze wurden im Untersuchungsgebiet beobachtet.

Fir Fledermause stellt das Plangebiet einen typischen innerstadtischen Lebensraum mit
geeigneten Jagdgebieten dar. An den Gebauden befinden sich Nischen, die einzelnen
Fledermdusen als Tagesverstecke dienen kdnnen. Nachgewiesen sind in unmitteloarer Nahe
des Untersuchungsgebietes Zwergfledermause und Breitflligelfledermause. Auch wenn eine
abendliche Erfassung nicht erfolgte, ist insbesondere mit dem Vorkommen von

Zwergfledermdusen sicher zu rechnen.

Bei einem Abriss der maroden, in einem sehr schlechten Erhaltungszustand befindlichen
Altbausubstanz wird diese als Lebensstétte fir Gebaudebriter und Flederm&use verloren
gehen. Deshalb wird gutachterlicherseits die Anbringung folgender Ersatzquartiere als
KompensationsmaBnahme empfohlen:

* 10 Sperlingskoloniekasten mit jeweils drei Brutplatzen,

. 5 Halbhéhlen fiir Nischenbriiter,

* 10 Einzelquartiere (Sommerquartiere) fir Flederméause,

. 5 groBraumige Fledermausquartiere,

. 5 Winterquartiere fir Fledermause.

Wie in der faunistischen Untersuchung und der Begriindung zum Bebauungsplan bereits
dargelegt, sind die Nistplatze von Haussperlingen und Hausrotschwéanzen sowie die
Verstecke und Quartiere von Fledermausen als geschitzte Lebensstatten zu bewerten. lhre
Beseitigung erfordert aller Voraussicht nach eine vorherige Befreiung von den Verboten des
§ 42 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG a.F. (§ 44 n.F.) nach § 62 BNatSchG a. F. (§ 67 n.F.).

Ein Befreiungsverfahren kann erst durchgefiihrt werden, wenn die Beseitigung der
Lebensstéatten konkret ansteht. Da der Bebauungsplan 3-9 eine Angebotsplanung vornimmt,
ist gegenwartig noch nicht absehbar, wann und in welchem Umfang die Lebensstétten
tatsachlich beseitigt werden. Die Erteilung einer Befreiung schon im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist deshalb nicht méglich. GemaB Mitteilung der zustandigen
Oberen Naturschutzbehérde (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 15. April 2010)
stehen der Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans jedoch keine artenschutzrechtlichen
Hinderungsgrinde entgegen.
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Eine hinreichende planungsrechtliche Konfliktbewaltigung ist gegeben:

In der Stellungnahme des Umweltamtes wird darauf verwiesen, dass eine Befreiung nach §
62 BNatSchG a.F. (§ 67 n F.) i.d.R. mit der MaBgabe in Aussicht gestellt wird, dass
entfallende Lebensstatten im Verhéltnis 1:1 durch kinstliche Nist- bzw. Quartiershilfen zu
kompensieren sind.

Da mit diesem Schliissel jedoch eine vollstandige Kompensation nicht sichergestellt ist,
gehen die gutachterlich vorgeschlagenen KompensationsmaBnahmen (s.0.) dartiber hinaus:
Bei der Festlegung des Kompensationsumfangs wurde beriicksichtigt, dass nicht alle
Ersatzbrutplatze und Ersatzverstecke angenommen werden und méglicherweise nicht alle
geschultzten Lebensstatten erfasst werden konnten (s.u.). Im vorliegenden Fall wurde
besonders beachtet, dass eine Schaffung neuer Nistplatze in direkter Umgebung der alten
Brutplatze nicht moglich ist.

Die Wahrscheinlichkeit eines Besiedlungserfolgs an anderer Stelle ist noch nicht absehbar so
dass die Anzahl der neu zu schaffenden Nistplatze dementsprechend erh6ht wurde. Bei der
Bestimmung des Kompensationsumfangs fur Fledermause wurde stérker berlcksichtigt,
dass in den Dachbereichen nicht alle Verstecke zu erfassen waren und mit den
Dachkonstruktionen eine besondere Quartierstruktur im innerstadtischen Bereich verloren
geht.

Bei Abwégung dieser Faktoren und der unterschiedlichen Qualitét der vorgeschlagenen
Fledermausquartiere (Einzelquartiere, groBraumiges Fassadenquartier, Winterquartier) wird
die Anbringung von insgesamt 25 Brutplatzen (einschlieBlich Nistkasten fir H6hlenbriter und
Insekten und 20 Fledermausverstecken) als angemessen betrachtet.

Werden die vorgeschlagenen KompensationsmaBnahmen realisiert, d.h. Anbringung von
Ersatzniststatten und Fledermausverstecken an nahe gelegenen Geb&uden und Aufhangung
von Nist- und Insektenkasten in unmittelbarer Eingriffsnahe, ist mindestens zu erwarten, dass
die Auswirkungen durch den Eingriff auf die Bestande der relevanten Artengruppen —
Fledermduse, Gebaudebriter, Hohlenbruter — vollstédndig ausgeglichen werden. Fir die
Gebdaudebriter ist lokal, d.h. auf dem Standort der abzureiBenden Gebaude, mit einem
Rickgang der Bestédnde zu rechnen, da das Nistplatzangebot verschwindet. Dieser
Rickgang wird aber in rdumlicher Nahe durch Anbringung der vorgeschlagenen Nistkasten
ausgeglichen. Per Saldo ist keine negative Bestandsveranderung und somit keine negative
Auswirkung auf die Population zu erwarten. Werden die Nistkasten fir Gebaudebriter an
glnstigen Stellen angebracht und erfolgt eine erfolgreiche Annahme ist sogar eine
Bestandsverbesserung also eine positive Auswirkung auf die Population mdglich.

Fur Fledermause ist Ahnliches zu erwarten. Im Gegensatz zu Gebaudebriitern mit
vergleichsweise engen Aktionsradien, ist bei Flederm&usen mit Aktionsradien von
mindestens 500-2.000 m zwischen Sommerquartier und Jagdgebiet auch eine Anbringung

von Verstecken in gréBerer Entfernung zu einer Vermeidung negativer Auswirkungen auf den
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lokalen Bestand mdéglich. Insbesondere die Berlcksichtigung des maximal zu erwartenden,
jedoch nicht nachweisbaren Fledermausvorkommens, bei der Bemessung des
Kompensationsumfangs lasst eine per Saldo negative Auswirkung auf die
Fledermausvorkommen nahezu ausgeschlossen erscheinen.

Bei Umsetzung der vorgeschlagenen MaBnahmen ist somit eine vollstandige Kompensation
der 6kologischen Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang gewébhrleistet. Die Voraussetzungen nach § 42
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG a.F. (§ 44 n. F.) sind somit gegeben. Diese Aussagen sind bereits
Gegenstand sowohl der faunistischen Untersuchung wie auch der Begriindung. Der Hinweis
in der Stellungnahme, wonach diesbeztigliche Angaben fehlen sollen, ist nicht
nachvollziehbar.

Der flr ein spateres Befreiungsverfahren zustandigen Abt. | E der Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung ist das faunistische Gutachten im Rahmen der erneuten
Behdrdenbeteiligung zugegangen. Bedenken wurden nicht geduBert. Das Gutachten erfillt
die fUr eine angemessenen Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange
erforderlichen Voraussetzungen. Zusatzliche Untersuchungen sind nicht erforderlich.

2. Die Angaben in der Begriindung beziglich der Kompensation der negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere seien nicht nachvollziehbar, da die geplanten
MaBnahmen (u.a. Baumpflanzungen It. der textlichen Festsetzungen Nr. 10 und Nr. 13
nicht geeignet seien, um den Verlust von dauerhaft genutzten Lebensstéatten der
Gebaudebriter, der Haubenlerche (Lebensstéatte: Ruderalflachen) und der Flederméause

zu kompensieren.

Auswertung / Abwagung:

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Wie in der Begriindung dargelegt, dienen die geplanten Baumpflanzungen vor allem
gestalterischen Zwecken sowie dem Ausgleich fiir die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze
gem. § 17 Abs. 1 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet.

Der Kompensation des Verlustes von Lebensstatten von Geb&udebritern und Flederméusen
dient die Anbringung von Ersatzquartieren im Plangebiet. Damit sind eine vollstéandige
Kompensation und die Wahrung der 6kologischen Funktion gewahrleistet.

FUr die Haubenlerche als Bodenbriter bietet das Plangebiet so gut wie keine geeigneten
Lebensraumvoraussetzungen, da die vorhandenen Gebaude sehr eng stehen und
Vorzugsbiotope nur sehr eingeschrankt vorhanden sind. Die Beobachtung einer
Haubenlerche im Plangebiet wurde gutachterlich als zuféllig eingestuft.
KompensationsmaBnahmen im Plangebiet sind deshalb nicht erforderlich.
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3. Soweit héhlenaufweisende Baume (Baumhdhlen = geschitzte Lebensstatten fur Végel

und/oder Fledermause) beseitigt werden missen, bedirfe es gemaB § 42 Abs.1 Nr.1
BNatSchG a.F. (§ 44 n.F.) - ungeachtet einer ggf. erforderlichen Genehmigung nach der
BaumSchVO - der Befreiung nach § 62 BNatSchG a.F. (§ 67 n.F.). Dies sei rechtzeitig vor
MaBnahmenbeginn bei der zustdndigen Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Auswertung / Abwagung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen:

Der Baumbestand auf dem Gelénde ist von geringem Alter. An verwitternden Stellen der
Gebé&ude und der Béden durchbrechen Birken, Ahorne und andere Baumarten primérer
Sukzessionsstadien die Versiegelung. Lediglich auf dem Baufeld 6 hat sich eine kleine
Baumgruppe angesiedelt, die Végeln Schutz bietet. Es ist nicht vollstadndig ausgeschlossen,
dass selbst in den Baumen mit geringem Stammdurchmesser Baumhéhlen oder Stammrisse
existieren, die von Kohl- und vor allem den kleineren Blaumeisen als Brutplatz genutzt
werden. Insbesondere Blaumeisen kénnen auch kleine Nischen an Gebauden regelmaBig
nutzen. Insgesamt ist nur mit einer geringen Zahl an Baumhdohlen zu rechnen.

Es ist nicht zu erwarten, dass auf dem gesamten Gelénde des B-Plans 3-9 mehr als zehn
Reviere von Hohlenbritern bestehen. Das Alter der Baume I&sst auch keine
Totholzstrukturen erwarten, die einen relevanten Lebensraum fir Xylobionten
(Holzbewohnern) und insbesondere geschutzte Arten mit sehr spezifischen
Lebensraumansprichen bieten.

Um auch den Verlust potenzieller Lebensstatten in Héhlen aufweisenden Baumen
angemessen zu berlcksichtigen, wurde das faunistische Gutachten um folgende Vorschlage

fir KompensationsmaBnahmen erganzt:
» 7 Nistkasten flr Héhlenbriter mit unterschiedlichen Einflugéffnungen,

« 3 Nisthilfen fir Insekten.

Die Aufhangung von Nistkasten fiir Héhlenbriter und Nisthilfen fir Insekten in der
vorgeschlagenen Diversitat Iasst eine Verhinderung negativer Auswirkungen des geplanten
Bauvorhabens auf die lokalen Bestande als nahezu gesichert erscheinen. Gerade die von
einem Verlust von Baumhdhlen potenziell betroffenen und in der Innenstadt lebenden Arten
Kohl- und Blaumeise profitieren von der Aufhangung entsprechender Nistkasten.

Durch die Aufhangung von Insektenkasten kénnen zwar keine Lebensraume fiir Xylobionten,
die mit der Beseitigung von Baumhghlen ebenfalls verloren gehen kénnten, geschaffen
werden, dieser Lebensraumtyp ist an den jungen Baumen jedoch auch nicht zu erwarten. Es
handelt sich also um eine Fdrderung von Insekten allgemein, die zum Erhalt und zur
Forderung der allgemeinen Artenvielfalt beitragt.
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3. Die textlichen Festsetzungen Nr. 7, Nr. 10 und Nr. 13 sollten dahingehend erganzt
werden, dass die Anpflanzungen zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Die
Erganzungen dienten der nachhaltigen Sicherung der in der Begrindung zu den

Festsetzungen formulierten Zielsetzung.

Auswertung / Abwagung:
Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 wird dahingehend ergénzt, dass die Begriinung der
festgesetzten Larmschutzwand (nérdliche Seite) zu erhalten ist.

In den textlichen Festsetzungen Nr. 10 und Nr. 13 ist bereits geregelt, dass die festgesetzten
Baumpflanzungen zu erhalten sind. Die Erhaltung schlieBt auch die Nachpflanzung bei
Abgang ein.

. Das Plangebiet sei Bestandteil einer im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin unter der
Katasternummer 7217 erfassten Altlastenverdachtsflache.

Im Jahre 1993 durchgeflihrte Altlastenerkundungen hétten lokale Kontaminationen gezeigt.
AnschlieBend durchgefuhrte Sanierungen der Flachen im Rahmen von Gebaudeabrissen und
Rickbau vorhandener Bausubstanz auBerhalb heute noch bestehender Gebaude hatten eine
Neubewertung der Flachen im Bodenbelastungskataster zugelassen.

In Auswertung vorliegender Untersuchungen habe die gesamte altlastenverdachtige Flache
wegen Einhaltung geltender Prifwerte der Bundsbodenschutzverordnung zur Nutzung als
Industrie- und Gewerbegrundstiick (Wirkungspfad Boden Mensch) vom Verdacht auf
schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten befreit werden kénnen.

Mit der geanderten Festsetzung als allgemeines Wohngebiet anstelle der im Bebauungsplan
IV-2e-1 festgesetzten Nutzung als Gewerbegebiet stehe die derzeitige Befreiung des Areals
zur Nutzung als Industrie und Gewerbegebiet im Widerspruch zur geplanten Nutzung. Die
Flache misse deshalb als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet werden.

In Anbetracht der geplanten sensibleren Nutzung seien Untersuchungen der zukinftig
entsiegelten Flachen und der Areale mit mdglichem direktem menschlichem Kontakt sowie
evil. durch Geb&uderlckbau entstehender Brachen notwendig.

Dabei seien die Grenzwerte fir den Wirkungspfad Boden-Mensch fir die geplante Nutzung
Wohnen bzw. im Bedarfsfall fir die Nutzung Kinderspielflache nach BBodSchV einzuhalten.
Bei Uberschreitung dieser Werte seien Sanierungen notwendig.

Auswertung / Abwagung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Aufgrund der Nutzungsanderung von Gewerbegebiet in allgemeines Wohngebiet war eine
erneute Untersuchung und Bewertung der Altlastensituation im Plangebiet erforderlich. Darin
konnte die Einhaltung der geltenden MaBnahmewerte des Wirkungspfades Boden — Mensch
fir Park- und Freizeitanlagen, Wohngebiete sowie Kinderspielplatze gemas BBodSchV
nachgewiesen werden (vgl. 1.2.2.8). Der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes und
eines Mischgebietes stehen somit keine Hinderungsgrtinde aufgrund von Bodenbelastungen

entgegen.

Im Ergebnis der Abwéagung zur erneuten Behdrdenbeteiligung ist lediglich eine geringfligige
Plananderung erforderlich. Die textliche Festsetzung Nr. 7 zur Begriinung der nérdlichen Seite
der festgesetzten Larmschutzwand wird dahingehend erganzt, dass die Begriinung zu erhalten

ist.

Iv.8. Offentliche Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf 3-9 vom 3. Juni 2010 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im
Amtsblatt fir Berlin vom 11. Juni 2010, Seite 868, mit Begriindung in der Zeit vom 21. Juni 2010
bis einschlieBlich 21. Juli 2010 in den Raumen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Wirttembergische StraBe 6 in Berlin-Wilmersdorf gemai § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegen. Dartber hinaus wurde die 6ffentliche Auslegung am 14. Juni 2010 in "Der
Tagesspiegel", der "Berliner Morgenpost" und in der "Berliner Zeitung" veréffentlicht.

In allen Verdffentlichungen wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan 3-9 im
beschleunigten Verfahren geméaB § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird. Ferner wurde darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach

§ 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder nur verspatet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Waéhrend der Auslegungsfrist wurden keine Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans
vorgebracht. Das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung hatte keine Auswirkungen auf den Inhalt

des Bebauungsplans 3-9.

IV.9. Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans vom 3. Juni 2010 am
7. Oktober 2010 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung geman § 1
Abs. 7 BauGB gebilligt.
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IV.10. Nach Zustimmung des Abgeordnetenhauses

Nach Zustimmung des Abgeordnetenhauses hat die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung am
21. Oktober 2010 — nach Priufung der Voraussetzungen gemanB § 33 Abs. 1 BauGB — die
Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung (formelle und materielle Planreife)
gegenlber der Genehmigungsbehérde bestétigt. Damit sind die formalen Voraussetzungen fir

die Erteilung einer Baugenehmigung gegeben.
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Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung - (Bau-NVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692)

Berlin, den 28. Oktober 2011

Junge—-Reyer
Senatorin fir Stadtentwicklung

61



VERORDNUNG

uber die Festsetzung des Bebauungsplans 3-9
im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg

Vom 28. Oktober 2011

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509), in Verbindung mit § 9 Abs. 3, § 8 Abs. 1 und § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung
des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan 3-9 vom 3. Juni 2010 fiir das Gelande zwischen Eldenaer StraBe, August-
Lindemann-StraBBe, Zum Langen Jammer und der westlichen Grenze des Grundsticks Eldenaer
StraBe 35 im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg, wird festgesetzt. Er &ndert teilweise den
durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans IV-2e-1 im Bezirk Pankow,
Ortsteil Prenzlauer Berg, vom 2. Dezember 2005 (GVBI. 2005, S. 752) festgesetzten
Bebauungsplan.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,

Abteilung Geoinformation, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kdénnen beim
Bezirksamt Pankow von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, Amt fir Planen und Genehmigen,
Bauleitplanung und Bauaufsicht, kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften Uber
die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Félligkeit etwaiger Entschadigungsanspriche
(§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und das Erléschen von

Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung (§ 44 Abs. 4 des
Baugesetzbuchs) wird hingewiesen.
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§4

(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 bis 3 und Abs. 2a Nr. 3 und 4 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung
der Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs

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

in den Fallen der Nummern 1 bis 3 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der Nummer 4
innerhalb von zwei Jahren seit der Verkindung dieser Verordnung gegenlber der fir die
verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Senatsverwaltung schriftlich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begrinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fur die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.
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