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L PLANUNGSGEGENSTAND

1.1. Anlass und Erfordernis

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes V-2, dessen Verfahren mit Beschluss des
Bezirksamtes Prenzlauer Berg vom 14. Januar 1992 eingeleitet wurde und aus dem nach der
Teilung des Geltungsbereiches der Bebauungsplan IV-2c hervorging, war die Notwendigkeit
einer grundlegenden Neuordnung des ehemaligen Zentral- Vieh- und Schlachthofgelandes, um
einer beginnenden ungesteuerten Umstrukturierung der freiwerdenden ungenutzten Flachen
und Anlagen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in innenstadtnaher Lage
entgegenzusetzen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2c umfasst eine Teilflache des ehemaligen
Zentral- Vieh- und Schlachthofes zwischen ThaerstraBe, Erich-Nehlhans-StraBe, Richard-
Ermisch-StraBe einschlieBlich eines Abschnittes der Richard-Ermisch-StraBe und der
Bezirksgrenze zum Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer
Berg.

Der urspriingliche Vieh- und Schlachthof zwischen Landsberger Allee, Ringbahn und Eldenaer
StraBe wurde 1878 bis 1881 - damals noch am Rande der Stadt - fir die Versorgung der Stadt
Berlin errichtet und umfasste durch Erganzungen ausgedehnte Bahnanlagen fir Tiertransporte,
Stallanlagen, Auktionshallen sowie notwendige Nebenanlagen. In den der Griindung folgenden
Jahrzehnten wurde das Gelande erweitert, einzelne Geb&ude wurden auch durch
zweckmaBigere Neubauten ersetzt.

Seit Mitte 1990 war das Gebiet - bedingt durch den Prozess der Zusammenfihrung der ehemals
getrennten Stadthalften - verstarkt der Umnutzung unterworfen. Nach der Einstellung des
Fleisch verarbeitenden Gewerbes, des Baustoffhandels und anderer Betriebe entwickelte sich
zunachst eine ungeordnete Umnutzung des Geléndes und des Gebadudebestandes. Nutzungen
wie Lagerhaltung, haufig verbunden mit Einzel- oder GroBhandel, siedelten sich an. Einige
Firmen hatten ihren Firmensitz zusammen mit Blros und Verwaltungen eingerichtet.

Die hier im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zulassigen Bebauung
war nicht geeignet, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Dies schlieBt
u. a. die NeuerschlieBung durch 6ffentliche StraBen ein.

Grundsticksverkaufe wurden eingeleitet, so dass die Aufstellung eines Bebauungsplans
dringend geboten war, um diesen ungeordnet begonnenen Prozess der Umnutzung des
Gelandes durch geeignete stadtebauliche und planerische Schritte in eine Richtung zu lenken,
die den Entwicklungszielen des Landes Berlin entsprach.

Die beabsichtigte Teilung von Grundsticken konnte infolgedessen zurlckgestellt und die
Planungsabsichten durch die Veranderungssperre 1V-2/1, die am 19. November 1992 erlassen
wurde, gesichert werden.

Mit dem Ziel, das Gelande des ehemaligen Vieh- und Schlachthofes aus einer Industriebrache
mit ungeordneter beziehungsweise flachenintensiver Gewerbeansiedlung — unter Beachtung der
denkmalgeschitzten Gebdude und Bereiche — einer innenstadtaddquaten Nutzung fur
Wohnbebauung, Gemeinbedarfseinrichtungen, Dienstleistungsbetrieben, Handel und Gewerbe
sowie Grlnanlagen zuzufthren, wurde dieses Geldande am 8. Juli 1993 gemaB § 165
Baugesetzbuch (BauGB) als stadtebaulicher Entwicklungsbereich "Alter Schlachthof" férmlich
festgelegt. Damit traten zugleich die Genehmigungsvorbehalte und -sicherungen geman den §§
144 ff BauGB in Kraft.

Auch aus § 166 Abs. 1 BauGB begrindet sich die Erforderlichkeit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes als Teilflache des Entwicklungsbereiches.

Nach Festsetzung der Bebauungsplane 1V-2b, IV-2e und IV-2a in den Jahren 1999, 2000 und
2001 wurden die Ziele der Entwicklung auf dem Gelande des ehemaligen Zentral- Vieh- und
Schlachthofes in Anpassung an die veradnderte immobilienwirtschaftliche und finanzielle
Situation Uberarbeitet (s. Pkt. 11.1.).

Die Umsteuerung der Entwicklungsziele wurde erforderlich, da die Bevélkerungszahl stagnierte,
die Nachfrage nach Buroflachen zurlick ging und demzufolge auf dem Wohnungsmarkt und im
Blro- und Dienstleistungssekior Angebotsiberhdnge mit hohen Leerstandsquoten zu
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verzeichnen waren. GemaB Senatsbeschluss vom 1. Juli 2003 ist die EntwicklungsmaBnahme
»Alter Schlachthof“ bis Ende 2006 abzuschlieBen.

1.2 Plangebiet
[.2.1 Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1V-2c liegt im Zentrum des Entwicklungsbereichs
LAlter Schlachthof’. Dieser Bereich war besonders stark von den Zerstérungen des 2.
Weltkrieges betroffen. Von der urspriinglichen Bebauung sind keine Geb&ude mehr erhalten.
Das Erscheinungsbild des Gelandes wurde insbesondere durch das Gebaude der 30-kV-
Umschaltanlage an der ThaerstraBe sowie die ehemalige, rd. 2 ha groBe 110-kV-
Freiluftschaltanlage gepragt.

Die Anlagen des Umspannwerks wurden inzwischen im Wesentlichen im Bereich ThaerstraBe
Ecke Eldenaer StraBe konzentriert. Fur die 110-kV Umschaltanlage wurde im Jahre 1999 ein
neues, den Blockrand schlieBendes Gebaude an der ThaerstraBe auf der Grundlage des § 34
BauGB errichtet. Die alte Freiluftanlage wird abgebaut. In einem weiteren Neubau im
Blockinneren wurden 1998 die nun vollstdndig in Tunnellage verlaufenden 380-kV-Leitungen
(380-kV-Diagonalverbindung) fir die Westhéalfte und die Osthalfte der Stadt zusammengefihrt.
Die urspringlich quer Uber das Gelande des Zentral- Vieh- und Schlachthofes verlaufende
oberirdische Hochspannungsleitung wurde ebenfalls abgebaut.

Die Flache nérdlich des Umspannwerkes gehdrte bis Anfang der neunziger Jahre noch zum
Betriebsgelénde eines Fleisch verarbeitenden Betriebes, dessen Tatigkeiten jedoch vorwiegend
auf den Bereich westlich der ThaerstraBBe konzentriert waren.

Bis auf einige Gebaude an der ThaerstraBe, darunter auch das alte Hauptgebaude des
Umspannwerkes aus den frihen sechziger Jahren, wurde das Plangebiet inzwischen vollstandig
beraumt.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1V-2c befinden sich derzeit
Uberwiegend im Eigentum des treuhanderischen Entwicklungstragers des Landes Berlin (SES).
Die Grundstlcke, die bis zur Aufhebung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nicht an
Private verauBert wurden, werden danach in das Eigentum des Landes Berlin Gbertragen. Dazu
zdhlen auch die ehemaligen Flachen des Umspannwerkes, mit Ausnahme der im
Bebauungsplan [V-2c als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
,Jdmspannwerk* festgesetzten Flache. Letztere verbleibt im Eigentum der Vattenfall AG (vormals
BEWAG).

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Geltungsbereich ist zum einen durch die Einbindung in
das vorhandene, dichte gesamtstadtische Verkehrsnetz und zum anderen durch die
Festsetzung erganzender ErschlieBungsstraBen gesichert. Das Plangebiet ist Uber die
ThaerstraBe und die Richard-Ermisch-StraBe an die im Norden verlaufende Hermann-
Blankenstein-StraBe angebunden, welche die Verbindung zum Innenstadtring im Zuge der
Storkower StraBe und ihrer geplanten Verldngerung zum Autobahn-Stadtring (A 100) herstellt.
Die Storkower StraBe und ihre Verldngerung werden im Flachennutzungsplan (vgl. 1.2.2.1) als
Ubergeordnete HauptverkehrsstraBen dargestellt.

Nordlich der Hermann-Blankenstein-StraBe verlduft die Ringbahn mit S- und Fernbahngleisen.
Im Stden wird der Planbereich durch die Eldenaer StraBe, die traditionell das Gelédnde des ehe-
maligen Zentralvieh- und Schlachthofes erschlieBt, und die bereits im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg liegt, begrenzt und erschlossen.

Der S-Bahnhof Storkower StraBe mit den Endhaltestellen mehrerer Buslinien befindet sich in
einer Entfernung von ca. 400 m Luftlinie norddstlich des Planbereichs. AuBerdem verkehrt in der
Eldenaer StraBe eine StraBenbahnlinie. Insgesamt ist somit eine sehr gute ErschlieBung mit
6ffentlichen Verkehrsmitteln gegeben.

Der gesamte ehemalige Zentralvieh- und Schlachthof ist als Denkmalbereich (Gesamtanlage
und Ensemble) im 6&ffentlichen Verzeichnis der Denkmale in Berlin (Denkmalliste Berlin), Stand:
15. Mai 2001 (ABI. Nr. 29 / 14.06.2001), eingetragen. Einzeldenkmale (Baudenkmale) existieren
im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1V-2c¢ nicht.



l.2.2 Planerische Ausgangssituation

[.2.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004
(ABI. S. 95), zuletzt gedndert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211), stellt den Planbereich wie folgt
dar:

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes IV-2¢ stellt der Flachennutzungsplan (FNP)
Wohnbauflache W1 (GFZ Uber 1,5) sowie im Zentrum des Gebietes einen in Ost-West-Richtung
verlaufenden linearen Grinzug dar. An der Ecke Eldenaer StraBe / ThaerstraBe wird der
Standort einer Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung ,Energie® dargestellt. Nérdlich
davon ist ein Symbol fir ,schadstoffbelastete Bdden® (ohne exakte Flachenbegrenzung)
eingetragen.

Die geplanten allgemeinen Wohngebiete sind als Regelfall aus der Darstellung Wohnbauflache
W1 des Flachennutzungsplanes entwickelt. Gleiches gilt fiir die geplante Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage®, welche aus dem in symbolischer Breite
dargestellten Griinzug entwickelt ist.

Die geplante Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk® ist aus
der symbolischen Darstellung Ver- und Entsorgungsanlagen ,Energie“ entwickelt. Ver- und
Entsorgungsanlagen werden erst ab einer GréBe von mehr als 3 ha flachenhaft im FNP
dargestellt. Das Umspannwerk ist zwar von (Ubergeordneter Bedeutung fur die
Energieversorgung Berlins, weist jedoch lediglich eine GréBe von rd. 1 ha auf und war bei
Aufstellung des Bebauungsplanes 1V-2c bereits vorhanden. Vorhandene (auch Ubergeordnete)
Einrichtungen werden im FNP mit einem Lagesymbol dargestellt.

Abweichungen von der Darstellung des Flachennutzungsplans ergeben sich durch die geplante
Festsetzung von drei Mischgebieten entlang der Thaer- und der Eldenaer StraBe in einer Tiefe
von jeweils etwa 40 Metern.

Die Mischgebietsflachen — fiir die der Flachennutzungsplan Wohnbauflache W1 darstellt — sind,
da sie insgesamt kleiner als 3 ha sind, mit der Anwendung des Grundsatzes 1 fir die
Entwicklung von Bebauungsplanen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Funktion,
Wertigkeit und Immissionsschutz der Bauflache nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige
bleiben durch die kinftig zulassige Nutzung gewahrt.

Die Verkehrsflachen sind kleiner als 3 ha und dienen lediglich der kinftigen ErschlieBung der
unmittelbar angrenzenden Baugebiete, sind also insofern von &rtlicher Bedeutung und daher
grundsétzlich aus dem FNP entwickelbar.

[.2.2.2 Landschaftsschutzprogramm

Die einzelnen Darstellungen des Landschaftsschutzprogramms / Artenschutzprogramms
(LaPro), Stand 1999, fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes IV-2c werden im Kapitel Il.
Umweltbericht (Pkt. I1.2.1.2 / Fachplane) aufgefuhrt.

Il. Planinhalt
Il.1. Intention des Planes / Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Bebauungsplan IV-2c, der aus der Teilung des Geltungsbereichs des urspriinglich fir das
gesamte Schlachthofgelande vorgesehenen Bebauungsplanes V-2 hervorgegangen ist, sollte
zunachst die  planungsrechtlichen  Voraussetzungen fir die  Entwicklung  von
Mischgebietsflachen entlang der Eldenaer StraBe sowie der ThaerstraBe, allgemeinen
Wohngebieten sowie zweier Flachen fur den Gemeinbedarf mit der jeweiligen
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte, Anlage flir soziale und kulturelle Zwecke® mit
vorgelagerten Grinflachen schaffen. AuBerdem sollten ein éffentlicher Griinzug, eine Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk® sowie die flr die ErschlieBung
der Bauflachen erforderlichen StraBenverkehrsflachen festgesetzt werden.



Die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den
Wohn- und Mischgebieten orientierten sich eng am Ergebnis eines stadtebaulichen
Gutachterverfahrens aus dem Jahre 1993. Dadurch sollte eine dem innerstadtischen Standort
angemessene hohe bauliche Dichte und pragnante stadtebauliche Figur gesichert werden, die
sich an den umgebenden grinderzeitlichen Wohngebieten orientierte.

Dem Bebauungsplanentwurf 1V-2¢ vom 15. Januar 1998 wurde am 25. Juni 1998 vom
Abgeordnetenhaus Berlin zugestimmt. Seither wurden, insbesondere aufgrund der deutlich
gesunkenen Nachfrage nach Flachen fir den Geschosswohnungsbau sowie fir Blro- und
Dienstleistungsnutzungen, die Ziele fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Alter
Schlachthof* fortgeschrieben. Dies flinrte im Zuge der Weiterentwicklung der stadtebaulichen
Rahmenplanung und der Anderung der Stadtentwicklungsziele zu einer notwendigen
Anpassung der Planungsziele im Geltungsbereich 1V-2c unter Beibehaltung des urspriinglichen
Nutzungsgefliges. Im Einzelnen ergaben sich daraus folgende Planédnderungen:

. Aufgrund des starken Rickgangs des verdichteten innerstéadtischen Wohnungsbaus in
Berlin wurde das MaB der Nutzung fir alle Baugebiete gegenlber der urspringlichen
Planung deutlich reduziert. Auf die dezidierte Festsetzung einer bestimmten
stadtebaulichen Figur wird nunmehr verzichtet.

. Die Zielzahlen fir den Wohnungsbau im Entwicklungsbereich wurden stark reduziert. Statt
urspringlich geplanten ca. 2.000 Wohnungen sind nunmehr nur noch ca. 800 Einheiten
fir etwa 1.600 neue Bewohner beabsichtigt. Davon entfallen voraussichtlich allein gut
zwei Drittel, also ca. 550 Wohneinheiten fur ca. 1.100 Bewohner, auf das
Bebauungsplangebiet [V-2c. Wegen dieser Reduzierung sowie aufgrund der zeitlichen
Streckung der EntwicklungsmaBnahme verringern sich die Bedarfswerte flir die
Infrastruktureinrichtungen erheblich. Daher kann auf die Festsetzung der zwei
ursprunglich geplanten Flachen fir den Gemeinbedarf zugunsten der Ausweisung
allgemeiner Wohngebietsflachen verzichtet werden. Der Bedarf kann durch eine
bestehende Einrichtung an der Eldenaer StraBe sowie durch eine im
Bebauungsplangebiet 1V-2a festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte, Anlagen fir soziale und kulturelle Zwecke* gedeckt
werden. Auf diesem Standort kdnnte bei Bedarf und aufgrund der Zweckbestimmung
neben einer Kindertagesstatte — ggf. in Form einer Doppel- oder Mehrfachnutzung — auch
eine Jugendfreizeiteinrichtung entstehen.

. Auch der Bedarf an offentlichen Grinflachen hat sich deutlich reduziert. Durch die im
Entwicklungsgebiet geplanten und teilweise bereits fertig gestellten &ffentlichen
Grinflachen erfolgt zudem eine Bedarfsdeckung weit Gber den ,Alten Schlachthof* hinaus.
Daher wird auch auf die Festsetzung von zwei urspriinglich den Gemeinbedarfsstandorten
vorgelagerten 6ffentlichen Grinflachen verzichtet.

. Aufgrund der erheblich reduzierten baulichen Dichte kdnnen auch die o6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen verringert und auf ein nunmehr notwendiges MaB begrenzt
werden. Die urspriinglich geplanten StraBen TS 21 und TS 25 entfallen; die ehemalige
PlanstraBe TS 15 tragt nun die Bezeichnung PlanstraBe TS 25 und wird auf einen
Querschnitt von 6,0 m reduziert. Sie soll lediglich dem Anliegerverkehr dienen sowie von
Mull- und Rettungsfahrzeugen genutzt werden.

. Da der Gesamtbedarf an &ffentlicher Spielplatzflache fir den ,Alten Schlachthof* bereits
durch die Errichtung zweier Spielplatze im Hausburgpark bzw. im Hermann-Blankenstein-
Park gedeckt wird, kann der urspringlich vorgesehene Zusatz ,6ffentlicher Spielplatz in
der Zweckbestimmung fir den geplanten Grlinzug entfallen. Die Zweckbestimmung lautet
nunmehr ,6ffentliche Parkanlage®.

Die dargestellten Anderungen dienen wesentlich der Verbesserung der Wirtschaftlichkeit und
der Realisierbarkeit der stéadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,Alter Schlachthof“ sowie der
Anpassung der Planung an gesunkene Bedarfswerte fur Wohnfolgeeinrichtungen.

Folgende zentrale Planungsiberlegungen bestimmen nunmehr das stadtebauliche Programm
flr das Plangebiet IV-2c:



. Umfassende stédtebauliche Neuordnung innerstadtischer Brachflachen mit dem Ziel der
Schaffung eines neuen, integrierten Stadtquartiers mit eigensténdiger Identitat

. Ausnutzung der glnstigen Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Nahverkehr
sowie die bereits vorhandene bzw. im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme hergestellte
gute VerkehrserschlieBung fir die kinftige nutzungsstrukturelle und bauliche Entwicklung

. Nutzung der attraktiven Lage — gepragt durch die Nahe zum klnftigen Hermann-
Blankenstein-Park (Bebauungsplan 1V-2d, festgesetzt am 13. April 2006) und zum
geplanten offentlichen Griinzug einerseits sowie zu vorhandenen Infrastruktur- und
Nahversorgungseinrichtungen andererseits — fir die Entwicklung attraktiver
innerstadtischer Wohnungsangebote

. Entwicklung eines Ost-West-Griinzuges zur Verknlpfung der Baugebiete mit der
zentralen Parkanlage sowie zur Anbindung an eine Ubergeordnete Griinverbindung

1.2 Umweltbericht
[1.2.1. Einleitung

[1.2.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das Bebauungsplangebiet 1V-2c¢ liegt im Bezirk Pankow, Stadtteil Prenzlauer Berg im Bereich
des ehemaligem Zentralvieh- und Schlachthofes. Der Geltungsbereich wird im Norden von der
Erich-Nehlhans-StraBe, im Osten von der Richard-Ermisch-StraBe, im Siden von der Eldenaer
StraBe und im Westen von der ThaerstraBe begrenzt.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von rund 9,36 ha und sieht folgende Festsetzungen vor:

Mischgebiete (GRZ 0,6; GFZ 1,6) 1,36 ha
allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,5; GFZ 1,6) 4,51 ha
Flachen fur Versorgungsanlagen (Umspannwerk) 1,06 ha
Offentliche Grinflache, Zweckbestimmung "6ffentliche Parkanlage* 0,64 ha
StraBenverkehrsflache 1,79 ha

Mit den geplanten Festsetzungen soll eine fir Berlin typische, innerstadtische Nutzungsstruktur
mit dem Schwerpunkt Wohnen, jedoch auch wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen und
Naherholungsflachen geschaffen werden. Die Mischgebiete befinden sich am westlichen und
stdlichen Rand des Plangebietes, entlang der Eldenaer und der ThaerstraBe. Im Inneren des
Geltungsbereichs sollen allgemeine Wohngebiete entwickelt werden. Die Festsetzungen dienen
der Umsetzung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der fir das Plangebiet im
Wesentlichen Wohnbauflache W1 sowie einen Grliinzug darstellt.

Die &auBere ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt Uber die angrenzenden,
vorhandenen StraBen. FiUr die innere ErschlieBung und Gliederung sind insgesamt 4
PlanstraBen vorgesehen, die an die Erich-Nehlhans-StraBe im Norden, die Richard-Ermisch-
StraBe im Osten und die ThaerstraBe im Westen anbinden sowie eine weitere sudliche
Anbindung an die Eldenaer StraBe.

Das Plangebiet wird durch einen 28 m breiten 6ffentlichen Griinzug zwischen Richard-Ermisch-
StraBe im Osten und ThaerstraBe im Westen gegliedert.

[1.2.1.2 Darstellung bedeutsamer Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanen

Fachgesetze:

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch die Belange des
Umweltschutzes zu beriicksichtigen. § 1a BauGB enthélt erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz, die den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden fordern, z.
B. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung sowie
die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines durch 6ffentliche StraBen erschlossenen Siedlungsbereichs
und war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses durch gewerbliche Nutzungen sowie das
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Umspannwerk gepragt und stark versiegelt. Der Bebauungsplan sieht eine mafBvolle bauliche
Verdichtung vor, die sich an der Darstellung des Flachennutzungsplanes (GFZ (ber 1,5)
orientiert. Mit der Umnutzung einer ehemaligen, innerstadtischen Gewerbeflache, einer
mabBvollen Bebauungsdichte und der Ausweisung 6ffentlicher Griinflachen werden wesentliche
Forderungen des BauGB erflllt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

GemaB § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft ,aufgrund ihres eigenen Wertes und als

Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im

besiedelten und im unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit

erforderlich wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2.  die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schdénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.®

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungsédnderungen vorgenommen, welche
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen, liegen nach § 18 BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft vor.
GemaB § 21 BNatSchG ist Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Durch den Bebauungsplan ggf. zu erwartende Eingriffe und
MaBnahmen zu Vermeidung, Minderung Ausgleich und Ersatz wurden im Zuge eines
landschaftsplanerischen Fachbeitrags ermittelt.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft wurden ermittelt. Die Ergebnisse
dieser Ermittlung werden in diesem Umweltbericht dargestellt.

Berliner Baumschutzverordnung (BaumschVO)

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
bestimmt die Baumschutzverordnung, dass die gemaB § 2 BaumSchVO geschitzten Baume
erhalten und gepflegt werden muissen. Sie durfen nicht ohne Genehmigung beseitigt oder in
ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. Geman § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist bei der Planung
und Durchfiihrung von Vorhaben und MaBnahmen sicherzustellen, dass vermeidbare Beein-
trachtigungen der geschitzten Baume unterbleiben.

Im Bereich des Gebdudes Eldenaer Str. 40 befinden sich finf nach Baumschutzverordnung
geschiitzte Baume. Ein weiterer geschitzter Baum befindet sich auf dem
Umspannwerksgelande. Sofern geschiitzte Baume im Zuge der Realisierung der Planung gefallt
werden mussen, kommen die entsprechenden Regelungen der Baumschutzverordnung zur
Anwendung.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das BImSchG dient dem Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, sowie Boden, Wasser,
Atmosphare, Kultur- und sonstigen Sachgitern vor schéadlichen Umweltauswirkungen
(erhebliche Nachteile oder Beldstigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und dergleichen).

Schutz vor Verkehrsldrm

Flr die stéadtebauliche Planung existieren schalltechnische Orientierungswerte (DIN 18005), die
jedoch keine Rechtsverbindlichkeit besitzen. Relevant fir das geplante Bauvorhaben sind
Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm. Richtwerte fir zumutbare Belastungen durch
Verkehrslarm enthalten die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und die DIN 18005.
Far stadtebauliche Planungen sind die Orientierungswerte der DIN 18005 anzuwenden. Die




Verkehrslarmschutzverordnung gilt fir die Neuanlage oder wesentliche Anderungen an
Verkehrswegen.

Wesentliche Anderungen an vorhandenen Verkehrswegen sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplans 1V-2c. Bei den neu anzulegenden o6ffentlichen StraBen handelt es sich um
ErschlieBungsstraBen far die anliegenden Bauflachen ohne wesentliche
Durchgangsverkehrsfunktion. Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
ist daher hier nicht zu erwarten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden flir das
Mischgebiet MI 3 an der Eldenaer StraBe Uberschritten (vgl. Kapitel 111.2.1.1).

Schutz vor Schadstoff-Immissionen (Luftqualitat)

Neben den EU-weit geltenden Grenzwerten fir Schwefeldioxid, Feinstaub (PM 10), Benzol,
Kohlenmonoxid und Ozon sind in Deutschland Konzentrationswerte fir RuB und flr
Stickstoffdioxid von Bedeutung. Anders als bei Uberschreitungen der EU- Grenzwerte besteht
keine unmittelbare Verpflichtung zur Einhaltung dieser Werte innerhalb einer bestimmten Frist.
Die Grenzwerte sind in der 22. Verordnung zur Durchflhrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (22. BImSchV) sowie in der technischen Anleitung Luft (TA Luft) festgeschrie-
ben.

Aufgrund der relativ geringen Verkehrsmengen der angrenzenden StraBen ist jedoch davon
auszugehen, dass die Prifwerte der 22. BImSchV nicht Gberschritten werden.

Fachpléne:

Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm Berlin

Abgeleitet von Ubergeordneten Zielen des Naturschutzgesetzes formuliert das
Landschaftsprogramm fir den Bereich des Plangebietes in Themenkarten folgende
Zielsetzungen und MaBnahmen (Stand 2004):

Karte Naturhaushalt / Umweltschutz:

Far Industrie- und Gewerbegebiete gelten folgende Anforderungen an Nutzungen:

. Reduzierung der Umweltbelastungen durch Berlcksichtigung des Immissionsschutzes, z.
B. Emissionsminderung durch technische MaBnahmen,

. SchutzmaBnahmen fir Klima, Boden wund Grundwasser, wie zum Beispiel
flachensparende Bauweisen und BegrinungsmaBnahmen.

Karte Biotop- und Artenschutz: )

Zuordnung zum Biotopentwicklungsraum ,Stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen*:

. Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auBerordentlich hohen
biotischen Vielfalt,

. Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und  kulturgepréagten
Landschaftselementen (z. B. Pfuhle, Graben, Ufer) in Grlinanlagen, Kleingarten und
Industriegebieten,

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

. Extensive Pflege in Teilen von Grin- und Parkanlagen,

. Verbesserung der Biotopqualitét in GroBsiedlungen,

. Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung ©6rtlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtung.

Far das Plangebiet gilt fir den Aspekt ,Artenreservoir / Verbindungsbiotope die Aufhebung /
Verminderung von Barrieren® als vorrangiges Entwicklungsziel.

Karte Erholung und Freiraumnutzung:

Nutzungséanderung geman Flachennutzungsplan / Anforderungen an Wohnquartiere:

. Anlage zusammenhéngender Grinflachen/Parkanlagen mit vielfaltigen
Nutzungsmadglichkeiten,

. Anlage nutzbarer privater und halb 6ffentlicher Freirdume,

10



. Anbindung/Verknipfung mit Gbergeordneten Griinzliigen.

Karte Landschaftsbild: i

Entwicklungsraum / stédtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen:

. Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts-
und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

. Berlicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhénge (Volksparks, Gartenplatze, Siedlungsbereiche der 20er und
30er Jahre),

. Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in
GroBsiedlungen,

. Entwicklung des Grunanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach- und
Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen),

. Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

. Erhalt und Entwicklung prédgender Landschaftsbildelemente; Anlage ortsbildpréagender
Freiflachen, begrlinter StraBenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung.

[1.2.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Ausflhrungen zu den Schutzgitern erfolgen im Wesentlichen auf der Grundlage der
Aussagen und Darstellungen des Umweltatlas Berlin sowie anhand der vorliegenden
Eingriffsbewertung zum Bebauungsplan 1V-2 vom Marz 1995, zum Bebauungsplan IV-2c vom
September 1997 und einer aktuellen Bestandsaufnahme vom Winter / Frihjahr 2005.

[1.2.2.1 Derzeitiger Umweltzustand und Bewertung

Schutzgut Mensch

Far die Bewertung von Umwelteinwirkungen des Bebauungsplans auf den Menschen kommen
gesundheitliche Aspekte (Belastungen durch Larm, Gerlche, Schadstoffe, Immissionen) und
regenerative Aspekte (Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, Freiraumversorgung, Barrieren, Freizeit-
und Erholungsfunktionen) in Betracht. Relevant fir das Planungsvorhaben sind potenzielle
Larm- und Immissionsbelastungen auf das Wohnumfeld sowie mdgliche visuelle Auswirkungen
auf die angrenzenden Siedlungs- und Erholungsflachen. MaBgebliche Ziele im Rahmen der
Bauleitplanung sind die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalinisse sowie die
Aufwertung des Wohnumfeldes.

Das Plangebiet ist ein ehemaliges Gewerbegebiet, das bis auf den Bereich des
Umspannwerkes und ein gewerblich genutztes Gebaude an der Eldenaer StraBe derzeit nicht
mehr genutzt wird. Auf dem Gelande fanden zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Winter /
Fruhjahr 2005 umfangreiche Abriss und Tiefbauarbeiten statt. Wohnnutzungen sowie Freizeit-
und Erholungsnutzungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Zugénglichkeit und
Durchlassigkeit des Plangebietes ist erheblich eingeschréankt. Ebenso fehlen Bereiche mit
Aufenthaltsqualitat im Plangebiet.

Wohnumfeld

Die Flachen nérdlich, 6stlich und westlich des Plangebietes werden im Umweltatlas als
Industriegebiet, die sudlich angrenzenden als Wohngebiet, mit Gberwiegender Wohnnutzung,
einschlieBlich der erforderlichen Infrastruktur eingestuft (Umweltatlas: Karte 06.01 Reale
Nutzung).
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Bewertung:

Im Plangebiet soll eine Mischung aus Wohnen und wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen
festgesetzt werden. Mit der Umwandlung des ehemaligen Gewerbegebietes in Mischgebiete
und allgemeine Wohngebiete erfédhrt das Gebiet eine deutliche stadtebauliche Aufwertung.
Insbesondere die Verbesserung der Durchlassigkeit des Plangebietes durch die Ausweisung
einer o6ffentlichen Parkanlage zwischen ThaerstraBe und Richard-Ermisch-StraBe dirfte auch zu
einer Aufwertung der angrenzenden Wohngebiete beitragen.

Weitere positive Auswirkungen kénnen durch die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen in einem
derzeit deutlich untergenutzten Gebiet hervorgerufen werden.

Belastungen durch Verkehrslarm

Fiar den Individualverkehr ist das Plangebiet durch die angrenzenden StraBen sehr gut
erschlossen. An das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs ist es Uber eine in der
Eldenaer StraBe verkehrende StraBenbahnlinie angebunden. Die Entfernung zum S-Bahnhof
Storkower StraBe mit den Endhaltestellen mehrerer Buslinien betrégt im Mittel ca. 400-500m.

Im Digitalen Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (Ausgabe 2005, Karten
StraBenverkehrslarm und Schienenverkehrslarm) werden fiir die Eldenaer StraBe tagsiber (6 —
22 Uhr) Verkehrslarmwerte von 55-60 dB (A) zwischen Thaer- und HibnerstraBe bzw. 65-70 dB
(A) zwischen Hubner- und LiebigstraBe angegeben. Der hdhere Wert durfte vor allem durch die
von der Eldenaer StraB3e in die LiebigstraBBe einbiegenden StraBenbahnen verursacht werden.
Die Nachtwerte flr die entsprechenden Bereiche liegen bei unter 55 dB (A) bzw. 55-60 dB (A)
Insgesamt ist flir die Eldenaer StraBe im gesamtstadtischen Vergleich von einer mittleren
Belastung durch Verkehrslarm auszugehen. Fir die ThaerstraBe liegen keine Angaben vor.
Dies lasst darauf schlieBen, dass sie gegenwartig keine erhdhte Verkehrsbelastung aufweist. Es
ist augenscheinlich, dass die ThaerstraBe trotz des Neubaus der ThaerstraBenbricke relativ
gering verkehrlich belastet ist, da sie weiterhin im Bereich der Frankfurter Allee in einer
Sackgasse endet und ein Durchgangsverkehr zu dieser wichtigen HauptverkehrsstraBe nicht
erfolgt.

Der Schienenverkehrslarm entlang der Bahntrasse noérdlich des Plangebietes liegt laut
Umweltatlas im Bereich zwischen 60-65 dB(A) am Tag sowie zwischen 55-60 dB(A) in der
Nacht.

Die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) werden fiir das geplante Mischgebiet MI 3 an der Eldenaer StraBe
tagstber wie nachts um jeweils ca. 5-10 dB (A) Uberschritten:

Tab. Orientierungswerte der DIN 18005 flir die stidtebauliche Planung / Verkehrsldrm

Richtwert tags (6-22 h) Richtwert nachts (22-6 h)
Mischgebiet MI 55dB (A) 45 dB (A)
Allgemeines Wohngebiet WA 60 dB (A) 50 dB (A)

Aus der ,Aktualisierten Larmbelastungsprognose fur die geplante Bebauung mit Wohn- und
Dienstleistungsnutzungen im Entwicklungsbereich Alter Schlachthof Berlin“ (KSZ Ingenieurbro,
Berlin, Januar 1998) ist ersichtlich, dass die Larmemissionen des Schienenverkehrs durch die
geplante Bebauung im festgesetzten Kerngebiet zwischen Hermann-Blankenstein-StraBe und
Erich-Nehlhans-StraBe (Bebauungsplan 1V-2a) so stark abgeschirmt werden, dass fir die
sudlich der Erich-Nehlhans-StraBe gelegenen Wohn- und Mischgebiete im Plangebiet IV-2¢
keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten sind.
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Bewertung:

Die derzeitige Verkehrsbelastung innerhalb des Plangebietes ist aufgrund fehlender Nutzungen
(Ausnahme Umspannwerk) sehr gering und kann daher nicht als BewertungsmaBstab
herangezogen werden. Eine Intensivierung der Nutzung des Gebietes wird zu einem hdheren
Verkehrsautkommen im Plangebiet und in den angrenzenden StraBen fihren. Die bei
Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplans zulassigen gewerblichen Nutzungen hatten jedoch
potenziell deutlich larmintensivere Verkehrsstréme, insbesondere durch schwere Lkw, zur Folge
gehabt, als die geplanten Wohn- und Mischgebiete.

Hinsichtlich des StraBenverkehrslarms sind Uberschreitungen der entsprechenden
Orientierungswerte flr das geplante Mischgebiet Ml 3 entlang der Eldenaer StraBe zu erwarten.
In der o.g. Larmbelastungsprognose wird darauf hingewiesen, dass durch die Anordnung der
Bereiche mit vorrangiger Wohnnutzung (allgemeine Wohngebiete) in den Innenbereichen des
Plangebiets und durch die Festsetzung der gemischten Nutzungen an dessen Rand bereits eine
relativ hohe Ausschépfung der stadtebaulichen Larmminderungspotenziale erreicht wird.

Hinzu kommt, dass durch die Festsetzung der GFZ auf 1,6 und der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse auf fiinf in den Mischgebieten eine geschlossene, straBenbegleitende Bebauung
ermoglicht wird, die einer Ausbreitung des Verkehrslarms in die Blockinnenbereiche
entgegenwirken kann (vgl. 11.2.3).

Far alle Wohnnutzungen, die dennoch erhdhten Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt sind,
sollten laut o.g. Gutachten erhdhte bauliche SchallschutzmaBnahmen (AuBenbauteile mit
ausreichendem Schallddmm-MaB, Schallschutzfenster, schallgeddammte Liftungseinrichtungen)
entsprechend den Forderungen der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®) ergriffen werden.
Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sind wegen der Einflihrung der DIN 4109 als
technische Baubestimmung entbehrlich.

Insgesamt ist mit der Planung durch die Erhéhung der Zahl der Wohn- und Arbeitsplatze im
Plangebiet mit einer Zunahme von Verkehr und Verkehrslarm auf den angrenzenden StraBen zu
rechnen. Diesem Anstieg ist der potenzielle L&rm gegenUberzustellen, der ohne Planung durch
die dann weiterhin zulassigen gewerblichen Nutzungen verursacht worden ware. Per Saldo wird
es zu keinem Anstieg der Larmimmissionen kommen. Eine Verringerung des motorisierten
Individualverkehrs kann jedoch durch eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und die
Schaffung attraktiver Radwegverbindungen erreicht werden.

Luftschadstoffe

Das Plangebiet wird hauptsachlich mit Fernwarme beheizt werden. Nennenswerte Belastungen
durch Hausbrand oder Industrie (Immissionen von Schwefeldioxid, Stickoxid, Staube) liegen
nicht vor (Umweltatlas 1997, Karten 03.01, 03.03). Die Daten zu verkehrsbedingten
Luftbelastungen (Schwefeldioxid, Stickoxid, Staube, Kohlenwasserstoffe, Benzol, Stickoxide und
DieselruB) aus dem Umweltatlas (Stand 1993) kdnnen als veraltet angesehen werden. Aufgrund
der relativ geringen Verkehrsmengen der angrenzenden StraBen ist jedoch davon auszugehen,
dass die Prifwerte der 22. BImSchV nicht Uberschritten werden.

Bewertung:

Durch die Nutzungsintensivierung im Plangebiet ist in den angrenzenden StraBen in
Abhangigkeit von der tatsdchlichen Nutzungsdichte eine leichte Zunahme von
Verkehrsaufkommen und verkehrsbedingten Luftschadstoffen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Abgeleitet von Ubergeordneten Zielen des Bundesnaturschutzgesetzes und des
Landschaftsprogramms Berlin sind im Plangebiet wertvolle Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensstatten zu erhalten, Nutzungsintensivierungen zu kompensieren (z.B. durch
Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung) und gegebenenfalls zusatzliche Lebensraume fir
Flora und Fauna zu schaffen.
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Flora

Insgesamt sind im Plangebiet nur zwei Vegetationsflachen vorhanden. Das Ubrige Plangebiet ist
aufgrund von Abriss- und Tiefbauarbeiten ein weitgehend vegetationsloser Rohbodenstandort,
bzw. Lagerplatz fur Bau- und Abrissmaterialien.

. Umspannwerk-Gelénde
Im Bereich der Trafos befinden sich gréBere Rasenflachen, die zum lberwiegenden Teil
als artenarme Scherrasen beschrieben werden kdnnen. Nur in den Randbereichen sind
artenreichere ruderale Saume aus Grasern und Hochstauden vorhanden. Die
AuBenanlagen des neuen Umspannwerks ThaerstraBe Ecke Eldenaer StraBe weisen
ebenfalls artenarmen Scherrasen und jingere Anpflanzungen von Klein- und
Zierstrauchern auf. Auf dem Gelande befindet sich ein nach Baumschutzverordnung
geschutzter Spitz-Ahorn.

. Baumbestandene Flache zwischen Umspannwerk und Plattenbau an der Eldenaer StraBe
Neben dem Plattenbau an der Eldenaer StraBe hat sich unmittelbar hinter der
Grundstliicksmauer ein Baumbestand aus Spitzahorn, Hainbuche und Robinie entwickelt.
Insgesamt funf Baume auf der Flache sind nach Baumschutzverordnung geschitzt. Die
ruderalisierten Rasenflachen des schmalen Grinstreifens werden zum Teil als
Lagerflache fir Baumaterial genutzt.

Fauna:

Das Plangebiet wird aus vogelkundlicher Sicht den "Industriegebieten und Bahnanlagen"
zugeordnet. Diese Lebensraume fur Brutvogel sind ebenso wie die angrenzende
"Blockrandbebauung" bzw. die "Neubau-Wohnblockzonen" in Berlin haufig und beheimaten
nach Information des Umweltatlas Berlin nur wenige oder gar keine ricklaufigen oder seltenen
Arten (Umweltatlas, Karte 05.05, Ausgabe 1995).

Aufgrund der sehr geringen Biotopvielfalt und des Fehlens von artenreichen
Vegetationsbestanden ist das Plangebiet nur von sehr geringer Bedeutung fir Tierarten. Leer
stehende Gebdude kénnen potenziell Lebensraum geschitzter Brutvdégel und Fledermause
sein. Da die vorhandenen Geb&ude im Plangebiet jedoch z.Z. noch ausnahmslos genutzt
werden und kein Leerstand zu verzeichnen ist, ist die Gefahr eines spateren Verlustes
potenzieller Lebensrdume gegenwartig als gering einzuschéatzen.

Die Gebaude des alten Umspannwerkes (ThaerstraBe 28), die voraussichtlich ab Oktober 2006
nicht mehr genutzt werden, wurden im Marz 2006 vom Gutachter ,Bubo Arbeitsgemeinschaft
Freilandbiologie“ auf das Vorhandensein von Brutpldtzen und Fledermausverstecken
untersucht. Im Ergebnis wurden sechs Nischen und Offnungen gefunden, die mdgliche
Nistplatze fur Haussperlinge und Hausrotschwanze darstellen kdnnen. AuBerdem wurden sechs
potenzielle Fledermausverstecke ermittelt.

Zur Kompensation des Verlustes von Brutplatzen und Verstecken wurde ein Konzept fir die
Schaffung von Ersatzquartieren erarbeitet.

Bewertung:

Bei einer Realisierung der Planung werden nur in sehr geringem Umfang artenarme
Rasenflachen im Bereich der Trafostandorte des Umspannwerkes in Anspruch genommen.

Bei einer festgesetzten GRZ von max. 0,5 (WA) bzw. 0,6 (Ml) kann (unter Bertcksichtigung von
§ 19 Abs. 4 BauNVO) theoretisch bis zu drei Viertel der Flachen in den Baugebieten Uberbaut
bzw. versiegelt werden. Dies ist jedoch nicht sehr wahrscheinlich. Praktisch werden nach
Realisierung der Planung deutlich mehr und gréBere Vegetationsflachen in Form von
Wohnfreiflachen und einer 6ffentlichen Parkanlage im Plangebiet vorhanden sein.

Da die Flachen im Plangebiet zu Beginn der Planung zu etwa 81 bis 90 % (Umweltatlas Berlin:
Versiegelungskarte, Ausgabe 1993) versiegelt waren, wird durch den Bebauungsplan keine
Intensivierung der baulichen Ausnutzung erméglicht.

Auch innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder kénnen, je nach konkretem
Bebauungskonzept, einzelne Baume stehen bleiben. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird
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SflachenmaBig” mit Baugrenzen ausgewiesen, d.h. es besteht daher ein weiter Spielraum fiir die
Anordnung von Baukdrpern (vgl. 11.2.1). Weiterhin sind folgende Aspekte zu bertcksichtigen:

. Baume kdénnen auch gegenwartig schon — unter Beachtung der Regelungen
Baumschutzverordnung — geféllt werden, z. B. wenn eine sonst zulassige Nutzung des
Grundstlcks nicht oder nur unter wesentlichen Beschrankungen verwirklicht werden kann
oder eine solche Nutzung unzumutbar beeintrachtigt wird (§ 5 Abs. 1 Nr. 2 BaumschVO).
Dies kdnnte bei unverandertem Planungsrecht der Fall sein, wenn zulédssige gewerbliche
Nutzungen auf dem Grundstick neu aufgenommen bzw. intensiviert wirden und dies
einen Abriss der aufstehenden Bebauung sowie eine umfangreiche Neubebauung
erforderte.

. Die BaumschVO mit ihren entsprechenden Ausgleichsregelungen (§ 6) gilt in jedem Fall,
d.h. unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplans I1V-2c.

Daruber hinaus sind im Zuge der Neugestaltung des Plangebietes die Anpflanzung von Baumen
entlang 6ffentlicher StraBen und innerhalb der 6ffentlichen Grinflache vorgesehen, die jedoch
nicht Gegenstand der Festsetzung sind. Seit Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen auf dem
Alten Schlachthof sind im gesamten Areal bis Anfang 2006 969 neue B&ume entlang der
StraBen und in den o&ffentlichen Grinflaichen gepflanzt worden. Damit ist die in der
Gesamtbilanz als Ausgleich fiur die Fallung von 63 gréBeren Baumen erforderliche Zahl von 567
Neupflanzungen bereits weit Uberschritten.

Beeintrachtigungen geschitzter Tierarten kdnnen bei der Fallung von Héhlenbdumen und durch
Beeintrachtigung bei Gebaudeabriss- und Sanierungsarbeiten verursacht werden. Streng
geschitzte Tierarten (z.B. Fledermduse) und europdische Vogelarten dirfen nach
§ 42 BNatSchG nicht getotet, verletzt oder gestért werden und ihre Lebensstatten (Nistkasten,
Winterquartiere) dirfen nicht beschadigt oder beseitigt werden. Auf Antrag kann die
Naturschutzbehérde  eine  Befreiung von  Verboten  gewahren.  Entsprechende
Gebaudeuntersuchungen fir die kdnftig nicht mehr zu nutzenden Gebaude des
Umspannwerkes (ThaerstraBe 28) wurden durchgefiihrt. Die Zugriffsverbote des § 42 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG werden hier erst auf der nachgelagerten Ebene der spater folgenden
Vorhabenzulassung und —durchfihrung durch Abriss eines vorhandenen Geb&udebestandes
und damit einhergehend durch die Beseitigung von Lebensstatten besonders /streng
geschiitzter gebaudebewohnender Végel/Fledermause berlhrt, ggf. auch dann, falls zu fallende
Baume Hoéhlen aufweisen sollten. Dem Bebauungsplan stehen keine Hinderungsgrinde
aufgrund der Verbote des § 42 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG entgegen.

Das vorliegende Konzept fir die Schaffung von Ersatzquartieren fir Gebaudebriter und
Flederm&use wurde im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme mit der zustédndigen Abteilung der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung abgestimmt. Es ist davon auszugehen, dass sich die
Ersatzquartiere in angemessener Entfernung zu den bisherigen potenziellen Lebensstatten
befinden werden. Deren Verortung ist jedoch nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.

Schutzgut Luft und Klima

Die klimatischen Verhaltnisse werden im Stadtgebiet durch Siedlungseinflisse verandert,
insbesondere durch Bebauung und Versiegelung mit erhéhter Warmespeicherung am Tag und
verminderter AbkUhlung in der Nacht, erhéhtem Abfluss von Oberflachenwasser, weniger
verdunstenden Strukturen sowie mehr Schadstoffen in der Luft.

Das Plangebiet ist laut Umweltatlas (Karte 04.05) einem Belastungsbereich (Bereich 4a), mit
sehr hohem Versiegelungsgrad, hoher Baudichte und geringem Vegetationsanteil zuzuordnen.
Im Vergleich zu Freilandverhaltnissen sind die stadtklimatischen Veranderungen maBig; ebenso
die Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsintensivierungen (Umweltatlas, Ausgabe 2001).
Mikroklimatisch ausgleichend wirkende Gehdlzstrukturen und Vegetationsbestédnde fehlen im
Plangebiet weitgehend, es besteht eine geringe, in Einzelfallen mé&Bige bioklimatische
Belastung.
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Bewertung:

Bei Realisierung der Planung wird der Versiegelungsgrad im Vergleich zum Zustand vor Beginn
der EntwicklungsmaBnahme insgesamt deutlich abnehmen. Die nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sowie die Flachen, die aufgrund der Festsetzungen der
Grundflachenzahlen (GRZ) innerhalb der Baugebiete unversiegelt bleiben, werden gréBtenteils
als private Grunflachen gestaltet. Mit dem Grinzug im Zentrum des Plangebietes wird eine
zusétzliche 6ffentliche Grinflache geschaffen, die sich mikroklimatisch gunstig auswirken wird.
Lokales Klima und Uberdértlicher Luftaustausch werden nicht beeintrachtigt. Erhebliche
Umweltauswirkungen auf Luft und Klima werden durch die allgemeinen Wohngebiete und
Mischgebiete nicht verursacht. Gesonderte MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Schutzgut Landschaft

Die Ubergeordneten Ziele der Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft beinhalten fiir das Plangebiet den Schutz ortstypischer Gestaltelemente oder
Strukturen sowie die Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

Raumwirksame Elemente im Plangebiet sind die zum Umspannwerk gehérenden Geb&ude und
der Baumbestand an der Eldenaer StraBe als einziges raumwirksames, natlrliches Elemente
des Landschaftsbildes.

Bewertung:

Die Erkennbarkeit des Naturraumes der Hochflache des Barnim ist aufgrund der
innerstadtischen Uberbauung an keiner Stelle des Plangebietes erkennbar, der Anteil
gestalterisch wertvoller Elemente ist sehr gering und liegt unter 10% der Gesamtflache,
kleinrAumige identitatsstiftende Sichtbeziehungen sind im Plangebiet nicht erkennbar. Die
geplanten Wohn- und Mischgebiete werden bei einer maximalen GFZ von 1,6 und vier bis finf
Vollgeschossen und der damit begrenzten Héhenentwicklung nicht tber das Plangebiet hinaus
wirken.

Auf das Schutzgut Landschaft hat das Planungsvorhaben keine beeintrachtigenden
Umweltauswirkungen. Das Stadtbild wird bei einer Realisierung der an den grinderzeitlichen
Blockstrukturen im Umfeld orientierten Neubebauung mit gegliederten und gestalteten
offentlichen und privaten Freirdumen erheblich aufgewertet. Der Standort erhalt eine neue,
positive Identitdt und wird wesentlich besser in das stadtische Geflige integriert. Mit der
Festsetzung einer offentlichen Parkanlage werden die Voraussetzungen zur Anlage
raumwirksamer Planzungen im Plangebiet geschaffen.

Schutzgut Boden

Ubergeordnete Ziele nach BauGB, BNatSchG und Landschaftsprogramm Berlin sind der
sparsame und schonende Umgang mit dem Schutzgut Boden und der Erhalt der
Funktionsféhigkeit.

Naturraumlich liegt der Berliner Raum im Warschau-Berliner Urstromtal, das in der Saalekaltzeit
entstand und in der Weichselkaltzeit, beim Rickzug des Eises und Ablauf von Schmelzwasser,
mit Ablagerungen feinkdrniger Sande Uberpragt wurde. Das Plangebiet erstreckt sich am
6stlichen Rand der Barnimhochflache, die das Urstromtal im Osten begrenzt.

Die natlrlichen Bdden im Plangebiet und seinem Umfeld wurden durch anthropogene
Nutzungen stark verandert; der Umweltatlas (Karte 01.01, 1998) stellt Aufschittungs- und
Abtragsflachen mit anthropogen gepragten Bodengesellschaften dar. Die aus Mittel- und
Feinsanden im Oberboden, sowie Mittelsanden und schluffigem Lehm im Unterboden
entstandenen Bodengesellschaften (Lockersyrosem + Regosol + Pararendzina) aus
Trimmerschutt und Sand, die steinhaltig und humusarm sind, gehéren zu den haufigsten
Bodentypen in Berlin.

Natlrliche  Bodenfunktionen wie Lebensraumfunktion, Regelungsfunktion fir den
Wasserhaushalt sowie Fahigkeiten zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen
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sind durch Aufschittungen und Bebauung eingeschrankt, so dass die Leistungsfahigkeit des
Bodens insgesamt gering ist (Umweltatlas, Karten 01.12.1 bis 01.12.6, Ausgabe 2002 und
2003). Die Versiegelung des Gebietes lag vor Beginn der Abrissarbeiten im Planbereich
zwischen 81 und 90 % (Umweltatlas Berlin: Versiegelungskarte, Ausgabe 1993).

Bewertung:

Auf das Schutzgut Boden bezogen beinhaltet der Bebauungsplan eine Nutzungsanderung auf
einem ehemals als Gewerbegebiet genutzten Standort in gut erschlossener innerstadtischer
Lage, dessen Bdden bereits erheblich anthropogen verandert oder Uberbaut sind bzw. waren.
Dies ist ein maBgeblicher Beitrag zur Minimierung von Neuversiegelung und zum Erhalt
naturnaher Bdden auf bisher ungenutzten Standorten.

Aufgrund der Reduzierung des moglichen Versiegelungsgrades im Vergleich zum
~Ausgangsstadium“ zum Zeitpunkt des Planaufstellungsbeschlusses” tritt eine Verbesserung
eine Verbesserung fir das Schutzgut Boden ein. Es missen jedoch auch Flachen zur Anlage
von ErschlieBungsstraBen, Zufahrten, Wegen und Stellplatzen Uberbaut werden. Durch eine
Befestigung der privaten ErschlieBungsflachen mit luft- und wasserdurchldssigen Belagen
waren Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit teilweise minimierbar. Da insgesamt durch
den Bebauungsplan eine Verbesserung der Situation fir das Schutzgut Boden eintritt, ist dies
jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Bodenbelastungen

Die zustandige Senatsverwaltung hatte im Rahmen der Beteiligung der Trager o&ffentlicher
Belange am 19. Mai 1995 Altlastenverdachtsflachen im Bereich des ehemaligen Schlachthofes
benannt:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IV-2¢c wurden auf dem Gelande des Umspannwerkes
(ThaerstraBe 26, Altlastennummer 7220) Verunreinigungen u. a. durch MKW genannt. Fur
dieses Gelande wurde eine gesonderte Altlastenerkundung und -—analytik durchgeflihrt
(November 2005).

Der Eigentimer BEWAG (Vattenfall Europe Berlin) hat sich in einem entwicklungsrechtlichen
Ubernahmevertrag mit dem Land Berlin vom 15. Dezember 2004 verpflichtet, die auf dem
Kaufgrundstiick festgestellten Bodenbelastungen, die Gber den Werten nach LAGA Z 1.2 in der
bei Vertragsabschluss geltenden Fassung liegen, vor Ubergabe der Flachen am 01.04.2007 auf
eigene Kosten zu beseitigen. Da sichergestellt ist, dass eine erhebliche Belastung der Béden
mit umweltgefahrdenden Stoffen (gréBer Z 1.2) spatestens zu diesem Zeitpunkt nicht mehr
gegeben sein wird, ist eine Kennzeichnung im Bebauungsplan i.S.d. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
nicht erforderlich.

Der Entwicklungstrager SES oder dessen Rechtsnachfolger hat sich verpflichtet, die
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans jeweils nicht zu Uberschreitenden
PrOfwerte der BBodSchV bezogen auf die konkreten Nutzungskonzepte durch entsprechende
EntsorgungsmaBnahmen einzuhalten oder diese Verpflichtungen im Zuge von
Verkaufsvertragen auf die Erwerber zu Ubertragen.

Damit ist die Beseitigung der die Prifwerte der BBodSchV (berschreitenden Belastungswerte
gesichert und der beabsichtigten Nutzungsausweisung (Allgemeines Wohngebiet bzw.
Mischgebiet) steht nichts mehr entgegen.

Desweiteren wurden fur den Bereich der friheren Gleisanlagen (Altlastennummer 7218,
ThaerstraBe 28, teilweise im Geltungsbereich) Bodenverunreinigungen u. a. durch Bauschutt,
Desinfektionsmittel, Dung und Knochen vermutet.

Das aus diesem Anlass durchgefihrte “Gutachten zur Altlastenerkundung im ehemaligen
Fleischkombinat Eldenaer StraBe” (Gesellschaft fir Umwelt und Wirtschaftsgeologie, Berlin,
Februar 1993) sowie zwei weitere im Jahre 1996 durchgefiihrte Untersuchungen (uve Institut fur
Technische Chemie und Umweltschutz, Berlin) weisen keine Altlastenkontaminationen fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes IV-2c aus. Insgesamt ergeben sich aus den
Ergebnissen dieser Untersuchungen keine Hinweise auf Nutzungsbeschrankungen fir den
Bebauungsplan IV-2c.
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Im Rahmen der bereits durch den treuhdnderischen Entwicklungstrager durchgefiihrten
OrdnungsmaBnahmen auf den nicht zum Umspannwerksgeldnde gehdrenden Flachen
(Abbruch vorhandener Gebaude, Flachenentsiegelung, Anlage neuer ErschlieBungsflachen)
wurden entsorgungspflichtige Stoffe und Materialien entsprechend den gesetzlichen
Regelungen entsorgt.

Aufgrund der Ermittlungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung liegen keine Erkenntnisse
Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln vor; eine praventive Untersuchung vor Baubeginn
liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und auf angrenzenden Flachen nicht vorhanden.
Daher sind nur der Schutz und die Sicherung des Grundwassers zu betrachten.

Grundwasser

Der Flurabstand des Grundwassers liegt im Plangebiet im Bereich zwischen 20 und 40 m, in
einem Bereich gespannten Grundwassers (Umweltatlas, Ausgabe 2003). Das Plangebiet liegt
auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

Durch den groBen Grundwasserflurabstand und die méaBig durchlassigen Béden (Sand, Kies,
Aufschittungen, Lehm und Geschiebemergel im Unterboden) ist die
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gering. Die Grundwasserneubildungsrate
liegt im Bereich zwischen 50 und 100 mm/Jahr (Umweltatlas, Ausgabe 2003, Karte 02.13.5) und
ist ebenfalls gering.

Im CUGberwiegenden Teil der StraBen im Plangebiet sind gesonderte Kanale fir die
Regenentwasserung vorhanden bzw. geplant. Das wenig verunreinigte Wasser wird zunéchst in
das Regenruckhaltebecken im Hermann-Blankenstein-Park geflihrt. Von dort wird es in die
vorhandene Regenwassersonderleitung in der Proskauer StraBe abgeleitet.

Bewertung:

Von den geplanten Misch- und Wohngebietsflachen geht ein deutlich geringeres
Gefahrdungsrisiko aus, als von den vor Beginn der Planung zuldssigen gewerblichen
Nutzungen. Da das Plangebiet nicht in einer Wasserschutzzone liegt, kénnen
ErschlieBungsflachen, Stellplatze und Wege mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt
werden, ohne die Qualitdt des Grundwassers zu geféahrden. Das Plangebiet ist an ein so
genanntes ,modifiziertes Trennsystem* (getrennte Regenentwéasserung in den meisten StraBen)
angeschlossen; daher enthadlt der Bebauungsplan keine Regelungen zur Verbesserung
maBgeblicher  Teilfunktionen  des  Wasserhaushaltes. Fir  Grundwasser  und
Oberflachengewasser sind qualitativ und quantitativ keine negativen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Mégliche MaBnahmen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser, zur Verzdégerung des
Abflusses sowie Férderung der 6rtlichen Versickerung und Verdunstung sind:

- Einleitung der Dachentwasserungen in Vegetationsflachen,

- Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Flachenbefestigungen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

KulturgUter sind im Plangebiet nicht vorhanden, Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht
bekannt. Als Sachgut ist das Umspannwerk zu bezeichnen, das zum Teil im Bestand festgesetzt
wird.

Bewertung:
Die Planung hat keine Auswirkungen auf vorhandene Kultur- und sonstige Sachgiter.
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. So haben
unversiegelte Béden Fahigkeiten zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen,
Retention von Niederschlagswasser und Lebensraumfunktionen flr Tiere und Pflanzen. Die
Vegetation ist als Lebensraum fur Tiere bedeutsam, begunstigt das Mikroklima und bereichert
mit unterschiedlichen Strukturen im Wandel der Jahreszeiten, vor allem beim Altbaumbestand,
das Stadtbild und Wohnumfeld.

Bewertung:

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird das Plangebiet einer neuen Nutzung
zugefiihrt und das Erscheinungsbild geandert. Der Abriss desolater Gebaude, die Offnung des
Gelandes durch eine Grinverbindung sowie durch neue ErschlieBungsstraBen und die
Schaffung von Wohnraum erhéhen die Nutzungsmdéglichkeiten und werten das Stadtbild und
das Wohnumfeld auf.

Insgesamt wird die Versiegelung aufgrund des Bebauungsplans geringer sein als im
urspriinglich vorhandenen Gewerbegebiet.

Ggf. erforderliche Baumféllungen kdénnen zum Verlust von Tierlebensstatten und
Nahrungsquellen fihren und kénnen das Mikroklima beeintrachtigen.

Die einzelnen Beeintrachtigungen unterscheiden sich im Grad ihrer Erheblichkeit und flhren
nicht zu Effekten, die sich untereinander verstarken.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgite Umweltauswirkungen Erheblichkeit
r

Mensch - Belastung durch erhéhten Verkehrslarm

Tiere - Potenzieller Verlust von Habitaten geschutzter Végel

- Potenzieller Verlust von Habitaten geschutzter -
Fledermause

Biotope / - Verlust von Baumen O
Pflanzen - Verlust von Wiese und ruderalen Staudenfluren O
- Insgesamt deutliche Zunahme von geringwertigen
Biotopen im Plangebiet (6ffentliche Grunflache, +
Gartenflachen)
Boden - Wiederherstellung von Bodenfunktionen durch +

geringere Versiegelung

Wasser - VergréBerung von Retentionsflachen durch geringere  +
Versiegelung

Klima / Luft - Verbesserung des Mikroklimas durch gréBeren Anteil  +
klimatisch ausgleichend wirkender
Vegetationsstrukturen

Landschaft - Beseitigung von desolater Bausubstanz, +
stadtebauliche Neugestaltung

Kultur- / - keine Kulturguter vorhanden, das Umspannwerk wird -

Sachguter planungsrechtlich gesichert
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Schutzgite Umweltauswirkungen Erheblichkeit
r
Wechselwir - Insgesamt ergibt sich eine Verbesserung der +
kungen Umweltsituation im Plangebiet. Die geringere
Versiegelung hat positive Auswirkungen auf Wasser,
Klima sowie Arten und Biotope und den Menschen.
00 sehr erheblich (107 erheblich 1 wenig erheblich - nicht erheblich

+ positive Wirkungen
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[1.2.2.2 Prognose
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Unter Bertlicksichtigung des gegenwartigen Umweltzustandes werden mit der Umwandlung des
gréBten Teils des Plangebietes in Wohn- und Mischgebiete nur fir wenige Schutzglter
erhebliche Eingriffe verursacht.

Durch Gebaudeabriss und Baumfallungen kénnen Habitate geschitzter Tierarten (Fledermause,
Brutvigel) gefahrdet werden. Die Beeintrachtigung besonders oder streng geschutzter Tiere ist
durch SchutzmaBnahmen zu vermeiden. Die alten Gebdude des Umspannwerkes wurden daher
auf das Vorkommen von Fledermausverstecken und Brutplatzen geschitzter Vogelarten
untersucht. Es wurde vorsorglich ein Konzept fur die Schaffung von Ersatzquartieren fir
Gebaudebriter und Fledermduse im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme erarbeitet und mit
der zustandigen Abteilung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung abgestimmt. Bezlglich
der Baumféllungen ist keine Prognose mdglich, da der Bebauungsplan eine flachenmaBige
Ausweisung der Uberbaubaren Flache regelt.

Auf den neu bebaubaren Flachen werden zusatzliche geringwertige Biotope neu entstehen. Die
neu geschaffenen Biotope werden in der Tendenz durch folgende Eigenschaften gepragt sein:

- geringes Entwicklungsalter aufgrund von Neupflanzungen,

- viele klnstliche Standorte (z. B. begrtinte Tiefgaragen),

- hohe Pflegeintensitat aufgrund hoher Nutzungsanspriiche.

Insgesamt wird sich im Plangebiet, insbesondere fir die Schutzgiter Boden und Wasser sowie
far Teilbereiche menschlicher Nutzungen (Erholung, Stadtbild und Zuganglichkeit von
Landschaftsraumen) die Umweltsituation deutlich verbessern.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Natdrliche Entwicklungsmdéglichkeiten fir die vorhandenen Biotope im Plangebiet waren vor
Beginn der Planung aufgrund der planungsrechtlich zulassigen gewerblichen Nutzung praktisch
nicht gegeben.

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung und Beibehaltung des Planungsrechts (Gewerbe) ware
die potenzielle Gefahrdungssituation fir die Umwelt (Larm, Emissionen, Lastverkehr, Verlust
von Vegetationsflachen und Habitaten aufgrund der erheblichen Stérungen) wesentlich héher
einzuschatzen.

[1.2.3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen

GemaRB § 21 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
— BNatSchQG) ist Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt sind oder zuldssig waren, missen gem. § 1a Abs. 3
BauGB nicht ausgeglichen werden.

Far die Beurteilung dieses Sachverhaltes ist das zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
bestehende Planungsrecht maBgebend. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
IV-2c liegenden Grundstliicke befanden sich im Januar 1992 im unbeplanten Innenbereich. Da
die Grundstlicke einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzurechnen waren, war die
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet lag bei 76 %. Das Gebiet war gewerblich gepragt. Bei
einer Weiterfhrung der gem. § 34 BauGB zuldssigen gewerblichen Bebauung und Nutzung
ware eine weitere Uberbauung bis hin zu einer vollstdndigen Versiegelung der Flachen zulassig
gewesen, wenn dies dem Nutzungszweck entsprochen hatte und fir dessen Aufrechterhaltung
erforderlich gewesen ware. Durch die jahrzehntelange gewerbliche Nutzung des Gelandes des
LAlten Schlachthofes” waren groBe Teile des Bodens versiegelt und der natirlichen
Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt entzogen bzw. in dieser Funktion stark beeintréchtigt.
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Die aufstehenden Geb&ude und die vorhandenen Verkehrsflachen wurden erst im Rahmen der
Umsetzung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme in den Jahren von 2001 bis 2005
Uberwiegend (bis auf einige Gebaude und die Flachen des Umspannwerkes an der
ThaerstraBe) beseitigt. Seither liegen die nicht fir das Umspannwerk (vgl. 11.3.6) genutzten
Flachen brach.

Im Vergleich dazu sind nach den Festsetzungen zu den Grundflachenzahlen im Bebauungsplan
IV-2¢ in den allgemeinen Wohngebieten maximal 75 % der Flachen Uberbaubar, in den
Mischgebieten héchstens 80 % (jeweils unter Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO) sowie auf
der Flache fur Versorgungsanlagen ebenfalls bis zu 80 %. Werden auBBerdem die 6ffentlichen
Verkehrsflachen (angenommener Versiegelungsgrad 90 %) sowie die Offentliche Grinflache
(angenommener Versiegelungsgrad 10 %) hinzugerechnet, so ergibt sich fir das gesamte
Plangebiet eine maximalzuldssige Versiegelung von ca. 75 % der Flachen.

Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt wurde 1997 ein gesondertes
Eingriffsgutachten erstellt. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes IV-2c wurde der
Bestand an abiotischen Standortfaktoren, Biotoptypen und die das Landschaftsbild pragenden
Gegebenheiten erfasst.

Fir den Bestand wurde im Wesentlichen festgestellt: Die Funktionsfahigkeit des Bodens ist,
insbesondere aufgrund des hohen Versiegelungsgrades, stark eingeschrankt und von
untergeordneter Bedeutung fir Natur und Landschaft. Aufgrund der stark eingeschrankten
Grundwasseranreicherung und des zu vernachlassigenden Regenrickhaltevermdgens ist die
Bedeutung des Schutzgutes Wasser fur Natur und Landschaft im Plangebiet als gering zu
bezeichnen. Die Bedeutung des Standortes fir Natur und Landschaft bezlglich des
Schutzgutes Klima / Lufthygiene ist als gering zu bezeichnen. Die fir den Biotopschutz
wertvollen Vegetationsbereiche nahmen seinerzeit ca. 13 % des gesamten Plangebietes ein. An
grofBflachigen Vegetationsbereichen waren auf insgesamt ca. 1 ha die flr den Biotopschutz
geringwertigen Scherrasen vertreten.

Im Ergebnis des o.g. Gutachtens von 1997 und unter Ergédnzung einer aktuellen
Bestandsaufnahme vom Winter/Frihjahr 2005 wurde festgestellt, dass die Realisierung des
Bebauungsplans fiir die Schutzgliter Boden und Wasser wesentliche Verbesserungen mit sich
bringt. Fir das Schutzgut Klima / Lufthygiene wurde ebenfalls von einer Verbesserung aus-
gegangen. Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope wurde zumindest quantitativ als
ausgeglichen angesehen. Flr das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild stellt sich insofern eine
Verbesserung ein, als dass die denkmalgeschitzte Bausubstanz in den angrenzenden
Bebauungsplanen besser erlebbar und in einen angemessenen Rahmen gestellt wird. Die
Mdoglichkeit, das Plangebiet zu Erholungszwecken zu nutzen, wird durch die stadtebauliche
Neuordnung Uberhaupt erst hergestellt.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans,
die nicht Uber die bisher planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen hinausgehen, kein Eingriff mit
erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten ist.

Bei Umsetzung der Planung kénnen jedoch die Schutzguter Tiere und Pflanzen beeintrachtigt
werden. Fur die Obrigen Schutzgiter sind mit der Planung keine zusatzlichen erheblichen
Beeintrachtigungen festzustellen. Der Zustand von Boden, Wasser und Landschaftsbild wird
sich mit Realisierung der Planung deutlich verbessern.

Der Eingriff in den Baumbestand ist nach den Vorschriften der Berliner Baumschutzverordnung
auszugleichen. Insgesamt stehen lediglich sechs nach Baumschutzverordnung geschuitzte
Baume im Bereich der im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauflachen. Die Anzahl von
Baumverlusten ist derzeit nicht quantifizierbar, da diese von der tatsédchlichen
Bebauungskonzeption abhangt, die noch nicht feststeht bzw. durch den Bebauungsplan nicht
vorgegeben wird. Im Bereich der geplanten Wohngebiete kénnen ggf. einzelne Baume oder
Baumgruppen erhalten werden.

Zudem ist ergdnzend zu bericksichtigen, dass seit Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen
insgesamt auf dem ,Alten Schlachthof‘ im gesamten Areal bis Anfang 2006 969 neue Baume
entlang der StraBen und in den 6ffentlichen Griinflachen gepflanzt worden. Damit ist im Rahmen
der Baumschutzverordnung die als Ausgleich fur die Fallung von 63 gréBeren Baumen
geforderte Zahl von 567 weit Uberschritten. AuBerdem wirkt sich die Festsetzung einer
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offentlichen Parkanlage mit einer Flache von ca. 6.400 m2 positiv auf die Belange von Natur
und Landschaft aus.

VermeidungsmaBnahmen

Nach § 14 Abs. 4 NatSchG BIn hat der Verursacher vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt

und das Landschaftsbild zu unterlassen.

Zu den naturschutzrechtlich erforderlichen VermeidungsmaBnahmen gehdéren generell:

- vor Baubeginn: Untersuchung der Gebaude und Baume auf aktuelle Besiedelung;

- bei Geb&udeabriss, -sanierung und Baumféllungen: Durchfihrung unter Einhaltung der
Auflagen der Naturschutzbehérde zum Schutz der Tiere.

Diese MaBnahmen sind jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahren.

I1.2.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Erste Planungsiberlegungen fiir das Gebiet des Bebauungsplanes IV-2c im stédtebaulichen
Entwicklungsgebiet des ehemaligen Zentral - Vieh- und Schlachthofes sahen zwei zusatzliche
Kindertagesstatten mit angrenzenden Stadtplatzen als zuséatzliche infrastrukturelle
Einrichtungen flr das Plangebiet vor.

Als Ergebnis der Veranderung der planerischen Rahmenbedingungen, die heute von einem
wesentlich geringeren Bedarf an Kindertagesstatten ausgehen, als dies noch Mitte der 90er
Jahre der Fall war, wurde die Planung entsprechend geéandert und die Wohnbauflachen
vergroBert (vgl. 1l.1.). Dadurch entfallen zwar zwei Oo&ffentliche Grunflichen mit einer
GesamtgréBe von ca. 3.500 m?, gleichzeitig fUhrt die Reduzierung der zu erwartenden
Einwohnerzahlen jedoch zu einem wesentlich geringeren Bedarf an derartigen Flachen.

Die in der urspringlichen Planung vorgesehenen, wesentlich h6heren baulichen Dichten in den
Wohn- und Mischgebieten mit Geschossflachenzahlen (GFZ) zwischen 2,4 und 3,0 sowie die
Festsetzung von Tiefgaragen in den Blockinnenbereichen héatten erheblich geringere positive
Auswirkungen far die Umwelt gehabt, als die jetzige Planung; waren aber bereits gunstiger in
ihren Auswirkungen als die vorhergehende gewerbliche Nutzung. So wéren u. a. eine deutlich
gréBeren Flachenversiegelung und ein geringerer Vegetationsflachenanteil zu erwarten
gewesen. Deutlich héhere Einwohnerzahlen hatten zu einer gréBeren zusatzlichen
Verkehrsbelastung gefihrt und der Nutzungsdruck fir die offentlichen Grinflachen waére
wesentlich  intensiver  gewesen.  AuBerdem  wéaren  umfangreichere  o6ffentliche
ErschlieBungsflachen erforderlich gewesen.

[1.2.5. Zusatzliche Angaben

[1.2.5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
Technische Verfahren der Umweltprifung
Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan umfasst verschiedene

Bearbeitungsstufen:
1.  Bestandsaufnahme und Bewertung des Plangebietes, teilweise auch angrenzender
Bereiche,

2.  Beachtung fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards,

3.  Bewertung der ausgewerteten Quellen, Erarbeitung von Empfehlungen und Hinweisen
zum Planverfahren, insbesondere hinsichtlich erforderlicher Festsetzungen im
Bebauungsplan,

4.  Einzelabstimmungen mit Behérden.

Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u. a.:

- Empirische Bestandsaufnahmen vor Ort,
- Biotopbewertung, verbal-argumentative Bewertung.
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Verwendete Fachgutachten

- Standke & Kandziora 1995: Eingriffsbewertung zum Bebauungsplan V-2 und
Eingriffsgutachten zum Bebauungsplan 1V-2c, 1997.

- Késtler, H., Fietz, M. 2003: Biotoptypenliste Berlins. Berlin, Mai 2003.

- KSZ Ingenieurbliro GmbH 1998: Aktualisierte Larmbelastungsprognose fur die geplante
Bebauung mit Wohn- und Dienstleistungsnutzungen im Entwicklungsbereich ,Alter
Schlachthof” Berlin.

- BUBO Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie 2006: Vorlaufiges Ersatzquartierkonzept fir
Gebaudebriter am Abrissobjekt Thaerstr. 28 in Berlin - Prenzlauer Berg

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die Darstellungen der Umweltauswirkungen haben zum Teil rein beschreibenden Charakter.
Somit kénnen bestimmte Auswirkungen der Planung hinsichtlich ihrer Intensitat und Reichweite
nicht eindeutig vorausgesagt werden, beispielsweise mdgliche Auswirkungen zunehmender
Verkehrsmengen und Auswirkungen von Vegetationsverlusten fir das Mikroklima.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnis, dass aller Voraussicht nach, d.h. nach ,menschlichem
Ermessen“ ebenso wie nach fachplanerischer Erfahrung und Beurteilung, die Planung
insgesamt Uberwiegend positive Umweltauswirkungen zeitigen wird, erscheint ein wesentlich
umfangreicherer Untersuchungsaufwand im Verhéltnis zu den dabei speziell fir das Plangebiet
zu gewinnenden Ergebnissen nicht als angemessen.

11.2.5.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Das sog. "Monitoring" nach § 4 ¢ BauGB bezieht sich auf die nachtragliche Uberwachung
erheblicher Umweltauswirkungen der Planung und soll die Kommune veranlassen, bei
unvorhergesehenen  Auswirkungen zu reagieren. Damit besteht der primére
Anwendungsbereich des Monitoring darin, die prognostischen Folgenabschatzungen bei der
Planaufstellung im Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Sollte die tatsachliche Entwicklung
nicht mit den prognostizierten Folgen Ubereinstimmen, soll dies nicht zu Lasten der Umwelt
gehen, sondern der Kommune Anlass geben, behebend einzuschreiten.

Da erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans [V-2¢c nicht zu erwarten sind, kann auf ein systematisches Monitoring
verzichtet werden.

11.2.5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Planung wird eine innerstadtische Gewerbebrache einer neuen Nutzung zugefuhrt.
Die Wiedernutzung innerstadtischer Brachflachen wirkt der Flachenzersiedelung und
Uberbauung von Freiflachen am Stadtrand sowie im Umland entgegen und tragt auBerdem zur
Verkehrsvermeidung bei.

Die Neubebauung, verbunden mit der Beseitigung desolater Bausubstanz, flihrt zu einer
deutlichen Aufwertung des Stadtbildes. Neben einer o6ffentlichen Grinflache werden in
Zusammenhang mit Wohnnutzungen auch gestaltete private Freiflachen entstehen. Das
Plangebiet wird stadtebaulich, nutzungsstrukturell und erschlieBungstechnisch neu in sein
stadtisches Umfeld integriert und es entstehen zusétzliche Naherholungsflachen. Zudem sind
auBerdem positive Auswirkungen auf das Stadtbild, das Mikroklima, den Ubergeordneten Griin-
und Biotopflachenverbund zu erwarten, welche ohne die Planung nicht eingetreten waren.
Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet
gegeniber der ehemaligen gewerblichen Nutzung auf maximal 75 % begrenzt. Dies hat positive
Auswirkungen auf die natdrlichen Bodenfunktionen. AuBerdem werden vorhandene
Bodenbelastungen nutzungsgerecht saniert. Bei einer Weiterfihrung der gem. § 34 BauGB
zulassigen gewerblichen Bebauung und Nutzung wére eine noch weiter gehende Versiegelung
und Uberbauung der Flachen zulédssig gewesen, wenn dies dem Nutzungszweck entsprochen
hatte und fir dessen Aufrechterhaltung erforderlich gewesen wére.
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Durch die Entstehung neuer Wohn- und Mischgebietsnutzungen ist mit einer Zunahme des
Verkehrs im Plangebiet und seinem Umfeld zu rechnen. Demgegentber ist jedoch davon
auszugehen, dass die Fortfihrung einer rein gewerblichen Nutzung erhebliche Belastungen,
z.B. in Form von Larm, Abgasen und Schwerlastverkehr, zur Folge gehabt hétte.

Wegen der sehr geringen Biotopvielfalt und des Fehlens von artenreichen
Vegetationsbestéanden ist das Plangebiet nur von sehr geringer Bedeutung fur Tierarten. Zur
Kompensation des Verlustes von Fledermausverstecken und Brutplatzen zweier geschuitzter
Vogelarten bei Abriss des alten Umspannwerksgebdudes wurde im Rahmen der
EntwicklungsmaBnahme ein Konzept fir die Schaffung von Ersatzquartieren erarbeitet. Der
Eingriff in den Baumbestand ist nach den Vorschriften der Berliner Baumschutzverordnung
auszugleichen.

Im Ubrigen lassen die Ergebnisse der Umweltprifung keine wesentlichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt erwarten. Gegenlber dem urspringlichen Zustand als
Gewerbegebiet ist stattdessen eine deutliche Verbesserung der Umweltsituation feststellbar. Ein
Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans IV-2c
nicht.

I.3. Wesentlicher Planinhalt, Begriindung der Festsetzungen
Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan im Einzelnen folgendes
fest:

1. als Art der baulichen Nutzung und sonstigen Nutzung werden festgesetzt:

+ entlang der ThaerstraBe, nérdlich und sidlich des geplanten Grinzuges, in einer Tiefe
von 42 m zwei Mischgebiete mit den Bezeichnungen Ml 1 und Ml 2,

« entlang der Eldenaer StraBe, westlich der Richard-Ermisch-StraBe, in einer Tiefe von 35
m ein Mischgebiet mit der Bezeichnung MI 3,

« im Inneren des Plangebietes, im Anschluss an die Mischgebiete, westlich der Richard-
Ermisch-StraBe sowie nérdlich und stdlich des Griinzuges funf allgemeine Wohngebiete
mit den Bezeichnungen WA 1 bis WA 5,

« an der Ecke ThaerstraBe / Eldenaer StraBe eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Umspannwerk®,

* im Zentrum des Plangebietes, zwischen Richard-Ermisch-StraBe und ThaerstraBe, ein in
Ost-West-Richtung  verlaufender Griinzug mit einer Breite von 28 m und der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage*

« die fur die ErschlieBung der Wohn- und Mischgebiete erforderlichen o6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen

2. zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren

Grundstlcksflache far:

+ die Mischgebiete (MI) die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen durch
Baugrenzen, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6; eine hdéchstzuldssige
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 sowie funf zuldssige Vollgeschosse als HéchstmalB,

+ die Allgemeinen Wohngebiete (WA) die Ausweisung der Uberbaubaren
Grundsticksflache durch Baugrenzen, eine GRZ von 0,5; eine héchstzuldssige GFZ von
1,6 sowie vier zuldssige Vollgeschosse als HochstmaB,

+ die Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk® die
Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen, eine GRZ von 0,8
sowie eine zuldssige Oberkante (OK) fur bauliche Anlagen von 20,0 m tber Gehweg
bzw. 15,0 m Uber Gehweg als HéchstmaB.
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[1.3.1  Mischgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1V-2c werden drei Teilgebiete mit einer GréBe von
insgesamt 1,3 ha als Mischgebiet (nach § 6 BauNVO) festgesetzt. Sie liegen an der
ThaerstraBe bzw. an der Eldenaer StraBe.

Diese StraBen fungieren bereits heute als 6rtliche DurchgangsstraBen und werden kunftig
wichtige ErschlieBungsfunktionen fir den stédtebaulichen Entwicklungsbereich und die
Umgebung wahrnehmen. Aufgrund der daraus folgenden, relativ starken Frequentierung sollen
hier in einer vertrdglichen Nutzungsmischung neben Wohnungen auch Gewerbebetriebe
zulassig sein, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Es ist zweckméBig, die gewerblichen Nutzungen vorwiegend in den unteren Geschossen zu
konzentrieren, da sich hier die verkehrlichen Belastungen am starksten auswirken. Eine
Gliederung ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung.

Um die angestrebte Flexibilitat fir konkrete gestalterische und architektonische Lésungen zu
gewdhrleisten und somit auch die Verwertungsmdglichkeiten zu verbessern, werden die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen ,flachenmaBig” durch Baugrenzen festgesetzt. Dies eréffnet
einen verhaltnismaBig weiten Spielraum flir die Anordnung von Baukérpern unter Beachtung
des MaBes der baulichen Nutzung und der bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Aufgrund derselben Erwagungen wird die Grundflachenzahl jeweils auf den Wert 0,6
festgesetzt, welcher der zuldssigen Obergrenze fir Mischgebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO
entspricht. Dieses MaB st erforderlich, um die Mdglichkeiten zur Verwirklichung
unterschiedlicher, auch den jeweiligen ©6konomischen Anforderungen entsprechenden
Bebauungstypologien und Konzepte nicht unnétig einzuschranken.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fir alle Mischgebiete auf 1,6 festgesetzt. Die H6he der
baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von jeweils finf Vollgeschossen als Hochstmal
begrenzt. Diese NutzungsmaBe sind erforderlich, um dem Leitbild einer stadtebaulichen
Integration des Alten Schlachthofs in sein Umfeld durch die Orientierung an den benachbarten
grinderzeitlichen Bebauungsstrukturen gerecht werden zu kénnen (zur Uberschreitung der
zulassigen Obergrenze gem. § 17 Abs. 1 BauNVO s. Pkt. 11.3.3).

In den Mischgebieten ist ein Vollgeschoss mehr zuldssig, als in den allgemeinen Wohngebieten.
Das ermdglicht zum einen eine besondere bauliche Betonung der BlockauBenkanten des
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs und zum anderen durch entsprechende Gebaudehdhen
eine wirksame Abschirmung der dahinter liegenden Wohnbebauung vor Verkehrslarm.

Die Baugrenzen sind an der ThaerstraBe und an der Eldenaer StraBe identisch mit den
StraBenbegrenzungslinien. Da der Querschnitt des o6ffentlichen StraBenraumes hier
ausreichend bemessen ist, soll eine an den benachbarten grinderzeitlichen Wohnquartieren
orientierte Blockrandbebauung ohne Vorgarten ermdglicht werden.

Entlang der PlanstraBe TS 14, die einen Querschnitt von 12,5 m aufweist, rlickt die sudliche
Baugrenze des Ml 2 um 3 m von der StraBenbegrenzungslinie ab. Gleiches gilt fir die westliche
Baugrenze des MI 3 an der PlanstraBe TS 25. Durch die Einhaltung einer Vorgartenzone soll
ein zu dichtes Heranrlicken der kiinftigen Bebauung an das Umspannwerk, einschlieBlich der
damit verbundenen technischen und sozialen Probleme, vermieden werden (vgl. 11.2.6). Entlang
der PlanstraBen TS 23 und TS 24 sind Vorgartenzonen hingegen nicht erforderlich, da durch die
offentliche Parkanlage ein weiter Abstand zwischen den nérdlich und stdlich davon gelegenen
Baugebieten gewahrleistet ist.

[1.3.2 Allgemeine Wohngebiete

Im Bebauungsplangebiet IV-2c werden funf Flachen mit einer GréBe von insgesamt 4,5 ha als
allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO) festgesetzt. Sie befinden sich ausnahmslos in
inneren, nicht an HaupterschlieBungsstraBen liegenden Bereichen des Plangebietes. Die
Wohngebiete werden von WohnstraBen mit einem der baulichen Dichte angemessenen
Querschnitt erschlossen.

Ausschlag gebend fir die Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete ist deren Lage. Diese
zeichnet sich zum einen durch eine sehr gut erschlossene innerstadtische Situation mit einer
guten sozialen Infrastrukturausstattung aus. So sind z. B. eine vorhandene (Bebauungsplan V-
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2d) sowie eine geplante (Bebauungsplan 1V-2a) Kindertagesstatte jeweils zu FuB erreichbar.
Mehrere schulische Einrichtungen befinden sich in  unmittelbarem Umfeld des
Entwicklungsbereichs, so  dass  diesbezlglich  kein  Bedarf  begrindbar ist.
Nahversorgungseinrichtungen sind u. a. im Fachmarktzentrum am S-Bahnhof Storkower StraBe
(Bebauungsplan 1V-2e) sowie in denkmalgeschitzten Altbauten (ehem. Hammelstélle,
Rinderauktionshalle) vorhanden bzw. in konkreter Vorbereitung. Das Stadtzentrum
(Alexanderplatz, FriedrichstraBe) ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln wie auch mit dem PKW in
jeweils ca. 15 min. erreichbar.

Zum anderen wird die Qualitdt des Standortes durch den inzwischen fertig gestellten Hermann-
Blankenstein-Park gepragt. Dieser grenzt unmittelbar éstlich an das Plangebiet an und wird Uber
den geplanten zentralen Griinzug mit diesem verknlpft. Letzterer fungiert auBerdem als
Teilelement einer Uberdrtlichen Granverbindung (vgl. 11.3.4), zu welcher auch der nah gelegene
Hausburgpark (Bebauungsplan 1V-2a) gehért.

Wie in den Mischgebieten (s. 0.) soll eine mdglichst hohe Flexibilitat fir konkrete gestalterische
und architektonische Lésungen durch die ,flachenmaBige Festsetzung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen durch Baugrenzen gewahrleistet werden. Vorstellbar sind hier z. B.
mehrgeschossige, stadtisch verdichtete Reihenhuser, so genannte ,Townhouses®, aber auch
andere Bebauungstypologien. Um einen ausreichenden Spielraum flir die Anordnung von
Baukérpern, Wegen, Stellplatzen und Nebenanlagen innerhalb einer kompakten
stadtebaulichen Struktur zu ermdglichen, wird die GRZ auf 0,5 festgesetzt. Die damit
einhergehende Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze um 0,1 ist aus den genannten
stadtebaulichen Grinden erforderlich (vgl. hierzu auch Pkt. [1.2.3).

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fir alle allgemeinen Wohngebiete auf 1,6 festgesetzt. Die
Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von jeweils vier Vollgeschossen als
HochstmalB begrenzt. Ebenso wie fir die Mischgebiete liegt auch hier das Leitbild einer
stadtebaulichen Integration durch die Orientierung an den Blockstrukturen der Friedrichshainer
Wohnquartiere zugrunde.

Entlang der PlanstraBen TS 14 (Nordseite)) TS 22 wund TS 26, die als
WohnerschlieBungsstraBen jeweils einen Querschnitt von 12,5 m aufweisen, werden die
Baugrenzen jeweils im Abstand von 3,0 m von den StraBenbegrenzungslinien festgesetzt.
Durch die Einhaltung von Vorgartenzonen soll ein zu dichtes Zusammenricken der kunftigen
Bebauung einschlieBlich der damit verbundenen technischen und sozialen Probleme vermieden
werden. So kénnen z. B. eine ausreichende Belichtung und Bellftung aber auch ein
sozialvertraglicher Sichtabstand gewahrleistet werden. Mit einer Breite von insgesamt
mindestens 18,5 m wird auBerdem ein berlintypischer innerstadtischer StraBenraumquerschnitt
erreicht, der den grundlegenden Gestaltungsprinzipien fir den Alten Schlachthof entspricht (vgl.
11.3.3).

Die Festsetzung der westlichen Baugrenze des WA 5 berilcksichtigt ebenfalls diesen Abstand
um 3,0 m von der StraBenbegrenzungslinie der PlanstraBe TS 25. Hier ist insbesondere die
Nachbarschaft des Umspannwerkes zu Dberlcksichtigen. Zwar sind erhebliche
Beeintrachtigungen z. B. durch Larm oder Abgase nicht zu erwarten, da das Umspannwerk eine
moderne Anlage ist, deren technische Einrichtungen vollsténdig eingehaust sind. Dennoch ist
ein angemessener Abstand zwischen den Bebauungen erforderlich, um eine ausreichende
Belichtung und BelUftung zu gewahrleisten und optische Beeintréachtigungen zu minimieren. Da
die PlanstraBe TS 25 lediglich einen Querschnitt von 6,0 m aufweist, wird diesem Planungsziel
folgend auch die &stliche Baugrenze des Umspannwerkes in einem Abstand von 10,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie festgesetzt (vgl. 11.3.6).

Entlang der PlanstraBen TS 23 und TS 24 ist die Festsetzung einer Vorgartenzone nicht
erforderlich, da der o6ffentliche Grlinzug einen weiten Abstand zwischen den angrenzenden
Bauflachen gewéhrleistet.

11.3.3 Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen fir das MafB der baulichen Nutzung
werden bezogen auf die GFZ in den Mischgebieten und den allgemeinen Wohngebieten um 0,4
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Uberschritten. Bezogen auf die GRZ in den allgemeinen Wohngebieten liegt eine
Uberschreitung um 0,1 vor.

GeméaB § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO kénnen diese Obergrenzen Uberschritten werden, wenn
besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern. AuBerdem missen die Voraussetzungen des
§ 17 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO erflllt sein. Die Uberschreitung der Obergrenzen ist aus den
nachfolgend genannten besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich und unumgénglich:

. Das aus der stadtebaulichen Rahmenplanung hervorgegangene gestalterische Leitbild fir
den Alten Schlachthof basiert auf dem Grundgedanken einer stadtebaulichen Integration
der Neubebauung in seine Umgebung im angrenzenden Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
durch eine Orientierung an den dort bestehenden griinderzeitlichen Blockrandstrukturen,
Gebaudehéhen und StraBenrastern. Erméglicht werden soll eine moderne Interpretation
des historischen Stadtgrundrisses, sowohl durch eine geschlossene Bebauung entlang
der Bockkanten, als auch durch Bebauungstypologien mit stadtischen Reihenhausern und
Stadtvillen in verdichteter Bauweise. Es sollen verdichtete Baustrukturen mit urbanem
Charakter entstehen, die gleichzeitig das Blockinnere abschirmen. Die StraBenrdume
sollen mehrheitlich von geschlossenen Gebaudefronten, mdglichst mit akzentuierter
Eckbebauung, gefasst werden. Eine Umsetzung dieses Konzeptes ware bei einer
Einhaltung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO kaum mdglich.

. Eine mdglichst geschlossene, finfgeschossige Bebauung in den Mischgebieten entlang

der Eldenaer StraBe und der ThaerstraBe bzw. eine viergeschossige Bebauung in den
allgemeinen Wohngebieten hat eine vom Verkehrslarm abschirmende Wirkung fur die
inneren, zur Parkanlage orientierten Wohnbereiche des Plangebiets. Dies ermdglicht eine
deutliche Steigerung der Wohnqualitat.
Bei Einhaltung der Obergrenzen gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO koénnte die gewinschte
Abschirmungswirkung nicht in vollem Umfang erreicht werden. Entweder ware diese
aufgrund geringer Geschosszahlen eingeschrankt oder durch teilweise offene Blockrander
wurde eine Ausbreitung des Larmes in die Blockinnenbereiche begunstigt.

. Durch die relativ hohe bauliche Dichte wird erreicht, dass die zusammenhangenden

innerstadtisch gut erschlossenen Bauflachen stadtebaulich optimal genutzt werden
kénnen. Nur so kann das Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
Vermeidung von zusétzlichen Verkehrsbewegungen erreicht und der Zersiedelung an der
Peripherie einschlieBlich der negativen Folgen fir die Funktionalitdt der Stadt und die
Umwelt entgegengewirkt werden. Die 0berdurchschnittlich gute ErschlieBung des
Standortes durch den OPNYV, insbesondere durch S-Bahn und StraBenbahn, rechtfertigt
ebenfalls die erhdhte bauliche Dichte. Durch die damit ermdglichte héhere Anzahl von
Wohnungen und Gewerbeeinheiten steigt auch die Anzahl der potentiellen Nutzer des
OPNV, was wiederum zu dessen Stérkung beitragt und die Umwelt entlastet.
Nicht zuletzt befindet sich das den NutzungsmaBfestsetzungen zugrunde liegende
stadtebauliche Konzept auch in Ubereinstimmung mit den Aussagen des
Flachennutzungsplanes (vgl. 1.2.2.1), welcher fiir die hier dargestellte Wohnbauflache W1
eine GFZ von mehr als 1,5 darstellt.

Die Uberschreitungen der NutzungsmaBe in den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
werden durch die folgenden MaBnahmen ausgeglichen, so dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:

. Das Konzept der verkehrlichen ErschlieBung gewahrleistet, dass der Durchgangsverkehr
aus den Wohngebieten herausgehalten wird.

. Der Grlinzug innerhalb des Plangebiets sowie die festgesetzten und bereits hergestellten
offentlichen Parkanlagen in den benachbarten Bebauungsplangebieten 1V-2a und 1V-2d
wirken sich klimatisch positiv auf die bebaute Umgebung aus. AuBerdem tragen sie
erheblich zu einer Erh6hung der Wohnqualitat bei.

. Seit Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen auf dem ,Alten Schlachthof* sind im gesamten
Areal des Entwicklungsbereiches bis Anfang 2006 969 neue Baume entlang der StraBen
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und in den o&ffentlichen Grinflachen gepflanzt worden. Damit ist die als Ausgleich fiir die
Fallung von 63 gréBeren Baumen geforderte Zahl von 567 weit Uberschritten. Die hohe
Zahl an Baumen wirkt sich ebenfalls positiv auf Klima und Wohnqualitat aus.

. Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 wird geregelt, dass ebenerdige Stellplatze durch
Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern sind. Je sechs Stellplatze ist ein Baum zu
pflanzen.

. Die Misch- und allgemeinen Wohngebiete werden im stadtebaulichen Konzept sinnvoll
einander zugeordnet. Die dadurch erreichte Verkehrsvermeidung tragt zur Abschwachung
der durch die bauliche Dichte ausgeldsten Belastung bei.

. In der Umgebung des Plangebiets ist eine gute Ausstattung mit Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur und der Nahversorgung vorhanden. Dies fuhrt zu kurzen Wegen und tragt
damit zur Verkehrsvermeidung bei.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden aus den
genannten Grinden nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt liegen nicht
vor. Der Geltungsbereich ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr sehr gut erschlossen,
so dass die Belange des Verkehrs berlicksichtigt werden. Sonstige 6ffentliche Belange stehen
der Uberschreitung der Obergrenze nicht entgegen.

[1.3.4 Soziale Infrastruktur

Far den gesamten Entwicklungsbereich ,Alter Schlachthof” wird gegenwartig von ca. 800 neuen
Wohneinheiten fir ca. 1.600 Bewohner ausgegangen. Da gut zwei Drittel aller Wohn- und
Mischgebietsflachen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2c entfallen, kann hier
auf Grund der Festsetzungen von etwa 550 Wohneinheiten fir ca. 1.100 Bewohner
ausgegangen werden (vgl. 11.1.).

Daraus ergibt sich ein rechnerischer Bedarf an ca. 67 Kindertagesstattenplatzen fir den
gesamten Entwicklungsbereich bzw. ca. 46 Platzen fir das Bebauungsplangebiet 1V-2c. Basis
der Berechnung ist eine erwartete Einwohnerzahl von 1.600 bzw. 1.100. Als Orientierungswert
fir die Berechnung der Anzahl von Kindern in den jeweiligen Altersklassen wird z.Z. in
Anlehnung an den Berliner Durchschnitt eine Jahrgangsstérke von 1 % angenommen.

Die Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport setzt bei Kindertagesstatten als
Planungsgrundlage einen Versorgungsgrad von 70% der Kinder in den entsprechenden
Altersstufen an. Da die Hort-Betreuung nunmehr i.d.R. an den Schulen erfolgen soll, wird von
sechs zu betreuenden Jahrgangen (0 bis unter 6 Jahre) ausgegangen. Hieraus ergibt sich
folgender Wert:

Kitaplatze Entwicklungsbereich gesamt: 1.600 EW x 1% x 6 Jahrgénge x 70% = 67 Platze
Kitaplatze Geltungsbereich IV-2c: 1.100 EW x 1% x 6 Jahrgénge x 70% = 46 Platze

Dieser Bedarf kann vollstdndig auf einer im benachbarten Bebauungsplangebiet [V-2a
festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte,
Anlagen fir soziale und kulturelle Zwecke® gedeckt werden. Die GrdBe dieser Flache ist fir die
Errichtung einer Einrichtung mit bis zu 100 Platzen konzipiert. Der Standort ist vom Plangebiet
des Bebauungsplans IV-2c aus gut erreichbar, da die fuBlaufige Entfernung im Mittel lediglich
etwa 500 — 600 m betragt. Weiterhin steht eine bestehende Kindertagesstatte an der Eldenaer
StraBe (Bebauungsplan 1V-2d, Entfernung ca. 500 m) zur Verfigung. Daher besteht kein
planerisches Erfordernis zur Festsetzung eines weiteren Standortes im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1V-2c.

Der Bedarf an Platzen in einer Jugendfreizeiteinrichtung betragt ca. 35 flr den gesamten
Entwicklungsbereich bzw. ca. 24 fir das Plangebiet des Bebauungsplans IV-2c. Fir die
flachenrelevante Entwicklungsplanung wird von einem Anteil von 11,4 % der 6 bis unter
25jahrigen Einwohner ausgegangen:

Jugendfreizeit Entwicklungsbereich ges.: 1.600 EW x 1% x 19 Jahrg. x 11,4% = 35 Platze
Jugendfreizeit Geltungsbereich IV-2c: 1.100 EW x 1% x 19 Jahrg. x 11,4% = 24 Platze

Die ermittelten Werte stellen jedoch — ebenso wie bei den Kindertagesstatten — den
angenommenen Spitzenbedarf dar und lassen auBerdem unberlcksichtigt, dass die
Wohnungsbauvorhaben voraussichtlich sukzessive Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren
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realisiert werden. Es ist daher anzunehmen, dass sich ein geringerer Bedarfswert Uber einen
lAngeren Zeitraum erstrecken wird. Auf dem o.g. Standort im Bebauungsplangebiet IV-2a
kdénnte bei Bedarf und aufgrund der Zweckbestimmung neben einer Kindertagesstatte — ggf. in
Form einer Doppel- oder Mehrfachnutzung — auch eine Jugendfreizeiteinrichtung entstehen. Die
Festsetzung einer eigenstandigen Einrichtung im Plangebiet des Bebauungsplans IV-2c ist
aufgrund der ermittelten Bedarfswerte nicht erforderlich.

Grundschulplatze sind - wie bereits dargelegt - im erweiterten Bereich Eldenaer StraBe auch auf
Grund des Rlckgangs der Schilerzahlen ausreichend vorhanden und werden daher im
Geltungsbereich nicht ausgewiesen.

11.3.5 Offentliche Griinflache

Im Zentrum des Geltungsbereichs 1V-2¢c wird eine ca. 6.400 m? groBe Griinfliche mit der
Zweckbestimmung “Offentliche Parkanlage” festgesetzt. Sie ist Teil eines Grinzuges, welcher
nahezu das gesamte Gebiet des ehemaligen Schlachthofes von der Landsberger Allee bis zur
James-Hobrecht-StraBe durchqueren soll. Er ist auBerdem ein Teilelement einer
Ubergeordneten Grlnverbindung zwischen dem Ernst-Thalmann-Park und den Volksparks
Anton Saefkow, Friedrichshain und Prenzlauer Berg einerseits sowie dem Stadtpark
Lichtenberg andererseits.

Eine anndherungsweise Ermittlung des Grinflachenbedarfes fir den gesamten
Entwicklungsbereich  erfolgt auf Grundlage der im  Erlauterungsbericht  zum
Flachennutzungsplan von Berlin angegebenen Richtwerte. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass
diese Richtwerte auf eine ,ideale® Grinflachenversorgung abstellen, wie sie in dicht bebauten
Innenstadtquartieren in der Regel nicht zu erreichen ist.

Der Richtwert fiir wohnungsnahe Griinanlagen betragt demnach 6 m? / EW. Wohnungsnahe
6ffentliche Grinanlagen sollen eine Mindestgr6Be von 0,5 ha nicht unterschreiten; sie sollten
nicht weiter als 500 m von den Wohngebieten entfernt sein. Fir siedlungsnahe Griinanlagen
werden 7 m? / EW veranschlagt. Eine MindestgréBe von 10 ha und eine maximale Entfernung
von 1000 m zu den Wohngebieten sind gewlnscht.

Auf Basis der Berechnungsgrundlage von ca. 1.600 EW im Entwicklungsbereich (vgl. 11.1) ergibt
sich flr das gesamte Gebiet des ,Alten Schlachthofes® (Bebauungsplane IV-2a bis IV-2e) ein
Richtwert-Bedarf von:

. 9.600 m*  wohnungsnaher Griinflachen und
. 11.200 m*  siedlungsnaher Griinflachen, insgesamt also
. 20.800 m*  Griinflachen

flr eine optimale Versorgung. Voraussichtlich entfallen gut zwei Drittel des Bedarfes, also ca.
14.000 m?, auf die kiinftigen Bewohner im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1V-2c.

Im Entwicklungsbereich sind insgesamt ca. 66.200 m? &ffentliche Grinflaichen vorgesehen.
Bislang wurden der Hausburgpark mit ca. 11.700 m? im Geltungsbereich 1V-2a, der Hermann-
Blankenstein-Park (Bebauungsplan 1V-2d) mit ca. 39.900 m?, die so genannte ,Promenade Ost"
(Bebauungsplan [V-2e) mit ca. 6.700 m® sowie der Stadtplatz im Hausburgviertel
(Bebauungsplan 1V-2a) mit 1.500 m? Flache fertig gestellt. Insgesamt ist also eine sehr gute
Ausstattung des ,Alten Schlachthofes® mit o&ffentlichen Grinflachen gegeben. Dies dient
zugleich dem Ausgleich der Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen gemaB § 17 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO, wie auch der Minderausstattung angrenzender Stadtgebiete. Beide Parkanlagen
sind vom Plangebiet IV-2c aus in kirzester Zeit zu FuB erreichbar.

Der Bedarf an Flachen fur o6ffentliche Kinderspielplatze errechnet sich (gemaB FNP-
Erlauterungsbericht) aus einem Versorgungsgrad von 1 m? nutzbarer éffentlicher Spielflache je
Einwohner in den Versorgungsbereichen Dies entspricht einem Bruttowert von 1,5 m?/ EW.

Auf Basis der Berechnungsgrundlagen ergibt sich ein Bedarf von ca. 1.600 m?
Nettospielplatzfliche fiir das Gesamtgebiet (2.400 m? brutto) bzw. ca. 1.100 m? (1.650 m?
brutto) flr das Plangebiet des Bebauungsplans IV-2c. Sowohl im Hausburgpark wie auch im
Hermann-Blankenstein-Park  wurden  6ffentliche  Kinderspielplaize im Rahmen der

30



EntwicklungsmaBnahme errichtet. Diese weisen eine Nettospielflaiche von insgesamt 2.580 m?
auf. Somit kann der dargestellte Bedarf vollstdndig gedeckt werden.

[1.3.6 Verkehrsflachen

Das ErschlieBungssystem fur das Gelédnde des ,Alten Schlachthofes® ist hierarchisch gegliedert.
Das ,Ruckgrat“ der ErschlieBung bildet die im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme fertig
gestellte Hermann-Blankenstein-StraBe entlang des S-Bahngrabens. Mit der neuen
Briickenanbindung der Hermann-Blankenstein-StraBe / ThaerstraBe an die Storkower StraBe
und weiter an die Landsberger Allee kann der GroBteil des Verkehrs, der vor allem aus den
gewerblichen Nutzungen 6stlich des Hermann-Blankenstein-Parks entsteht, direkt und auf
kurzem Weg auf das HauptverkehrsstraBennetz der Stadt gefuhrt werden, ohne die geplanten
Wohngebiete unmittelbar zu tangieren.

Die auBeren ErschlieBungsstraBen fir das Plangebiet des Bebauungsplans IV-2c sind die
Richard-Ermisch-StraBe im Osten, die Eldenaer StraBe im Suden, die ThaerstraBe im Westen
und die Erich-Nehlhans-StraBe im Norden. Ein Uberwiegender Teil der Bauflachen im
Bebauungsplanbereich IV-2¢ ist damit bereits 6ffentlich erschlossen.

Um die innere ErschlieBung der geplanten Baugebiete zu sichern, ist jedoch die Festsetzung
weiterer Offentlicher Verkehrsflaichen (gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) erforderlich. Die
PlanstraBen TS 14, TS 22, TS 23, TS 24 und TS 26 sind als WohnstraBen fiir eine Durchfahrt
konzipiert und sollen der ErschlieBung der unmittelbar angrenzenden Bldcke und nicht dem
Durchgangsverkehr dienen. Ein Querschnitt von 12,5 m st als ausreichend fir die
Unterbringung aller notwendigen Funktionen anzusehen. Die Breite der Fahrbahn betragt 6,0 m
und ermdglicht somit einen reibungslosen Begegnungsverkehr (auch von Lastkraftwagen).

Die Richard-Ermisch-StraBe (ehemals PlanstraBe TS 12) verfligt als AnliegerstraBe mit
Durchgangsverkehr zwischen Eldenaer StraBe und Hermann-Blankenstein-StraBe Uber einen
Querschnitt von 16,5 m.

Zwischen der PlanstraBe TS 14 und der Eldenaer StraBe wird eine 6,0 m breite Verkehrsflache
mit der Bezeichnung PlanstraBe TS 25 festgesetzt. Diese soll ausschlieBlich fir den
unmittelbaren Anliegerverkehr, sowie fir Muill- und Rettungsfahrzeuge bzw. FuBganger und
Radfahrer ausgebaut werden.

Das Umspannwerk wird im Rahmen technischer Wartungsarbeiten (z. B. Austausch der
Transformatoren) maximal ein- bis zweimal im Jahr von Schwerlasttransportern angefahren.
Diese bendtigen aufgrund ihrer Léange einen groBen Kurvenradius (Schleppkurve). Daher erhalt
die PlanstraBe 14 im Bereich der Einmindung in die ThaerstraBe eine Aufweitung um bis zu 5,0
m.

Entlang der bestehenden &ffentlichen StraBen der ThaerstraBe und der Eldenaer StraBe sind
die  StraBenbegrenzungslinien wegen der graphischen  Uberlagerung mit der
Geltungsbereichsgrenze nicht zeichnerisch darstellbar. Die planungsrechtliche Sicherung der
StraBenbegrenzungslinien erfolgt daher durch die textliche Festsetzung Nr. 7. AuBerdem
werden die StraBenbegrenzungslinien, welche im benachbarten Bebauungsplan [V-2a
graphisch festgesetzt worden (westliche Seite des ndérdlichen Abschnittes der ThaerstraBBe
sowie entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze) als Textfestsetzung ibernommen.

[1.3.7 Flache fir Versorgungsanlagen

Der von der Vattenfall AG (vormals BEWAG) genutzte Standort an der ThaerstraBe / Ecke
Eldenaer StraBe wird durch die Festsetzung einer Flache fir Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung “Umspannwerk” (gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) planungsrechtlich
gesichert. Der Standort hat eine zentrale Funktion flir die Energieversorgung der &stlichen
Stadthalfte Berlins sowie fur die 380-kV-Diagonale des européischen Verbundnetzes.

Die ehemals vom Umspannwerk genutzte Flache mit einer GréBe von knapp 40.000 m? kann
deutlich auf eine Flache von ca. 10.600 m? reduziert werden, da aufgrund der Entwicklung der
Hochspannungstechnik eine rdumliche Konzentration der Anlagen mdglich wurde. Durch die
Neubebauung, insbesondere durch das Gebaude fur die 110-kV Umschaltanlage an der
ThaerstraBe, wurde es mdglich, den Standort stadtebaulich in sein Umfeld einzubinden.
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Bezliglich des Umspannwerkes ist davon auszugehen, dass sich keine Beeintrachtigungen auf
die angrenzenden Baugebiete ergeben, da im Genehmigungsverfahren zur Errichtung der
baulichen Anlagen des Umspannwerkes Auflagen erteilt wurden und auBerdem der Nachweis
zu erbringen war, dass die vorgeschriebenen Immissionsrichtwerte gemas VDI 2058 BI. 1
allseitig gegentber der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung eingehalten werden. Im
Ubrigen werden Umspannwerke nicht als genehmigungspflichtige Anlagen durch das Bundes-
Immissionsschutzgesetz erfasst.

Ebenso werden die Grenzwerte der Verordnung Uber elektromagnetische Felder entsprechend
der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) vom 16. Dezember 1996 eingehalten.
Entsprechende Unterlagen lagen den seinerzeit jeweils zustandigen bezirklichen Umweltamtern
Prenzlauer Berg und Friedrichshain vor.

Der festgesetzte Standort stellt die Versorgungsfunktionen unter Berlcksichtigung aller
denkbaren technischen Entwicklungen sicher und berlcksichtigt die stadtebauliche
Gesamtplanung in angemessener Weise.

Es soll eine dem stadtebaulichen Leitbild ,Einbindung in das Umfeld durch Aufnahme der dort
vorhandenen Blockstrukturen entsprechende, zusatzliche bauliche Verdichtung auf dem
Grundstiick mdglich sein. Da die Flache mit ihrer Nutzungsauspragung — Uberwiegend
technische Anlagen, erganzt durch Verwaltungseinrichtungen — einem Gewerbe- oder
Industriegebiet nach BauNVO vergleichbar ist, wird die GRZ (entsprechend der Obergrenze fir
diese Baugebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO) auf 0,8 festgesetzt. Somit wird gewahrleistet, dass
eine ausreichende Flexibilitat fir eine ggf. kinftig notwendige Erweiterung der vorhandenen
Anlagen und neue technische Entwicklungen besteht, um die Elektrizitatsversorgung des
Landes Berlin langfristig an diesem wichtigen Standort zu sichern.

Die vorhandenen Gebdude dienen vor allem der Aufnahme groB dimensionierter technischer
Anlagen und weisen daher keine gewohnliche Geschosseinteilung auf. Da derzeit nicht
absehbar ist, ob kinftige Bauten ebenfalls eher technischen Zwecken oder aber der
Unterbringung von Bulro- und Verwaltungsnutzungen dienen werden, ist weder die Festsetzung
der GFZ oder der Baumassenzahl (BMZ) noch der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse zur
adaquaten Bestimmung des MaBes der Nutzung das geeignete Mittel der Festsetzung.
Stattdessen wird hier unter BerUcksichtigung des Nutzungszweckes in Verbindung mit dem
stadtebaulichen Ziel von der Méglichkeit der Festsetzung der Héhe der baulichen Anlagen Uber
einem Bezugspunkt Gebrauch gemacht.

Um die gewtlinschte Héhenanpassung an die benachbarten Friedrichshainer Wohnbl6écke zu
erméglichen, wird die Oberkante flr bauliche Anlagen entlang der Eldenaer StraBe und der
ThaerstraBe sowie im Zentrum der Flache auf maximal 20,0 m Uber Gehweg festgesetzt. Bei
normaler Geschosseinteilung (z. B. Blrogebaude) wéaren danach fiinf bis sechs Vollgeschosse
mdglich. Eine starkere bauliche Betonung aufgrund der exponierten Ecksituation (ThaerstraBe,
Eldenaer StraBe, MihsamstraBe, EbertystraBe) ist hier stadtebaulich gewlinscht.

Im Gegensatz dazu soll gegenliber den geplanten Wohn- und Mischgebieten entlang der
PlanstraBen TS 14 und TS 25, in denen jeweils hdchstens vier bzw. finf Vollgeschossen
zuldssig sind, keine bauliche Dominanz entstehen, da ansonsten negative Auswirkungen auf
deren Belichtung und Beluftung sowie optische Beeintrachtigungen zu befurchten waren. Daher
wird die Oberkante fir bauliche Anlagen hier nur auf 15,0 m festgesetzt und entspricht somit in
etwa der H6he einer flinfgeschossigen Bebauung im Mischgebiet.

Um die an der ThaerstraBe bereits umgesetzte Blockrandbebauung entsprechend dem
stadtebaulichen Leitbild auch entlang der Eldenaer StraBe und der PlanstraBe 14 zu
ermdglichen, werden die Baugrenzen hier jeweils mit der StraBenbegrenzungslinie
zusammengelegt. Lediglich an der PlanstraBe TS 25 betragt der Abstand zwischen Baugrenze
und StraBenbegrenzungslinie 10,0 m.

In der urspringlichen Planung (vgl. 11.1.) war fur die seinerzeitige PlanstraBe TS 15 (jetzt TS 25)
eine Breite von 19,0 m vorgesehen. Die Baugrenzen sollten, beruhend auf den Ergebnissen des
stadtebaulichen Gutachterverfahrens fir den ,Alten Schlachthof, beidseitig mit den
StraBenbegrenzungslinien zusammenfallen. Ein Abstand von 19,0 m (10,0 m + 6,0 m
StraBenquerschnitt + 3,0 m Vorgarten im Ml 3 / WA 5) zwischen den Bebauungen &stlich und
westlich der PlanstraBe TS 25 wird auch weiterhin als ausreichend angesehen, um die Belange
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des Wohnens, insbesondere in Form ausreichender Belichtung und Bellftung sowie eines
angemessenen ,Sozialabstandes®, zu wahren.

Der gréBere Abstand der Ostlichen Baugrenze (fir das Umspannwerksgeldnde) von der
StraBenbegrenzungslinie im Vergleich zur westlichen Baugrenze im Ml 3 / WA 5 ist
angemessen, da vom Umspannwerk Beeintrachtigungen fir das Wohnen ausgehen kdnnen,
wahrend umgekehrt von einer Wohnbebauung bzw. Mischnutzung keine nachteiligen
Auswirkungen fur das Umspannwerk zu erwarten sind. Die Vertraglichkeit der Nutzungen
nebeneinander sind demzufolge ausreichend berlcksichtigt.

[1.3.8 Textliche Festsetzungen

1. Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet sind Tankstellen nicht zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 7 Nr. 2
BauNVO sowie § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO und § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)

Die Festsetzung dient einerseits dem Schutz des Wohnens vor den von Tankstellen
ausgehenden Belastungen (Larm, Geruch, Verkehrsbelastung, mdglicherweise Emission
gesundheitsgefahrdender Stoffe) und somit der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse.
AuBerdem entsprechen Tankstellen aus stadtebaulichen Griinden nicht dem Leitbild einer
verdichteten, mehrgeschossigen und stadtischen Bebauung.

FOir Tankstellen stehen in anderen Baugebieten innerhalb des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs (z. B. in einigen Gewerbegebieten in den Bebauungsplangebieten 1V-2e
bzw. IV-2e-1) Flachenangebote zur Verfligung.

2. 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 Emissionswerte von Schwefeldioxid (So,), Stickstoffoxid (No,)
und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des
eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hdchstens denen von Heizdl EL entsprechen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorranggebietes flr Luftreinhaltung des
Flachennutzungsplanes Berlin. Die Festsetzung dient dem Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen in einem dicht bebauten Innenstadtbereich. Es sollen nur Brennstoffe
benutzt werden, deren Schadstoffimmissionen verhaltnismaBig gering sind. Zulassig ist
selbstversténdlich auch der Anschluss an Fernwarmenetze, deren Heizquellen nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes stehen.

Obwohl Erdgas die geringsten Emissionen nach der Verfeuerung aufweist, wird Heizél EL als
Bezugsbrennstoff gewdhlt, da zum einen die Qualitdt durch die Heizdlqualitatsverordnung
festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt gemaB der Verordnung Uber den
Schwefelgehalt im leichten Heizdl und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist die Qualitat des
Brennstoffes hinreichend bestimmt. Heizdl EL-Brenner neuerer Produktion weisen einen
niedrigeren Noy-Gehalt im Rauchgas auf als friher, so dass er mit dem aus Gasfeuerungen
vergleichbar ist. Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung tolerierbar. Eine regelméBige
Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sichergestellt.

3. Im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind ebenerdige Stellpldtze durch
Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je sechs Stellplétze ist ein hoch wachsender
Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

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

Die textliche Festsetzung ist eine ausgleichende MaBnahme i.S.v. § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

und dient zudem gestalterischen Zwecken. Eine Gliederung der Stellplatzanlagen mit Baumen
soll die nachteiligen Auswirkungen gréBerer zusammenhangender Parkplatzflachen auf das
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Stadtbild mildern. Des Weiteren kann durch die Erhéhung der Zahl der Baume auf Bauflachen
ein Beitrag zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch eine Verbesserung
der mikroklimatischen Situation (Verdunstung und Staubbindung) in einem verdichteten
innerstadtischen Quartier geleistet werden.

Um eine ausreichende gestalterische Qualitdt zu gewahrleisten, sind ausschlieBlich hoch
wachsende Laubbdume zu pflanzen. Diese sind im Umfeld des Plangebietes sowie in der
gesamten Berliner Innenstadt vorherrschend. Laubbdume als Gestaltungselement verbessern
daher die Integration von Stellplatzanlagen in die Umgebung. Nadelgehdlze 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.

4.  Die StraBenverkehrsfldche mit der Bezeichnung Richard-Ermisch-StraBBe ist alleeartig mit
Bdumen zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)
Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes Berlin beziglich der Griinvernetzung im Bereich
des Alten Schlachthofes beruhen auf der Vorstellung eines ,griinen Kreuzes®, bestehend aus
Forckenbeckplatz und Hermann-Blankenstein-Park (vertikale Achse) einerseits und Ost-West-
Promenade (horizontale Achse) auf dem Schlachthofgeldnde andererseits. In der
Bebauungsplanung fir den ,Alten Schlachthof* wird die FNP-Darstellung dergestalt umgesetzt,
dass die Vernetzung zwischen dem Forckenbeckplatz und dem Gelande des ,Alten
Schlachthofes” tber drei Achsen unterschiedlicher Wertigkeit hergestellt wird.
Die zentrale Achse verlauft vom Forckenbeckplatz tber die Eldenaer StraBe zum Hermann-
Blankenstein-Park (im Bebauungsplangebiet 1V-2d). Letzterer reicht im Bereich zwischen den
beiden denkmalgeschltzten ehemaligen Verwaltungsgebduden bis an die Eldenaer StraBe
heran. Somit wird die historische Haupteingangssituation des ehemaligen Zentral- Vieh- und
Schlachthofes wieder aufgenommen und unmittelbarer Bestandteil und Schwerpunkt der
Grunvernetzung.
Zwei weitere Verbindungsachsen sind die August-Lindemann-StraBe (im B-Plan IV-2d) sowie
die Richard-Ermisch-StraBe (im B-Plan IV-2c). Aufgrund der bereits erfolgten bzw. geplanten
intensiven Bepflanzung dieser o6ffentlichen Verkehrsflachen mit hoch wachsenden B&umen
kénnen diese beiden StraBenziige einen wesentlichen Beitrag zur funktionalen und optischen
Vernetzung zwischen Forckenbeckplatz und Hermann-Blankenstein-Park leisten. Um diese
stadtebaulich  wichtige Funktion, die auch der Umsetzung der Intention des
Flachennutzungsplanes in die konkrete Bebauungsplanung dient, langfristig planungsrechtlich
zu sichern, ist die textliche Festsetzung erforderlich.
In den Bebauungsplan IV-2d wurde eine gleich lautende textliche Festsetzung fir die August-
Lindemann-StraBBe aufgenommen.

5. Die Fldche P ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrédger
zu belasten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die textliche Festsetzung dient insbesondere der Sicherung der Zuganglichkeit zur 110kV-
Leitung der Vattenfall AG (ehemals BEWAG), die in Nord-Sid-Richtung innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen der PlanstraBen TS 22 und TS 26 verlauft und die geplante
offentliche Parkanlage durchquert. Ggf. werden weitere Hauptleitungen die Parkanlage
durchqueren.

6.  Die Einteilung der StraBenverkehrsfldache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Durch die Festsetzung wird klargestellt, dass ggf. im Bestandsplan dargestellte Einteilungen der
StraBenverkehrsflache nicht zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes gehéren.
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7. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A-B,C-D-E, F-G,H-J, K-L-M
und N - O ist zugleich StraBenbegrenzungslinie.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der zeichnerisch - wegen graphischer
Uberschneidung mit der Darstellung der Geltungsbereichsgrenze - nicht darstellbaren
StraBenbegrenzungslinie entlang der ThaerstraBe und der Eldenaer StraBe sowie der
Ubernahme der StraBenbegrenzungslinien aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1V-
2a (festgesetzt am 9. April 2001).

Nachrichtliche Ubernahmen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Denkmalbereich.

M. Auswirkungen des Bebauungsplanes

lll. 1. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Zur Realisierung der 6ffentlichen Raume sind OrdnungsmaBnahmen fir die Freirdumung, far
die ErschlieBung sowie zur Herstellung einer 6ffentlichen Grunflache erforderlich. Kosten fur
Grunderwerb fallen nicht an, da das Treuhandvermégen bzw. das Land Berlin Eigentimerin
aller im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen ist.

In die Kosten- und Finanzierungsibersicht fur die EntwicklungsmaBnahme ,Alter Schlachthof®
sind in 2006, sowie fUr Restarbeiten in 2007, Kosten fir alle OrdnungsmaBnahmen im
Bebauungsplangebiet eingestellt:

e  Freirdumung 1,23 Mio. €
e ErschlieBung 1,79 Mio. €
o offentliche Grinflachen 0,27 Mio. €

3,29 Mio. €

Die Finanzierung der OrdnungsmaBnahmen erfolgt Uber das Treuhandvermdgen der
EntwicklungsmaBnahme ,Alter Schlachthof* und im Rahmen der aus dem Landeshaushalt
Kapitel 12 40, Titel 894 72 finanzierten InfrastrukturmaBnahmen.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen
Keine

lll. 2. Auswirkungen und MaBnahmen

Zur Realisierung des Bebauungsplans IV-2¢ sind bzw. waren die im Folgenden genannten
MaBnahmen erforderlich, deren Finanzierung unter Punkt 11l.1 dargestellt wurde:

. Verlagerung des Umspannwerks und ansassiger Betriebe bzw. Umsetzung im
Planungsgebiet
-> bereits erfolgt bzw. Abschluss im Jahr 2006

. Bodenordnung durch Flurstiicksverschmelzung und Neubildung mit Teilungsvermessung
von Grundstiicken
-> weit gehend bereits erfolgt

. Planung und Durchflihrung der ErschlieBungsmaBnahmen
-> teilweise bereits erfolgt bzw. in Vorbereitung

. VerauBerung baureifer Grundstlicke, eventuell mit Auflagen zu baulichen Details und zur
Realisierung des Vorhabens
-> teilweise bereits erfolgt bzw. in Vorbereitung

. Planung und Realisierung des 6ffentlichen Griinzuges
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-> in Planung
. Verkabelung der 110kv-Leitung
->bereits erfolgt

Die Realisierung der MaBnahmen erfolgt im Rahmen der Umsetzung der Umsteuerung.

IV. Verfahren
IV.1. Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Birgerbeteiligung

Das damalige Bezirksamt Prenzlauer Berg von Berlin fasste am 14. Januar 1992 den Beschluss
dber  die Aufstellung des (urspriinglichen) Bebauungsplanes V-2 gem.
§ 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs.

Der Beschluss des damaligen Bezirksamtes Prenzlauer Berg von Berlin Uber die Aufstellung
des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs im Amtsblatt fir Berlin
1992, S. 182 bekannt gemacht.

Auf Bitte des Bezirkes, der sich aus personellen Griinden nicht in der Lage sah, das Verfahren
durchzufthren, sowie wegen der aufgrund der seinerzeit betriebenen Olympiabewerbung
gebotenen zlgigen Durchfihrung, machte die damalige Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen im Rahmen der Fachaufsicht mit Schreiben vom 23. Méarz 1992 vom
Eintrittsrecht gemaB § 8 Abs. 3 Buchstabe c¢ Allgemeines Zustandigkeitsgesetz (AZG)
Gebrauch.

Die Zustandigkeit der damaligen Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen (heute
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung) begriindet sich auch aus der auBergewdhnlichen
stadtpolitischen Bedeutung (§ 4 ¢ Ausflhrungsgesetz zum Baugesetzbuch (AGBauGB), dem
jetzigen: § 9 AGBauGB). Der Senatsbeschluss zur Feststellung des Gebietes geman § 4 ¢ Abs.
1 Nr. 1 AGBauGB wurde am 6. Dezember 1994 gefasst; der Beschluss des Senats bedurfte der
Zustimmung des Abgeordnetenhauses am 21. September 1995.

Die offentliche Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die
Erérterung mit den Blrgern nach § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 19.
Oktober bis 25. November 1994 einschlieBlich einer Erdrterungsveranstaltung am 10. No-
vember 1994 statt.

Das Ergebnis der Birgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des (urspringlichen)
Bebauungsplanes V-2 beriicksichtigt worden.

Die erforderlichen Anderungen, die vor allem die starkere Berlcksichtigung des Gewerbes
sowie auch — zumindest teilweise — die Verkehrskonzeption betrafen, wurden veranlasst.

Den Anregungen hinsichtlich der Entwicklung eines autoarmen Wohngebietes — das unter ande-
rem Gegenstand der Untersuchung im stadtebaulichen Gutachterverfahren im Jahre 1993 war —
konnte durch planungsrechtliche Festsetzungen wegen der fehlenden rechtlichen
Umsetzungsmadglichkeit im Bebauungsplan nicht entsprochen werden.

IV.2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Teilungsbeschluss

Die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, wurden gemaB § 4 des
Baugesetzbuchs in der Zeit vom 11. April 1995 bis 6. Juni 1995 am Bebauungsplan V-2
beteiligt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange lieB erkennen, dass eine Differenzierung der
Zuordnung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes V-2 sinnvoll ist. Daher,
sowie aufgrund der Komplexitat der Anforderungen, die sich aus dem groBen Planbereich von
ca. 50 ha ergaben, wurde mit Senatsbeschluss vom 24. Januar 1996 der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1V-2 in flnf Geltungsbereiche mit den Bezeichnungen
IV-2a, IV-2b, IV-2c, IV-2d und IV-2e geteilt. Eine grundlegende Anderung des urspringlichen
Planinhalts erfolgte bei der Teilung nicht, so dass eine Wiederholung von Verfahrensschritten
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nicht erforderlich war. Insgesamt blieb die Schlissigkeit des stadtebaulichen Konzeptes in
seinen wesentlichen Elementen trotz der Plananderung gewahrt. Der Beschluss wurde im Amts-
blatt fir Berlin am 9. Februar 1996 auf Seite 410 bekannt gemacht.

Als Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sind fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1V-2c insbesondere die folgenden Plananderungen zu vermerken:

. vollstandige Ausweisung des verbleibenden BEWAG-Standortes als Flache fir die
Versorgung; Wegfall der inneren Baugrenzen zur Ermdglichung einer flexibleren Planung
der BEWAG,

. Wegfall einer textlichen Festsetzung zur Herabsetzung der erforderlichen Mindest-
Stellplatzanzahl in allgemeinen Wohngebieten (mit Wegfall der bauordnungsrechtlichen
Verpflichtung zur Errichtung von Stellplatzen ohnehin entbehrlich),

. Umwandlung aller  Verkehrsflachen mit  besonderer  Zweckbestimmung in
StraBenverkehrsflachen.

Die Abwagungsergebnisse aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemas § 4 Abs.
1 BauGB fur die funf Bebauungsplane IV-2a bis IV-2e wurden dem Bauausschuss des
Abgeordnetenhauses von Berlin auf seiner Sitzung am 11. Juni 1997 zur Kenntnis gebracht.

IV.3. Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans 1V-2c vom 15. Januar 1998 hat nach fristgerechter
Bekanntmachung im Amtsblatt flr Berlin vom 23. Januar 1998, Seite 222 gemalB § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuchs in der Zeit vom 2. Februar bis einschlieBlich 6. Marz 1998 o&ffentlich
ausgelegen. )

Wegen der nach dieser Offentlichen Auslegung erfolgten Anderung einiger grundlegender
Planungsziele sind einige der nachfolgend dokumentierten seinerzeitigen Anregungen und
Bedenken sowie die dazugehdrigen Abwagungen, bezogen auf die jetzigen Planungsziele, in
Ganze oder teilweise gegenstandslos.

1. Es wird begriiBt, dass das ehemalige Schlachthofgeldande stéadtebaulich neu erschlossen
wird. Auch dass Parks, Spiel- und Sportstatten geplant sind, wird begriBt. Der Anteil
dieser Nutzungen sollte jedoch gréBer sein, um vorhandene Defizite in Friedrichshain
starker zu reduzieren. Das Plangebiet sollte einen hohen Grinflachenanteil aufweisen.

zu 1. Die vorgetragenen Anregungen werden von der Planung bereits weitgehend
berlcksichtigt: Der Anteil der 6ffentlichen Grinflachen an der Gesamtflache des
Entwicklungsbereiches Alter Schlachthof liegt mit ca. 17,5 % (insgesamt ca. 8,7 ha,
davon ca. 5,1 ha offentliche Parkanlage, offentlicher Spielplatz im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes IV-2d) fir ein innerstadtisches Quartier bereits relativ hoch.
Diese Flachen decken den Griin- und Freiflachenbedarf der kinftigen Bewohner des
LAlten Schlachthofes® ab (rechnerischer Bedarf: ca. 5,9 ha) und tragen zur
Reduzierung der Defizite in den angrenzenden Wohnquartieren bei.

Der rechnerische Bedarf an éffentlicher Spielplatzflache betragt rund 6.750 m? fiir das
gesamte Entwicklungsgebiet Alter Schlachthof. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen
ist es planungsrechtlich méglich, den erforderlichen Spielplatzbedarf zu decken.

Der errechnete Bedarf an nutzbarer Sportflache fir das gesamte Entwicklungsgebiet
liegt bei rund 1,13 ha. Die fur eine Nutzung als Sportanlage vorgesehene Flache im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1V-2d ist mit einer GréBe von ca. 1,7 ha mehr
als ausreichend dimensioniert, um diesen Bedarf zu decken.
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zZu 2.

Ein quantitativer Ausgleich aller Frei- und Sportflachendefizite der umgebenden
Wohngebiete auf den Flachen des Entwicklungsgebietes ,Alter Schlachthof” ist nicht
moglich, da dann keine privaten Bauflachen mehr zur Verfliigung stiinden. Die
gewlnschte stadtebauliche Neuordnung kénnte somit nicht erfolgen. Zudem waren
offentliche Freiflachen in einer derartigen GréBenordnung durch die Haushalte der
6ffentlichen Hand nicht finanzierbar.

Das Verkehrskonzept sei nicht ausgereift. Der Quell- und Zielverkehr sei nicht so
ausgerichtet, dass Auswirkungen auf die Umgebung unterblieben. Bedenken gegen
die VerkehrserschlieBung generell wurden vorgebracht; besser sei eine Entflechtung
der Verkehre. Der gewerbliche und private Verkehr solle in einem Ring um die
Neubaugebiete herumgefuhrt werden und nur eine kurze StichstraBe das Gebiet
erschlieBen, welches selbst autofrei sein solle.

Es wird kritisiert, dass das Verkehrskonzept des Bezirkes Friedrichshain nicht
einbezogen wurde. Wichtige Anregungen wie die Einordnung der RandstraBe wurden
zwar aufgegriffen. Dennoch seien die grundsatzlichen Bedenken hinsichtlich der
Vertraglichkeit der verkehrlichen Anbindung an die Friedrichshainer Altbaugebiete
nicht ausgerdumt. Bedauert werde, dass die urspringlich geplanten Festsetzungen
zur funktionalen Gliederung der StraBenrdume aufgegeben wurden, da sie der
Durchsetzung autoarmen Wohnens gedient hatten.

Das ErschlieBungskonzept wird als zu konventionell empfunden, die StraBenanordnung
als unbefriedigend. In der nadheren Umgebung der Wohnquartiere solle Autoverkehr
weitestgehend vermieden werden. Der gewerbliche und private Autoverkehr solle in
einem Ring um die Neubaugebiete herumgefihrt werden. Es sollten StichstraBen als
Sackgassen sowie querungsfreie FuBwege geplant werden. Durchgangsverkehr solle
verhindert werden. Ziel- und Quellverkehre sollten so belastungsarm wie méglich sein,
damit besondere bauliche MaBnahmen =zur Reduzierung des Schallpegels in
Wohnraumen nicht erforderlich sind.

Die Wohngebiete sollten in weitrdumige FuBgangerzonen eingebettet sein, um eine
stérungsarme Entflechtung von gewerblichem Verkehr und Verkehr fir die
Wohngebiete zu erreichen.

Eine Uberarbeitung der VerkehrserschlieBung sei erforderlich, um die Richtwerte fir
zulassige Schallpegel einzuhalten.

Ein Teil der Bedenken und Anregungen konnte in der Gesamtkonzeption fir die
Entwicklungsbereich berlcksichtigt werden. Die VerkehrserschlieBung fir den
gesamten Entwicklungsbereich ,Alter Schlachthof* basiert auf einem vernetzten
System mit hierarchischer Gliederung. Die so genannte “RandstraBe” entlang des S-
Bahngrabens (in den Geltungsbereichen der Bebauungspléane IV-2a bzw. IV-2b) bildet
das Ruckgrat der verkehrlichen ErschlieBung. Anbindend an die Eldenaer StraBe
sowie an die ThaerstraBe, wird sie einen wesentlichen Anteil des
Durchgangsverkehrs aufnehmen, welcher sich von dort auf kurzen Wegen in das
Gebiet verteilt. Sie verlduft weitgehend im Ricken der geplanten Bebauung und
tangiert ausschlieBlich gewerblich zu nutzende Bereiche und einen geplanten
Sportplatz. Deshalb sind fir die empfindlicheren, baulich von der RandstraBe
abgeschirmten Nutzungen (Wohnen, Gemeinbedarf, Grinflachen) nur geringe
Belastungen durch Verkehr zu erwarten. Zudem wird auch sichergestellt, dass die
zusatzliche verkehrliche Belastung fir die angrenzenden Friedrichshainer
Wohnquartiere begrenzt bleibt.
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Die Gebiete, in denen Wohnnutzungen zuldssig sind (allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete), sind Uberwiegend von gebietsinternen ErschlieBungsstraBen und
WohnanliegerstraBen umgeben, Uber die nur das Wohnen betreffende Ziel- und
Quellverkehre abgewickelt werden.

Ein Verkehrsring kdnnte nur unter voller Einbeziehung der Eldenaer StraBe und der
HausburgstraBe in das ErschlieBungskonzept fir den ,Alten Schlachthof* entstehen.
Diese StraBen, an denen bereits Wohngebiete liegen, sollen jedoch gerade durch die
direkte Verbindung zwischen der Eldenaer StraBe und der Storkower StraBe Uber die
RandstraBe und die geplante ThaerstraBenbriicke vom Durchgangsverkehr entlastet
werden.

Es ist beabsichtigt, die StraBen, die ausschlieBlich der ErschlieBung angrenzender
Wohngebiete dienen, als beruhigte Bereiche mit geringem Fahrbahnquerschnitt
auszubilden. StichstraBen sind im innerstadtischen Bereich verkehrstechnisch
ungunstig, denn sie sind weniger leistungsféhig und verursachen haufig mehr Verkehr
(Hin- und Ruckfahrten, Wendeverkehr) und werden deshalb hier nicht geplant. Es gilt
jedoch der Grundsatz, das Selbstbindungen der o6ffentlichen Hand durch die
Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zu vermeiden sind.

Die Planung sieht eine durchgehende grine FuBwegverbindung von der Landsberger
Allee bis zur Eldenaer StraBenbriicke vor. Diese fuhrt Oberwiegend durch oder
entlang o6ffentlicher Parkanlagen. Dass diese durch das gesamte Gebiet des ,Alten
Schlachthofes® fuhrende, ca. 1,5 km lange Verbindung einige der
ErschlieBungsstraBen quert, ist unvermeidlich. An diesen Stellen kann jedoch durch
entsprechende verkehrsregelnde MaBnahmen (Lichtzeichenanlagen,
FuBgéngeriberwege), die nicht Bestandteil der Bebauungsplanung sind, eine
Uberquerung fur FuBgéanger wesentlich erleichtert werden. Darlber hinaus ist
beabsichtigt, die ThaerstraBe im Bereich des Griinzuges fir den Verkehr einzuengen,
um FuBgéangern die Uberquerung zu erleichtern.

Durch die Neuordnung des gesamten Gebietes ist ein verstarkter Verkehrsfluss —
auch durch angrenzende Wohngebiete — nicht auszuschlieBen, wobei jedoch
diesbeziglich Uberwiegend von einer Nutzung der HauptverkehrsstraBen
ausgegangen werden kann und bezlglich der Eldenaer StraBe und der
HausburgstraBe sich die Verkehrsbelastung — wie dargestellt — durch die
"RandstraBBe” erheblich verringern wird.

Die Schaffung eines autoarmen Wohnquartiers ist nicht Ziel der Planung. Die
Realisierbarkeit eines derartigen Konzeptes ist nur gegeben, wenn ein
Vorhabentrager zur Finanzierung und Durchfihrung eines umfassenden Projektes far
diese Wohnform zur Verfligung steht. Dies ist nicht der Fall. Allein mit dem Instrument
der Bebauungsplanung ist eine Umsetzung nicht zu erreichen.

Die Larmbelastungen wurden in einem Gutachten 1998 fir den gesamten
Entwicklungsbereich untersucht. Insgesamt ergab sich, dass die hohe Belastung
durch die vorhandenen umgrenzenden Verkehrswege hervorgerufen wird. Daher
wurde ein Verkehrskonzept entwickelt, das diese Belange berlcksichtigt. Die
RandstraBe parallel zur Bahnanlage verteilt den Verkehr ins Gebiet und nimmt ihn
zugleich wieder auf, um ihn vorrangig Uber die "ThaerstraBenbricke” wieder
abzufuhren. Entlang der Bahnanlagen und auch zur Landsberger Allee wurden
larmunempfindliche Nutzungen im MK im angrenzenden Bebauungsplan festgesetzt,
die zugleich abschirmend zur angrenzenden Bebauung, die im inneren Bereich
Uberwiegend der Wohnnutzung dient, wirken. Entlang der ThaerstraBe und der
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zu 3.

zu 4.

zZu 5.

Eldenaer StraBe werden ebenfalls aus diesen Griinden Mischgebiete festgesetzt.
Weitere MaBnahmen zum Schallschutz sind gegebenenfalls im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Trambahnlinie 21 solle eine neue Trassenfihrung erhalten: Von der Eldenaer
StraBe / E. Pettenkofer StraBe solle die Trasse Uber die PlanstraBen PS 11, ES 11
und BS 11 (im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IV-2b) zum S-Bahnhof
Storkower StraBe geflihrt werden, um von dort Gber die PlanstraBe TS 12 im Bereich
Eldenaer StraBe / E. LiebigstraBe wieder in die vorhandene Streckenflhrung
einzuminden.

Seitens der Berliner Verkehrsbetriebe und der damaligen Senatsverwaltung fur
Bauen, Wohnen und Verkehr ist eine Ausweitung des StraBenbahnnetzes auf das
Gebiet des ,Alten Schlachthofes” derzeit nicht geplant. Unabhangig davon ware eine
StraBenbahn auch ohne planungsrechtliche Sicherung im 6&ffentlichen StraBenland
prinzipiell zulassig.

Die Buslinie 257 solle eine neue Streckenfiihrung erhalten: Landsberger Allee -
Storkower StraBe - geplante ThaerstraBenbriicke - PlanstraBe TS 11 - PlanstraBe BS 11
- Haltestelle im Bereich S-Bahnhof Storkower StraBe - PlanstraBe BS 12 - PlanstraBBe BS
21- Eldenaer StraBe (weiter in Richtung S+U Bhf. Frankfurter Allee).

Die Planung der LinienfUhrung von 6ffentlichen Busverbindungen ist nicht Aufgabe der
Bebauungsplanung. Die FlUhrung einer Buslinie durch &ffentliches StraBenland bedarf
keiner planungsrechtlichen Sicherung.

Durch die ThaerstraBenbricke wird eine erhebliche Verkehrsbelastung der
angrenzenden Bereiche beflirchtet. Aussagen diesbezlglich fehlen in der ausgelegten
Begrindung, seien aber fir das ErschlieBungskonzept von erheblicher Bedeutung. Es
sollte méglichst kein Verkehr in das neue Gebiet gezogen werden. Die ThaerstraBe solle
zwischen Storkower StraBe und HausburgstraBe fir den Verkehr gesperrt werden, um
zu vermeiden, dass diese StraBe zur DurchgangsstraBe wird.

Durch den Ersatzneubau der ThaerstraBenbricke, die unmittelbar an den
Geltungsbereich angrenzt, wurde die in den Kriegsjahren zerstérte StraBenbriicke als
moderne StadtstraBenbriicke wieder hergestellt und sichert eine kurze, direkte und
leistungsfahige  StraBenanbindung aus dem Entwicklungsbereich an das
HauptstraBennetz Berlin. Die "ThaerstraBenbricke” wirkt bezlglich der ErschlieBung
des Entwicklungsbereiches entlastend, jedoch ist die ErschlieBung derzeitig bereits
Uber das vorhandene Netz gesichert. Die Beflirchtung, dass daher damit Verkehr in
das Gebiet hineingezogen wirde ist unbegriindet. Die Verkehre sind Folge der
stadtebaulichen Umsetzung der EntwicklungsmaBnahme ,Alter Schlachthof* und
daher hinzunehmen, zumal durch das Verkehrskonzept gerade eine
schwerpunktmaBige Verkehrsbelastung vermieden wird.

Die VerkehrserschlieBung fir den gesamten Entwicklungsbereich Alter Schlachthof
basiert auf einem vernetzten System mit hierarchischer Gliederung. Die so genannte
“RandstraBe” entlang des S-Bahngrabens (in den Geltungsbereichen der
Bebauungsplane 1V-2a bzw. [V-2b) bildet das Ruickgrat der verkehrlichen
ErschlieBung. Anbindend an die Eldenaer StraBe sowie an die ThaerstraBBe, wird sie
einen wesentlichen Anteil des Durchgangsverkehrs aufnehmen, welcher sich von dort
auf kurzen Wegen in das Gebiet verteilt. Sie verlauft weitgehend im Ricken der
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geplanten Bebauung und tangiert ausschlieBlich gewerblich zu nutzende Bereiche
und einen geplanten Sportplatz. Dadurch wird auch sichergestellt, dass die
zusatzliche verkehrliche Belastung fir die angrenzenden Friedrichshainer
Wohnquartiere begrenzt bleibt.

6. Fir die allgemeinen Wohngebiete solle die Stellplatzzahl auf 0,1 je WE begrenzt werden.
Diese Stellplatze seien am Rand der allgemeinen Wohngebiete bzw. in den
angrenzenden Mischgebieten in Tiefgaragen unter den Gebauden zu errichten.

Im Inneren des Plangebiets solle vollstandig auf Stellplatze verzichtet werden. Es sollten
keine Stellplatze auf den Wohngrundstiicken und im o&ffentlichen StraBenland zulassig
sein. Stattdessen sollen am Rande des Plangebiets Quartiersgaragen gebaut werden.

zu 6. Eine Errichtung von Sammelgaragen an den Ré&ndern des Planbereiches
beziehungsweise des Entwicklungsbereiches wirde fir viele Bewohner und
Beschaftigte erhebliche zusatzliche FuBwegestrecken bedeuten. Dies wirde
Akzeptanz und Realisierbarkeit der gesamten Planung erheblich reduzieren und wird
daher aus Abwagungsgrinden nicht in Erwdgung gezogen. Dies trifft gleichermaBen
auf die Anregung zu, zumindest im MI ,Quartiersgaragen® zu errichten, um das WA zu
entlasten. Dem Bauherrn soll es im Rahmen seiner Disposition Uberlassen bleiben —
dies auch unter der Berlcksichtigung der Tatsache, dass die BauOBIn keine
Regelungen zur Stellplatzpflicht mehr trifft — nach ihrem Bedarf auch im WA
Stellplatze zu errichten, sofern die Kapazitat der Tiefgaragen nicht ausreicht. Eine
Beschrankung der zulassigen Stellplatzzahlen ist nur im stadtebaulich und planerisch
begriindeten Einzelfall festzusetzen. Ein solcher liegt hier nicht vor.

Auch die Notwendigkeit der Festsetzung eines Stellplatzschlissels ist nicht
erkennbar. Nach der Bauordnung fir Berlin (BauO BIn) ist ein Stellplatznachweis —
mit Ausnahme fir Stellplatze fir schwer Gehbehinderte und Behinderte im Rollstuhl
fur offentliche Gebaude — gesetzlich nicht erforderlich; stadtebauliche Griinde
gleichwohl eine Regelung zur (zahlenmaBig) bestimmten Zul&ssigkeit zu treffen, sind
nicht gegeben.

Die vorgeschlagene starke Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen in
allgemeinen Wohngebieten fiihrte letztendlich zu einer planerisch nicht gewollten
Verlagerung der Bedarfe auf andere Baugebiete. Gleichwohl wére fir den Einzelfall
eine Abstimmung zwischen verschiedenen Grundstlckseigentiimern zum Zwecke der
Konzentration der Stellplatze nur in bestimmten Gebieten vorstellbar.

7. Es sollten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden, da die
geplanten StraBenprofile einer Verkehrsberuhigung entgegenstiinden.

zu 7. Eine Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zur Sicherung
verkehrsberuhigter Bereiche erfolgt in der Regel nicht, da eine unnétige
Selbstbindung der 6ffentlichen Hand vermieden werden soll und die Planinhalte auf
das notwendige MaB zu begrenzen sind. Auch ohne planungsrechtliche Sicherung
kann durch bauliche und verkehrsordnende MaBnahmen eine gewunschte
Verkehrsberuhigung erreicht werden. Dies ist auch beabsichtigt.

Eine Einteilung der StraBenverkehrsflache, wie z.B. die Planung der StraBenprofile,
ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung.
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zu 8.

Die PlanstraBen TS 21, 22, 23, 24, 25 und 26 sollten als FuBgangerzonen
ausgewiesen werden, da sie keine ErschlieBungsfunktion fir die angrenzenden
Baufelder haben (TS 23, 24) bzw. nur zeitweilig fir den Anliegerverkehr notwendig
sind. Die PlanstraBe TS 12, TS 23 und TS 24 sollten lediglich als FuB- und Radweg
gebaut werden, da fir eine Nutzung fir den Kfz-Verkehr kein Bedarf bestehe.

Die geplanten StraBen sollten, dem Charakter einer FuBgangerzone entsprechend,
einen einheitlichen Belag ohne Unterscheidung zwischen Fahr- und Gehweg erhalten.
Die Bodenversiegelung sollte mdglichst gering gehalten werden, um gute
Versickerungsmoglichkeiten zu bieten.

Die genannten StraBen nehmen ErschlieBungsfunktionen fir die jeweils
angrenzenden allgemeinen Wohngebiete war. Es ist regelmadBiger Ziel- und
Quellverkehr zu erwarten, zumal sich voraussichtlich auch Ein- und Ausfahrtbereiche
von Tiefgaragen an diesen StraBen befinden werden. Deshalb ist eine durchgehende
Befahrbarkeit aller StraBen erforderlich. Eine Festsetzung als FuBgéngerzonen
kommt daher nicht in Betracht.

Festsetzungen zum StraBenbelag und Einteilung der StraBenverkehrsflache erfolgen
im Bebauungsplan nicht, da eine nicht notwendige Selbstbindung der 6ffentlichen
Hand vermieden werden soll und zudem das stadtebauliche Erfordernis fehlt.

Fir StraBen, die ausschlieBlich Wohnerschlie Bungsfunktionen wahrnehmen werden, ist die

zu 9.

Anlage eines befahrbaren Wohnweges ohne Trennung von Gehweg und Fahrbahn

beabsichtigt. Diese Wege sollen nicht vollversiegelt sondern bepflastert werden, um eine

Regenwasserversickerung zu erméglichen; das ist aber nicht Gegenstand der
Festsetzung. Da der Boden im Plangebiet nur eine auBerst geringe
Versickerungsfahigkeit aufweist, wird eine Festsetzung zur Versickerung nicht
aufgenommen.

Das Uber die HOchstgrenzen der Baunutzungsverordnung hinausgehende MaB der
baulichen Nutzung wird bei den Wohnbauten als stérend empfunden. Eine grdBere
Auflockerung werde gewinscht. Die in § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung
festgesetzten Obergrenzen fir das MaB der baulichen Nutzung werden in allen
Wohn- und Mischgebieten U(berschritten. Die angestrebte Fortfihrung der
grinderzeitlichen Blockstrukturen und StraBenraster bedeute eine Ubertragung der
grinderzeitlichen Arbeiterviertel mit Slumcharakter auf ein Neubaugebiet mit dem
Motiv der Renditemaximierung. Die Bebauungspldne solle im Hinblick auf die
Einhaltung der NutzungsmaBobergrenzen Gberarbeitet werden.

Die Begriindung fir die Uberschreitung der NutzungsmaBobergrenzen der
Baunutzungsverordnung - Vorliegen eines qualifizierten Konzeptes von
stadtebaulicher Bedeutung und Qualitat - werde nicht akzeptiert.

Okologische Belange werden aufgrund des hohen Verwertungsdruckes
zuriickgestellt.

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes zum MaB der baulichen Nutzung bzw. zur
baulichen Dichte liegt eine qualifizierte stadtebauliche Planung zugrunde, als
Ergebnis eines ausgelobten stéadtebaulichen Gutachterverfahrens.

Der Leitgedanke des Entwurfes ist die stadtebauliche Integration des Neubaugebietes
in sein Umfeld durch die Fortfihrung der im angrenzenden Bezirk Friedrichshain
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10.

bestehenden grinderzeitlichen Blockstrukturen, kleinteiligen Parzellierungen und
StraBenraster, bei gleichzeitiger Wahrung bedeutender historischer Elemente des
LAlten Schlachthofes®. Beabsichtigt ist die moderne Interpretation des historischen
StraBengrundrisses und der geschlossenen Bebauung. Es sollen verdichtete
Baublécke mit urbanem Charakter, umgeben von groBzigigen o6ffentlichen
Freiflachen entstehen. Die StraBenrdume sollen mehrheitlich von geschlossenen
Gebéaudefronten mit anndhernd einheitlichen Traufhéhen gefasst werden.

Dieses Konzept kénnte bei einer durchgehenden Einhaltung der in § 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzten Obergrenzen fir das MaB der baulichen Nutzung nicht
realisiert werden.

In § 17 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung sind die Voraussetzungen genannt, unter
denen eine Uberschreitung der Obergrenzen des Absatzes 1 erfolgen kann.

Diese Voraussetzungen sind erflllt. Es liegen besondere stadtebauliche Griinde vor,
die eine Uberschreitung erfordern.

Das Gelande des ,,Alten Schlachthofes” befindet sich inmitten einer innerstadtischen,
verdichteten Stadtstruktur. Auch die Darstellungen im Flachennutzungsplan verfolgen
diese Planungsziel. Bezlglich des Bebauungsplans IV-2c wird diese Konzept durch
Festsetzung von Mischgebieten, allgemeinen Wohngebieten Uberwiegend in
Blockstrukturen und einer Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt. Die relativ
hohe bauliche Ausnutzung in den Wohn- und Mischgebieten wird in erster Linie durch
die stadtebaulich gewiinschte, geschlossene Verdichtung mit sechs Vollgeschossen
an den Blockrandern gesichert.

Ein Ausgleich fir die relativ hohe Dichte auf den privaten Bauflachen wird durch die
Festsetzung eines relativ hohen Anteils der Flachen des Entwicklungsbereiches ,Alter
Schlachthof” als 6ffentliche Grinflachen erreicht. Unter Einrechnung dieser Flachen
sowie der nicht Uberbaubaren Flachen in den geplanten Baugebieten wird die
durchschnittliche GFZ fur den gesamten Entwicklungsbereich bei ca. 1,3 bis 1,4
liegen. Dieser Wert ist deutlich niedriger als die Vergleichswerte der angrenzenden
Friedrichshainer Wohnquartiere (GFZ 1,7 bis 3,6). Der Vergleich mit dem
seinerzeitigen Slumcharakter einiger grinderzeitlicher Wohnsiedlungen ist daher
unzutreffend.

Durch die Planung wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt
werden sowie sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Okologische Belange sind weitgehend in die Planung eingeflossen. Ein
landschaftsplanerisches Konzept ist Bestandteil der stadtebaulichen Rahmenplanung.
Im Rahmen der Bebauungsplanung ist eine Eingriffsbewertung gemaB § 8a
Bundesnaturschutzgesetz erfolgt. Festsetzungen mit 6kologischem Bezug kénnen nur
in die Bebauungsplanung einflieBen, wenn ein stadtebauliches Erfordernis besteht.

Es werde kritisiert, dass die entwicklungspolitischen Ziele durch die
Bebauungsplanung nicht umgesetzt werden:
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zu 10.

11.

zu 11.

Angleichung der Lebensverhaltnisse zwischen dem westlichen und &stlichen Stadtteil
Berlins,

Verringerung der Grinflachendefizite im Verflechtungsbereich,

Nutzung der guten OPNV-ErschlieBung,

Verbesserung der Wohnungsversorgung breiter Bevolkerungsschichten,
Bereitstellung von Flachen fir Arbeitsstatten,

Ausbau der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kindertagesstatten etc.).

Die entwicklungspolitischen Ziele sind als Ubergeordnete Leitbilder fir die
EntwicklungsmaBnahme nicht Gegenstand der Abwagung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens.

Dennoch kann eindeutig festgestellt werden, dass die Bebauungsplanung
(Bebauungsplane IV-2a - 1V-2e) entscheidend dazu beitragt, dass die genannten
Entwicklungsziele erreicht werden:

Zu einer Verringerung der Grinflachendefizite wird beigetragen, da Gber das sich aus
dem Bedarf der EntwicklungsmaBnahme hinausgehende MaB 6ffentliche Grunflachen
festgesetzt werden sollen.

Die gute OPNV-ErschlieBung wird genutzt, da verkehrsintensive gewerbliche
Nutzungen im Einzugsbereich vorhandener S-Bahnhdéfe konzentriert werden.

Die Wohnungsversorgung wird durch die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau von ca. 2000 Wohnungen verbessert.

Flachen fir Arbeitsstatten werden in hohem MaBe bereitgestellt: Es werden
Kerngebiete, Mischgebiete, Gewerbegebiete und ein Sondergebiet festgesetzt.

Flachen fir die soziale Infrastruktur (Kindertagesstatten, Jugendfreizeiteinrichtung,
Schule) werden durch die Planung gesichert.

Durch die Schaffung eines modernen, stark durchgriinten und gut erschlossenen
Stadtquartiers fir Wohnen, Arbeiten und Freizeit wird ein Beitrag zur Angleichung der
Lebensverhaltnisse in West und Ost geleistet.

Die Zielstellung fir das Entwicklungsgebiet, mindestens 2500 vor allem
familiengerechte  Wohnungen zu  bauen  (Stédtebauliches  kooperatives
Gutachterverfahren), werde deutlich unterschritten, da nur noch ca. 2.000
Wohnungen geplant seien. Der Bebauungsplan solle Uberarbeitet werden.

Die Reduzierung der Wohnungszielzahl um ca. 20 % erfolgte aufgrund einer
Veranderung der Bedarfseinschatzung zugunsten gewerblicher Nutzungen. Sie
bedeutet keine grundlegende Abkehr von den Entwicklungszielen.
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12.

zu 12.

13.

zu 13.

14,

zu 14.

15.

zu 15.

16.

Die Blocke zwischen den PlanstraBen TS 24 und TS 14 sind nach Norden geéffnet
anstatt nach Stden. Der Block an den PlanstraBen TS 12, 14 und 15 sei géanzlich
geschlossen. Dieser Block nehme dem nérdlich angrenzenden Block die Sonne, da er
gleich hoch ist wie dieser und die StraBenbreite nur 16 m betrage.

Die Blécke zwischen den PlanstraBe TS 24 und TS 14 sind nach Norden gedffnet, da
hier die Offentliche Parkanlage geplant ist. Die PlanstraBe TS 24 soll ausschlieBlich
Wohngebietserschlie Bungsfunktionen wahrnehmen, so dass eine Offnung zu dieser
Seite keine wesentlichen Larmbeeintrachtigungen fir das Wohngebiet bringt.

Der Fassadenabstand zwischen den angesprochenen Bldocken betragt einschlieBlich
einer Vorgartenzone 21 m. Die gem. § 6 Abs. 5 der Bauordnung fir Berlin
erforderlichen Abstandsflachen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen werden eingehalten.

Die Quergebdude in den Wohn- und Mischgebietsblécken verschlechtern die
Lichtverhaltnisse und vergréBern GRZ und GFZ. Sie sollten deshalb entfallen.

Die Quergeb&ude sind Bestandteil der oben erlauterten stadtebaulichen Planung. Ein
Wegfall dieser Gebaude wirde den Verlust von ca. 250 Wohneinheiten
(Bebauungsplan 1V-2c) bedeuten.

Gleichzeitig tragen die Quergebaude aufgrund ihrer geringen Tiefe nicht wesentlich
zur Verschlechterung der Lichtverhaltnisse in den Blockinnenbereichen bei. Es ist
beabsichtigt, die Wohnbldcke kleinteilig zu parzellieren. Die bis zu ca. 6.000 m2
groBen Innenhofbereiche werden durch die Querbauten in Teilbereiche gegliedert, so
dass abgeschirmte, einzelnen Parzellen zugeordnete private Freiflachen entstehen
kénnen. Ein Verzicht auf die Quergebaude kdnnte zu weitlaufigen, gestaltiosen und
ungeordneten Freiflachen fuhren.

In der Begrindung werde falschlicherweise die “Schaffung von Flachen fir
Gewerbetreibende” als Planungsziel genannt, obwohl keine Gewerbegebiete
festgesetzt werden sollen.

Drei Flachen an der ThaerstraBBe bzw. an der Eldenaer StraBe sollen als Mischgebiete
festgesetzt werden. Diese dienen gem. Baunutzungsverordnung § 6 Abs. 1 auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben (vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Bei der beispielhaften Berechnung der Geschossflache in Kap. Il, 2.2. der
Begriindung sei ein Rechenfehler enthalten.

Die Begrindung wird entsprechend korrigiert.

Die Bebauung solle an der Ecke Eldenaer StraBe / ThaerstraBe, wie an den anderen
Kreuzungsecken, von der Ecke zurtcktreten und schréag zu dieser verlaufen, um eine
Einbindung in die bestehende Struktur zu sichern.
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zu 16.

17.

zu 17.

18.

zu 18.

19.

zu 19.

20.

Ein ZurUckireten der Bebauung von der Ecke widersprache dem stadtebaulichen
Leitbild geschlossener Blockkanten fir das Plangebiet. Es entspréache auch nicht der
bei den angrenzenden griinderzeitlichen Wohnblécken durchgehend anzutreffenden
Eckausbildung.

Das gestalterische Leitbild des Bezirkes Friedrichshain sieht fir den
Kreuzungsbereich Eldenaer StraBe / ThaerstraBe / EbertystraBe / MisamstraBe ein
Zuricktreten der Gebaudefronten nur fir den Bereich westlich der ThaerstraBe vor,
um hier eine platzartige Situation zu schaffen. Ostlich der ThaerstraBe sollen
hingegen harte Blockkanten ausgebildet werden.

In den Innenhéfen der Mischgebiete sollten Stellplatze nicht zuldssig sein, da sie das
Wohnen beeintrachtigen und die Stellplatze in den Tiefgaragen ausreichen.

In den Mischgebieten an der ThaerstraBe und an der Eldenaer StraBe sind auch
gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuldssig. So sollen
z.B. in den Erdgeschosszonen Laden entstehen. Diese Nutzungen benétigen fir
Kunden- und Lieferverkehr auch einige Stellplatze, die funktional in Tiefgaragen nicht
oder nur schwer unterzubringen sind. Um die Funktionsfahigkeit des Mischgebietes
sicherzustellen, ist es notwendig, neben Tiefgaragen auch die Méoglichkeit zur
Errichtung einiger oberirdischer Stellplatze anzubieten.

Es solle textlich festgesetzt werden, dass die PlanstraBen TS 12, -14, -15, -21, -22, -
23, -24, -25 und -26 nicht fur den Durchgangsverkehr nutzbar seien.

Eine derartige Regelung ist nicht festsetzungsféahig, da sie rechtlich uneindeutig und
planungsrechtlich nicht relevant ist. Eine entsprechende Regelung kann nur auf
Grundlage der StraBenverkehrsordnung erfolgen.

Die beiden Mischgebiete entlang der ThaerstraBe sollten als allgemeine Wohngebiete
festgesetzt werden und Ostlich des Umspannwerkes Kerngebiet, um eine
Entkoppelung der Wohngebiete von verkehrsumgebenden gewerblichen Nutzungen
zu erreichen.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass sich entlang der ThaerstraBe neben der
Wohnnutzung Nutzungen wie z. B. Laden, Gastronomie, Praxen konzentrieren, die in
erster Linie der Versorgung des Umfeldes dienen sollen sowie Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Deshalb werden hier Mischgebiete festgesetzt.
Von einem Kerngebiet an der Eldenaer StraBe wirden Stérwirkungen fir die
vorhandene Wohnnutzung sudlich des Plangebietes ausgehen. Deshalb wird hier
ebenfalls ein Mischgebiet festgesetzt.

Dartber hinaus ist nicht nachvollziehbar, inwiefern die vom Petenten angeregte
Vertauschung beziehungsweise Verschiebung von Gebietstypen — z. T. innerhalb der
geplanten Blécke — zu einer Entflechtung der Verkehre beitragen soll.

Die Eldenaer StraBe sollte als “bezirkslibergreifend” entwidmet werden.
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zu 20.

21.

zu.21.

22.

zZu 22.

23.

zu 23.

24.

zu 24.

25.

Die Eldenaer StraBe liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
IV-2c, und kann daher in diesem Verfahren nicht Gegenstand der Abwagung sein.

Die zur offentlichen Auslegung ausgelegten Unterlagen entspréachen nicht den
Anforderungen der 6ffentlichen Auslegung, da sie der Offentlichkeit nicht ausreichend
ermoglichten, sich mit den Bebauungsplanentwilrfen auseinander zu setzen; zum
Beispiel fehlen wichtige Unterlagen, wie das Verkehrsgutachten oder das Gutachten
zum Denkmalschutz.

GemaB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches ist der Entwurf des Bebauungsplanes
einschlieBlich der Begriindung bzw. des Erlauterungsberichtes auf die Dauer eines
Monats o6ffentlich auszulegen. Weitere Unterlagen nehmen nicht an der 6ffentlichen
Auslegung teil. Es ist nicht erforderlich die geforderten Gutachten auszulegen, da die
Ergebnisse in die Abwagung eingehen und dies in der Begrindung dargelegt wird.
Die Beteiligung entsprach den gesetzlichen Grundlagen.

Es werden textliche Ungenauigkeiten in der Begrindung kritisiert. So werde teilweise
vom Plangebiet gesprochen, obwohl aus dem Zusammenhang hervorgehe, dass das
gesamte Schlachthofgeldande gemeint sei.

Textliche Ungenauigkeiten in der Begriindung werden ggf. korrigiert.

Fehlende Informationen (ber die wirtschaftlichen GrdBenordnungen der
EntwicklungsmaBnahme werden als irrefihrend angesehen.

In der Begriindung wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet Teil eines férmlich
festgelegten Entwicklungsbereiches (gem. § 165 BauGB) ist. Die Kosten der
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme und somit auch die Folgekosten der
Bauleitplanung werden aus dem durch den Entwicklungstrager verwalteten
Treuhandvermdgen finanziert oder aus dem Haushalt des Landes Berlin gedeckt. Die
Kosten- und Finanzplanung wird daher im Rahmen anderer Verfahren geregelt.

Die Kosten der EntwicklungsmaBnahme sowie die Kosten fiir den Entwicklungstrager
kénnen nur durch eine entsprechend hohe Verdichtung auf dem Gelénde
erwirtschaftet werden, was angesichts der gegenwartigen Preisstruktur auf dem
Berliner Immobilienmarkt jedoch unrealistisch erscheine.

Die Kosten- und Finanzierungsrechnung des Entwicklungstragers sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Das MaB der baulichen Nutzung (bauliche Dichte) im Bebauungsplan ist in erster
Linie Resultat der auf dem Ergebnis eines stadtebaulich kooperativen
Gutachterverfahrens basierenden stadtebaulichen Planung.

Es werden Bedenken hinsichtlich der Verwertbarkeit und der Funktionsfahigkeit des
Gebietes ,Alter Schlachthof geduBert®.
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zu 25.

26.

ZUu 26.

27.

zu 27.

28.

Zu 28.

Die wirtschaftliche Verwertbarkeit ist nicht Gegenstand der Abwagung im
Bebauungsplanverfahren. Die Grundlage fir das Verfahren bildet eine qualifizierte
stadtebauliche Planung. Bebauungsplanung ist Angebotsplanung. Innerhalb der flnf
verschiedenen Baugebietstypen nach der Baunutzungsverordnung, die fir das
Gesamtgelande des ,Alten Schlachthofes® festgesetzt werden sollen, ist eine Fiille
unterschiedlicher Nutzungen méglich. Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung und
zur Uberbaubaren Grundstlcksflache sind in der Regel so flexibel, dass eine
Anpassung an wirtschaftliche und funktionale Erfordernisse des jeweiligen konkreten
Vorhabens mdglich ist. Gesichert werden die stédtebauliche Grundfigur, die
ErschlieBung, die 6ffentlichen Freiflachen und die erforderliche soziale Infrastruktur.
Damit ist die stadtebauliche Funktionsféhigkeit gewahrleistet.

Der Ziel- und Quellverkehr solle so ausgerichtet werden, dass negative Auswirkungen
auf die bestehenden Wohnquartiere ausbleiben. Wenn der Verkehr von der
Landsberger Allee aufgenommen und abgegeben wiirde, blieben die Eldenaer StraBe
und die ScheffelstraBe weitgehend von zuséatzlichem Verkehr verschont. Besondere
Stoérwirkungen werden vom durch die geplanten Gewerbegebiete und das
Sondergebiet verursachten Verkehr erwartet.

Die vorgetragene Anregung wird von der Planung bereits weitgehend berticksichtigt:
Die HaupterschlieBung fir den ,Alten Schlachthof wird Uber die so genannte
“RandstraBBe” (PlanstraBen HS 11, TS 11, BS 11, ES 11 und PS 11 in den
Bebauungsplanen 1V-2a und -2b) erfolgen. Der Uberwiegende Teil des Ziel- und
Quellverkehrs des Entwicklungsgebietes, vor allem der durch gewerbliche- und
Sondernutzungen ausgeldste, wird Uber die Storkower StraBe und die geplante
ThaerstraBenbricke in die RandstraBe geleitet und von dort in das Gebiet verteilt. Die
zusatzlichen Belastungen fur Eldenaer StraBe und ScheffelstraBe werden dadurch
reduziert.

Beidseitig der ThaerstraBe solle ein Mischgebiet festgesetzt werden. An die
Mischgebiete westlich der ThaerstraBe anschlieBend, solle stark durchgrintes
allgemeines Wohngebiet mit Fahraddurchwegung bis in den &stlichen Teil des Alten
Schlachthofes festgesetzt werden.

Die vorgetragenen Anregungen werden von der Planung Dbereits prinzipiell
berlcksichtigt. Ostlich der ThaerstraBe und entlang der Eldenaer StraBe sowie der
PlanstraBe BS 12 sind Uberwiegend Mischgebiete geplant (Ausnahmen:
Umspannwerk, Gemeinbedarfsflachen an der Eldenaer StraBe). Westlich der
Parkanlage sollen allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. Die Wohnblécke
erhalten griine Innenhdéfe (Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen) und 6ffnen sich
zum Offentlichen Grinzug. Innerhalb bzw. entlang dieses Grlinzuges ist
stérungsarmes Radfahren mdglich.

Viele offentliche Grinflachen im Bebauungsplan haben lediglich Alibicharakter,
z. B. der Grinstreifen von der HausburgstraBe zur Pettenkofer StraBe. Die
Nutzbarkeit fir sémtliche Altersgruppen sei stark eingeschrénkt, vor allem durch die
unmittelbare Nachbarschaft zu Kern- und Gewerbegebieten.

Der geplante Grinzug hat den Charakter einer sehr breiten Promenade mit
integrierten Spielpldtzen und Aufenthaltsflachen. Er erflllt eine - im FNP 94
dargestellte - Ubergeordnete Verbindungsfunktion fir FuBganger und Radfahrer
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29.

zu 29.

30.

zwischen dem Lichtenberger Stadtpark 6&stlich und dem neu entstandenen
Sporthallenquartier sowie dem Volkspark Friedrichshain nordwestlich des ,Alten
Schlachthofes®.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanes IV-2¢ befindet sich eine 110-
kV-Freileitung. Gegenwartig werden Verhandlungen zwischen dem
Entwicklungstrager und der Bewag Uber die Verkabelung der Freileitung und die
Kostentragung gefuhrt. Wenn die Verhandlungen erfolgreich abgeschlossen werden,
wird die Bewag die Freileitung verkabeln, ansonsten wird die bestandsgeschitzte
Freileitung weiter betrieben. Die 110-kV-Freiluftschaltanlage wird nach Fertigstellung
des Umspannwerks an der Eldenaer StraBe auBer Betrieb genommen, jedoch erst
demontiert, wenn sich fir die BEWAG eine attraktive Nachnutzung ergibt.

Die anderen Anlagen, insbesondere die 30-kV-Schaltanlage, werden bis auf weiteres
weiter betrieben werden.

Anderslautende Planungen der BEWAG mussten aufgegeben werden, weil die
geplante Bebauungsverdichtung und der damit verbundene Leistungsanstieg im
Versorgungsgebiet des 110/30-kV-Knoten WV Friedrichshain nicht stattgefunden hat.
Es sei nicht ausgeschlossen, dass die 30-kV-Schaltanlage in Zukunft (frihestens im
Jahre 2010) im Zuge einer Regulierung der Spannungsebenen entbehrlich werde. Ob
und zu welchem Zeitpunkt eine solche unternehmerische Entscheidung der BEWAG
getroffen werde, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt aber nicht prognostiziert werden.

Die Flachen, Uber die die Freileitung fuhrt, sind im Eigentum des Landes Berlin. Der
Bestandsschutz flr die Freileitung entfallt gem. Einigungsvertrag im Jahre 2010. An
den von den Petenten vorgebrachten Bedenken bezlglich der bestandsgeschitzten
110 KV-Freileitung wird nunmehr nach Vertragsabschluss zwischen der BEWAG und
der Stadtentwicklungsgesellschaft Eldenaer StraBe GmbH als treuhd@nderischen
Entwicklungstrager am 27. Juli 1998 nicht mehr festgehalten.

Die vorhandene viersystemige 110 KV-Freileitung der BEWAG wurde zwischen dem
Umspannwerk ThaerstraBe/Eldenaer StraBe und dem im Bebauungsplan
IV-2b auf der festgesetzten Flachen fur Versorgungsanlagen errichteten Endmast
verkabelt.

Eine Nachnutzung fur die Flache der Freiluftschaltanlage ist nur zuldssig, wenn sie im
Einklang mit den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes steht. Bereits
anlasslich der Stellungnahme der BEWAG im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurde gutachterlich nachgewiesen, dass die rd. 8.900 m? groBe
Flache, die fir das Umspannwerk und weitere technische Anlagen der BEWAG
vorgesehen ist, flr alle derzeitigen und kinftigen Zwecke der BEWAG an diesem
Standort ausreichend dimensioniert ist. Auch die temporare Einrichtung einer 30-kV-
Schaltanlage ist mdglich. An diesem Sachverhalt hat sich nichts geandert.

Unabhangig von unternehmerischen Entscheidungen der BEWAG und dem Zeitpunkt
des Wegfalls der 30-kV-Schaltanlage kann eine Nachnutzung nur im Einklang mit den
Zielen des Bebauungsplanes erfolgen.

Das in Rede stehende Grundstlck ist zentraler Knotenpunkt fir das neue 380 KV-
Stromverbundnetz, um die notwendige Anbindung der Ostlichen Bezirke an das
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westeuropaische Verbundnetz zu ermdglichen. Die vorgesehene Einschrankung der
Nutzungsmadglichkeiten des verbleibenden Reststandortes und damit zugleich eine
nachhaltige Entwertung des Grundstiicks insgesamt verstoBe gegen eine gerechte
Abwagung. Der Bebauungsplan bericksichtige die 6ffentlichen Belange geméafi § 1
Abs. 5 Nr. 8 BauGB nicht ausreichend und sei daher rechtsfehlerhaft. Um die
erforderlichen Funktionen auf geringer Flache aufrechterhalten zu kdnnen, sei ein
hoher finanzieller Aufwand erforderlich, der in keinem angemessenen Verhaltnis
stehe.

Die Planung sei ein unzulassiger Eingriff in die nach Art. 14 Abs. 1 GG geschitzten
Eigentums- und Besitzrechte. Er sei zudem unverhédltnismaBig, da der
BEWAG-Standort erst kiirzlich modernisiert wurde.

Zudem sei es fraglich, ob das Land Berlin mit der Entwicklungsverordnung auf ein
angemessenes Mittel zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung zurtickgegriffen
habe; Sanierungsrecht sei angebrachter — zumindest bezlglich der Einbeziehung des
Grundsticks des Umspannwerkes. Die Begriindung gehe nicht auf die Zulé&ssigkeit
der Enteignung ein und die Auseinandersetzung mit den Belangen des Betreibers und
Eigentimers fehle.

Hinsichtlich der Ausweisung der restlichen Grundstiickstiefe der BEWAG, die im
Bebauungsplan 1V-2c nicht als Flache fir Versorgungsanlagen gesichert werden
sollen, sondern den Planungszielen entsprechend als Mischgebiet, allgemeines
Wohngebiet, Gemeinbedarfsflache, StraBenverkehrsflache und 6ffentliche Griinflache
festgesetzt werden, vertritt der Petent weiterhin die Auffassung, dass die im
Bebauungsplan vorgesehenen Auswirkungen mit der bestehenden,
bestandsgeschitzten Nutzung, die zuklnftig weiter fortgesetzt werden soll,
unvereinbar seien, da

im Bebauungsplan nicht gepruft worden sei, inwieweit die WA-Flachen neben der 30
KV-Schaltanlage, die vorerst weiterbetrieben wird, durch L&m und
elektromagnetische Felder beeintrachtigt wirde;

sich die Transformatoren dieser Schaltanlage an der dem Wohngebiet angrenzenden
Seite befanden;

die Gemengelage aus der Sicht des Betreibers nicht vertraglich sei.

Die Schaffung eines einheitlichen Versorgungssystems fiir die ehemals getrennten
Stadthalften Berlins bedingte einen Umbau des bisherigen Standortes der
Energieversorgung an der ThaerstraBe. Der Uberwiegende Anteil der ca. 40.000 m2
groBen bisherigen Flache des Umspannwerkes wurde von
hochspannungstechnischen Anlagen eingenommen. Auf der Grundlage der
Entwicklung des Standortes und der Anpassung an die technische Fortentwicklung ftr
Versorgungsfunktionen ist es mdglich, durch rationellere Flacheninanspruchnahme
die erforderlichen Flachen fir die Energieversorgung durch rdumliche Konzentration
auf ca. 9.000 m2 zu verdichten.

Einige Voraussetzungen fur die Verkleinerung der Flache wurde zwischenzeitlich
durch den Vertrag zwischen der BEWAG und der SES vom 27.7.1998 zur
Verkabelung der 110 KV-Freileitung, der Errichtung des 380 KV-Umspannwerkes
sowie dem Neubau einer 110 KV-Schaltanlage mit Blro- und Geschaftsgebaude an
der ThaerstraBe geschaffen.
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In der Stellungnahme zur 6ffentlichen Auslegung bestéatigte die BEWAG, dass die im
Bebauungsplan vorgesehenen Flachen fir Versorgungsanlagen grundsatzlich
ausreichend sind und auch nunmehr bezlglich der Festsetzung der Baulinien,
Baugrenzen und Traufhdéhen Einverstéandnis besteht.

Die sich zwischenzeitlich ergebenden Provisorien in der Ubergangsphase, die sich bei
schrittweiser Freisetzung des Grundstiickes ergeben kénnten, sind nicht Gegenstand
der Abwagung im Bebauungsplanverfahren, sondern sind gegebenenfalls im
jeweiligen Genehmigungsverfahren zu beurteilen. Grundlage fur die Abwagung
kénnen nur die Festsetzungen des Bebauungsplanes sein; von einem Fortbestand
der bisherigen Nutzung ist nicht auszugehen und entspricht auch nicht dem
Planungsziel.

Bezlglich der Baugenehmigung zur Errichtung der Anlagen des 380 KV-
Umspannwerkes wurden Auflagen erteilt, die vorgeschriebenen Immissions-
Richtwerte fur Larm gemaB VDI 2058 BL. 1 allseitig bei der vorhandenen und
geplanten Wohnbebauung einzuhalten. Der messtechnische Nachweis war als
Auflage der Baugenehmigung nach Inbetriebnahme zu erbringen, so dass von einer
Unvertraglichkeit der Anlage nicht ausgegangen werden kann. Umspannwerke, die
nach dem heutigen Stand der Technik errichtet werden, entsprechen in ihrer
Einordnung nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und verletzen nicht das
Gebot der Konfliktbewdltigung. Innenraumanlagen mit SF6- Schaltanlagen und
gerauscharme Transformatoren werden gegebenenfalls in geeigneten Einhausungen
eingesetzt. Umspannwerke sind keine Anlagen, die gemaB Anlage 3 des UVPG zu
berlcksichtigen sind.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) verpflichtet
aber auch nur die Flache fir Versorgungsanlagen nach § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB
auszuweisen, die tats&achlich bendtigt werden und demzufolge auch stadtebaulich
erforderlich sind. Gutachterlich wurde daher unter Bertcksichtigung der technischen
Entwicklung der erforderliche Flachenbedarf untersucht. Demzufolge waren bei einer
Flache von 10.000 m? alle denkbaren Erweiterungs- und Entwicklungsméglichkeiten
fur die Versorgungsfunktion (bis zu vier 380/110 KV-Umspanner, bis zu 17 380 KV-
Schaltfelder usw.) bereits mit eingeschlossen. Sollte es Uber die SFe-Technik hinaus
technische Fortentwicklungen geben, kénnte der Flachenbedarf bestenfalls geringer
werden.

Fir die kinftige Funktion der BEWAG am Versorgungsstandort ware bei groBzUgiger
Kalkulation bereits eine Flache von ca. 5.000 m2 ausreichend. Der als
Versorgungsflache vorgesehene Baublock hat eine Flache von ca. 8.900 m2. Somit
wird der BEWAG ein Flachenangebot zur Verfligung gestellt, welches den maximalen
Flachenbedarf der BEWAG entspricht sowie die Versorgungsfunktion unter
Beriicksichtigung einer angemessenen technischen Entwicklung sicherstellt und die
stadtebauliche Gesamtplanung zugleich berlcksichtigt.

In der Abwagung gemaB § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch wurden demzufolge sowohl die
offentlichen Belange der BEWAG, die sich aus der Erfullung ihrer Aufgabe zur
Energieversorgung der Bevdlkerung ergeben eingestellt als auch die privaten
Belange, die bezliglich des Eigentums darliber hinaus geltend gemacht wurden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes — sowie auch der restlichen Flachen des
Gelédndes des "Alten Schlachthofes” — liegt — wie bereits dargelegt - im férmlich
festgelegten Entwicklungsbereich. Durch die Entwicklungsbereichsverordnung wird
eine Grundstlcksneuordnung fir die Umsetzung der Planung vorbereitet; sie wird als
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Zu 31.

GesamtmaBnahme durchgefliihrt. Die Abwagungsentscheidung muss die MaBnahme
insgesamt tragen, da die Abhangigkeiten innerhalb des Planungskonzepts so grof3
sind, dass eine nur partielle Realisierung unter Aussparung einzelner Flachen nicht in
Betracht kommen kann.

Bei dieser Ausgangslage ist generell nicht zu beanstanden, dass der bisherige
Versorgungsstandort in den Entwicklungsbereich einbezogen wurde und nun — bei
Aufrechterhaltung seiner Funktion als Versorgungsstandort — Veranderung seiner
Grundstlcksgrenzen und insbesondere der vorhandenen baulichen Struktur auf % der
Gesamtflache erfahren soll. Dies ist fur die Verwirklichung der gesamten Planung
notwendig, da das Grundstlick in seiner heutigen Gr6Be und Nutzung mit der
geplanten und ganzlich neu strukturierten Umgebung nicht vereinbar wére. Die
bisherige und die zukinftige Nutzung kann auch auf der kinftig verkleinerten Flache
ohne jegliche Einschrankungen fortgeflihrt werden.

Ziel der Bebauungsplanung ist eine umfassende Umstrukturierung des Plangebiets.
Die Planung geht davon aus, dass das o6ffentliche Interesse "Versorgung mit Energie”
auch auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleistet ist. Die
Inanspruchnahme eines Teils des BEWAG-Standortes ist zwingend, da anderenfalls
die Ziele der Planung in ihrer Gesamtheit nicht verwirklicht werden kénnten.

Da sich der BEWAG-Standort im  Bereich  einer  st&dtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme befindet, sind ein teilweiser Eigentumsentzug und
Nutzungsbeschréankungen auf Grundlage der Entwicklungsverordnung gerechtfertigt.
Die Regelungen des stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmerechts und des
allgemeinen Stadtebaurechts stehen im Einklang mit Art. 14 Abs. 3 GG. Der
abwagungsgerechte Vollzug und das vorliegende stadtebauliche Erfordernis erlauben
einen Eingriff in die nach Art. 14 GG geschutzte Position.

Uber den Anteil der Kosten, der darlber hinaus ausschlieBlich durch die
stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme verursacht wird, ist zwischen BEWAG und
Entwicklungstrager Einvernehmen herzustellen. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Bezlglich der Einbeziehung des Standortes der BEWAG in den Entwicklungsbereich
war auch zu beachten, dass das Grundstick in seiner derzeitigen GréBe der
Umsetzung der MaBnahmen entgegensteht und mit seiner Umgebung kaum zu
vereinbaren ist. Den Bedenken des Petenten konnte insofern nicht entsprochen
werden.

Den Belangen zur stadtebaulichen Neuordnung des Gebietes und Errichtung von
Wohnungen wurde hier der Vorrang eingeraumt.

Die BEWAG Warmeversorgung sei in die Koordinierung der ErschlieBung
einbezogen, um fur den perspektivischen Ringschluss zweier Versorgungsnetze die
Trassenfreihaltung fir 2x DN 400 Kunststoffmantelrohr einzuordnen.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Nachnutzung fir die Flache der
Freiluftanlage ist jedoch nur zulédssig, wenn sie im Einklang mit den beabsichtigten
Festsetzungen des Bebauungsplanes steht.
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32. Es wird gewdrdigt, dass trotz langjédhrigem Verfahrensablauf und kontroverser
Diskussionen um die Planungsziele die wichtigsten Elemente des exzellenten
stadtebaulichen Grundkonzeptes planungsrechtlich gesichert und umgesetzt werden.

zu 32. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

33. Es bestehen keine Bedenken. Die friiher vorgebrachten Bedenken zur Belastung der
Mischwasserkanalisation sollen weiterhin beachtet werden.

zu 33. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein Entwasserungskonzept wurde mit den
Wasserbetrieben abgestimmt.

Die Abwégung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen ergab keinen neuen Sachverhalt,
so dass Anderungen und Erganzungen des Bebauungsplanes nicht erforderlich waren.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans I1V-2¢c vom
15. Januar 1998 am 25. Juni 1998 gemaB § 4 c Abs. 3 in Verbindung mit § 4 b Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (den heutigen §§ 9 und 8 AGBauGB)
zugestimmt und damit die Interessenabwéagung gebilligt.

In Vorbereitung der damals beabsichtigten Festsetzung des Bebauungsplanentwurfes wurden
jedoch Korrekturen und Anpassungen sowie Anderungen erforderlich. Im Wesentlichen
handelte es sich dabei um geringfligige Veréanderungen von StraBenbegrenzungslinien im
Bereich der Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk®, um
Anderungen zur Vermeidung einer formalen Selbstbindung der &ffentlichen Verwaltungen, zur
Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien und zur Festsetzung von Flachen mit Bindungen
zum Anpflanzen (letzteres nicht mehr Gegenstand der aktuellen Planung).

Zu den Anderungen, die auf dem Deckblatt vom 25. Februar 1999 ihren Niederschlag fanden,
wurde eine eingeschrankte Beteiligung gemal § 3 Abs. 3 in Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2
Baugesetzbuch mit den Betroffenen durchgefiihrt, da die Grundziige der Planung nicht berthrt
wurden. Bedenken wurden gegen den Verzicht der zeichnerischen Ausweisung der
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen im Vorgartenbereich vorgebracht, kénnen aber
unbeachtlich bleiben, da die Bauordnung fiir Berlin ausreichende Regelungen trifft.

Redaktionell wurden weitere Erganzungen und Korrekturen bezlglich einiger MaBe und
Bezeichnungen auf der Planunterlage und auf dem Deckblatt mit Vermerk vom 30. Marz 1999
bzw. 14. April 1999 vorgenommen.

Aus nachfolgenden Grinden wurde das Festsetzungsverfahren unterbrochen. Die bis dahin
erfolgte Abwagung der in der 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen und Bedenken
bleibt, wie bereits dargelegt, im Verfahren dokumentiert - auch wenn diese Belange zum Teil
nunmehr nicht mehr Gegenstand der Planung sind - da dieser Stand des Verfahrens dem
Abgeordnetenhaus vorgelegen hatte.

IV.4. Weiteres Verfahren

Auf der Grundlage der Umsteuerung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme und
abweichend von den bisherigen Planungen wurden die Zielzahlen fir den Wohnungsneubau
deutlich reduziert (vgl. Il.1). Daraus ergibt sich ein geringerer Bedarf an o&ffentlichen
Infrastruktureinrichtungen und somit eine geringere Flacheninanspruchnahme fir o6ffentliche
Zwecke. Gleichzeitig soll die Vermarktungsféhigkeit der Flachen im Bebauungsplangebiet
IV-2c¢ verbessert werden.

Deshalb sind im Zuge der Weiterentwicklung der Planungsuberlegungen nach der 6ffentlichen
Auslegung im Jahre 1998 einige grundlegende Planungsziele geéandert worden. So soll
insbesondere die Festsetzung zweier Flachen fir den Gemeinbedarf mit der jeweiligen
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte, Anlage fir soziale und kulturelle Zwecke* entfallen. Der
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Bedarf kann stattdessen durch eine vorhandene Einrichtung im Plangebiet des festgesetzten
Bebauungsplans IV-2d sowie durch eine geplante Einrichtung im Plangebiet des festgesetzten
Bebauungsplans IV-2a gedeckt werden.

Auch auf die den Gemeinbedarfsstandorten vorgelagerten 6ffentlichen Grinflachen wird
ebenfalls verzichtet. Stattdessen werden die genannten Flachen als allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Weiterhin wurde das MaB der Nutzung fir alle Baugebiete gegenlber der
urspringlichen Planung deutlich herabgesetzt — als Folge der flexibleren, flachenmaBigen
Ausweisung. Auf die dezidierte Festsetzung einer bestimmten stadtebaulichen Figur wird
nunmehr verzichtet.

Aufgrund dessen kénnen auch die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen verringert und auf ein
nunmehr notwendiges MaB begrenzt werden. Die urspringlich geplanten StraBen TS 21 und TS
25 entfallen (Anm.: inzwischen tragt die friihere PlanstraBe TS 15 die Bezeichnung TS 25).

Die Anderungen des Bebauungsplanes — die sich aus der Weiterentwicklung der
stadtebaulichen Rahmenplanung, den Anderungen der Stadtentwicklungsziele und dem
geanderten Bedarf ergaben — fanden ihren Niederschlag in einem neuen Reinplan. Dieser ist
erforderlich, da die umfangreichen Plandnderungen nicht mehr in einem zweiten Deckblatt —
blrgerfreundlich - dargestellt werden kénnen. Eine grafische Uberlagerung des urspringlichen
Reinplanes mit zwei Deckblattern hatte insgesamt zur Unleserlichkeit der Plandarstellung
gefihrt. Der am 15. Januar 1998 aufgestellte Entwurf des Bebauungsplans einschlieBlich des
Deckblattes vom 25. Februar 1999 begleitet das Verfahren weiterhin.

Das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau), in Kraft getreten am 20. Juli 2004, sieht
als eine wesentliche Neuregelung die Einarbeitung einer Umweltprifung in jedes
Bauleitplanverfahren vor.

Dies bedeutet, dass hier nachtraglich ein Umweltbericht zu erstellen ist und die
Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
zu wiederholen sind. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

IV.5. Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 14.
November 2005 geméaB § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme bis spétestens
zum 19. Dezember 2005 aufgefordert. Insgesamt 12 Stellen haben sich nicht innerhalb der
gesetzten Frist geduBert und auch nicht um eine Verldngerung der Frist gebeten.
Stellungnahmen gingen von 33 verschiedenen Stellen ein. Das Ergebnis der Tragerbeteiligung
flieBt in die Planung ein. Im Folgenden wurden die planungsrelevanten Stellungnahmen sowie
deren Abwagung zusammengefasst:

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2¢ befinden sich die Verdachtsflachen 7220
(gesamt), 7217 (anteilig) und 7218 (anteilig) des Bodenbelastungskatasters. Nur die
Flache 7220 (Umspannwerk) befindet sich in der fachlichen Zusténdigkeit des Referates
IX C der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung. Fir die anderen Flachen ist das
Umweltamt des Bezirkes Pankow zustéandig.

Auf dem Standort 7220 wurden anlagenspezifische Verunreinigungen des Bodens mit
Mineraldlen festgestellt. Eingrenzende Untersuchungen seien bislang nicht durchgefiihrt
wurden.

Die in der Begrindung aufgeflihrten gegenwartigen Untersuchungen erfolgten bislang
nicht in Abstimmung mit dem zustandigen Referat. Zwischenergebnisse l1&agen nicht vor.
Bewertende Aussagen Uber die Belastungssituation seien dem zusténdigen Referat
vorbehalten und kénnen erst nach Vorlage der Untersuchungsergebnisse erfolgen.

zu1. Teilflaichen des  Flursticks 9002 (BEWAG), identisch mit der
Altlastenverdachtsflache 7220, wurden auf Grundlage eines entwicklungsrechtlichen
Vertrages mit der
BEWAG Aktiengesellschaft & Co. KG (jetzt Vattenfall) vom Land Berlin, vertreten durch
den treuhanderischen Entwicklungstrager SES, erworben.
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Ausgehend von bisher im Rahmen von Bodenuntersuchungen auf diesen Teilflachen
festgestellten Bodenverunreinigungen wurde im Ubernahmeverirag die gemeinsame
Beauftragung eines Gutachtens zur Feststellung der Belastung der Grundsticksflachen
mit Altlasten und gefahrlichen Stoffen nach BBodSchG vereinbart.

Ferner wurde mit der Bewag in einem entwicklungsrechtlichen Ubernahmevertrag mit
dem Land Berlin vom 15. Dezember 2004 vereinbart, dass zum Zeitpunkt der Ubergabe
der vom Land Berlin gekauften Teilflachen (bisherige BEWAG-Flachen ohne die im
Bebauungsplan IV-2c als Flache fir Versorgungsanlagen ,Umspannwerk® ausgewiesene
Flache) keine Bodenbelastungen oberhalb des Wertes Z 1.2 der LAGA-Richtlinien
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) vorliegen durfen. Diese Qualitat ermdglicht
gewerbliche Nutzungen - ohne Einschrankungen. Ggf. sind vorhandene Altlasten durch
die BEWAG (jetzt Vattenfall) zu beseitigen bzw. ist Bodenaustausch vorzunehmen.
Darliber hinausgehende MaBnahmen zur ggf. notwendigen weiteren Reduzierung der
Bodenbelastung werden — unter Bericksichtigung der Festsetzungen des
Bebauungsplans [V-2c, insbesondere der geplanten Flacheninanspruchnahme far
Anlagen der verkehrlichen und grinen Infrastruktur sowie der geplanten lokalen
Flachennutzungen durch private Investoren — durch die SES / Land Berlin (im Falle der
Infrastruktureinrichtungen) bzw. durch die privaten Investoren (fir WA- und MI-
Nutzungen) entsprechend den geltenden gesetzlichen Regelungen und in Abstimmung
mit dem zusténdigen Referat durchgeflhrt.

Das Gutachten zur Altlastenerkundung und —analytik (Stand November 2005) fir die 0.g.
Teilflaiche wurde inzwischen dem zustandigen Referat der Senatsverwaltung fr
Stadtentwicklung zur abschlieBenden Bewertung zur Verfigung gestellt.

Um das Ziel der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erreichen, sollten
die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fir allgemeine
Wohngebiete auch fir die im Mischgebiet befindlichen Wohnungen angewendet werden
(AuBenraum: tags 55 dB (A) bzw. nachts 45 dB (A), Aufenthaltsrdume: tags 35-40 dB (A)
bzw. nachts 30 dB (A)).

Ist die Einhaltung o. g. AuBenpegel technisch nicht mdglich oder aus Grunden der
VerhaltnismaBigkeit mit vertretbarem Aufwand nicht zu ereichen, sollte durch
stadtebauliche Festsetzungen (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung etc.) so weit wie
mdoglich sichergestellt sein, dass diese Pegelwerte wenigstens auf einer Gebaudeseite
eingehalten werden.

Zudem sei darauf hinzuweisen, dass im Umweltbericht nicht von einer nennenswerten
Luftschadstoffbelastung ausgegangen werde, obwohl die Luft-Messwerte an der in der
Nahe befindlichen Messstation in der Frankfurter Allee den EU-Jahresmittelgrenzwert fiir
Stickstoffdioxid, wie auch die zuldssigen Werte fiir Feinstaub Uberschreite.

Aus der ,aktualisierten Larmbelastungsprognose” fiir den ,Alten Schlachthof (vgl.
[11.2.1.1) ist ersichtlich, dass die Larmemissionen des Schienenverkehrs durch die
geplante Bebauung im festgesetzten Kerngebiet zwischen Hermann-Blankenstein-
StraBe und Erich-Nehlhans-StraBe (Bebauungsplan 1V-2a) so stark abgeschirmt werden,
dass fir die stdlich der Erich-Nehlhans-StraBe gelegenen Wohn- und Mischgebiete im
Plangebiet IV-2c keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu
erwarten sind.

Hinsichtlich des StraBenverkehrslarms sind Uberschreitungen der entsprechenden
Orientierungswerte fir das geplante Mischgebiet Ml 3 entlang der Eldenaer StraBe zu
erwarten. Durch die Anordnung der Bereiche mit vorrangiger Wohnnutzung (allgemeine
Wohngebiete) in den Innenbereichen des Plangebiets und die Festsetzung der
gemischten Nutzungen an dessen Rand wird bereits eine relativ hohe Ausschdpfung der
stadtebaulichen Larmminderungspotenziale erreicht.

Far alle Wohnnutzungen, die dennoch erhdhten Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt
sind, sind ggf. erhdhte bauliche SchallschutzmaBnahmen entsprechend den
Forderungen der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau®) anzuwenden. Entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan sind wegen der Einfihrung der DIN 4109 als
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technische Baubestimmung entbehrlich, zumal die tats&chlichen Anforderungen an den
Schallschutz eines Gebaudes im Rahmen eines konkreten Bauvorhabens wesentlich
zielgenauer definiert werden kénnen.

FOr den Geltungsbereich liegen keine NO,- bzw. PM10-Messwerte vor. Die dem
Plangebiet wesentlich néher als die Frankfurter Allee gelegene Storkower StraBe wird
jedoch im Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung (Karte
,vVerkehrsbedingte Luftbelastung®, Ausgabe 2005) nur als méaBig durch Feinstaub und
Stickstoffdioxid belastet kartiert. Daher ist auch fir den Geltungsbereich 1V-2c nicht von
erh6hten Belastungen auszugehen.

Die Grundsticksflachen zwischen der &stlichen Baugrenze der Flache fur
Versorgungsanlagen und der Grundstlicksgrenze seien nicht bebaubar. Die
Einschrankung der Bebaubarkeit des Grundstlickes zulasten des Eigentimers wird fr
unverhaltnismaBig gehalten, da kein éffentlicher Belang besteht, der diese rechtfertigt.

zu 3. Die  Entfernung  zwischen  der  Ostlichen  Baugrenze  und  der
StraBenbegrenzungslinie der PlanstraBe TS 25 betragt im Bebauungsplanvorentwurf,
der Gegenstand der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB war, ca. 17 m. Der
Anteil der Uberbaubaren Flache an der Gesamtflaiche des ,BEWAG-Grundstiicks®
betragt somit bereits ca. 87 %.

Durch die Festsetzung der 6éstlichen Baugrenze soll ein ausreichender Abstand zwischen
der Bebauung auf dem Gelande des Umspannwerkes und dem &stlich der PlanstraBe
TS 25 geplanten allgemeinen Wohngebiet WA 5 bzw. dem Mischgebiet MI 3
gewahrleistet werden. Vor allem optische Beeintréachtigungen der Wohnnutzung sowie
eine Einschrédnkung der Belichtung und Bellftung durch eine zu nah heranrlickende
Bebauung auf dem Bewag-Gelénde sollen vermieden werden.

In der urspriinglichen Planung (vgl. I.1.) war fir die seinerzeitige PlanstraBe TS 15 (jetzt
TS 25) eine Breite von 19,0 m vorgesehen. Die Baugrenzen sollten beidseitig mit den
StraBenbegrenzungslinien zusammenfallen. Ein Abstand von 19,0 m zwischen den
Bebauungen 6&stlich und westlich der PlanstraBe TS 25 wird auch weiterhin als
ausreichend angesehen, um die Belange des Wohnens zu wahren.

Da der dargestellte stadtebauliche Belang nicht einseitig zulasten der Flache fir
Versorgungsanlagen gehen soll, wird die westliche Baugrenze des WA 5 bzw. des MI 3
um 3,0 m nach Osten verschoben. Dadurch wird eine Vorgartenzone geschaffen, durch
die eventuelle optische Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen. AuBerdem
gehen die Abstandsflachen der beiden Baugebiete nach
§ 6 der BauO BIn nun nicht mehr Uber die Mitte der 6ffentlichen StraBe hinaus.

Da die PlanstraBe TS 25 eine Breite von 6,0 m aufweist, kann die 6stliche Baugrenze
des BEWAG-Gelandes nunmehr, der Stellungnahme folgend, um ca. 7 m nach Osten,
d.h. bis auf eine Entfernung von 10,0 m an die StraBenbegrenzungslinie heranrlcken,
um insgesamt einen Abstand von 19,0 m zwischen den Baugrenzen &stlich und westlich
der PlanstraBe TS 25 zu wahren.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fur die Flache fir Versorgungsanlagen wird als zu
niedrig erachtet, da sie die Bebaubarkeit und damit die Nutzbarkeit unnétig einschrank.
Um die Versorgungssicherheit durch das Umspannwerk dauerhaft gewdhrleisten zu
kénnen, sei es erforderlich, dass die vorhandenen Anlagen erweitert bzw. zusatzliche
Anlagen errichtet werden kénnen. Eine den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten
vergleichbare GRZ sei hierfir zu gering.

Um die Elektrizitatsversorgung des Landes Berlin langfristig am Standort zu sichern und
eine ausreichende Flexibilitat fir kinftige Entwicklungen zu gewahrleisten, wird der
Stellungnahme entsprochen und die GRZ auf 0,8 erhéht. Dieser Wert entspricht der
zulassigen Obergrenze flur Gewerbe- bzw. Industriegebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO.
Fir eine noch hdhere GRZ, die nach der Baunutzungsverordnung auf Kerngebiete
beschrankt ist, liegen keine stadtebaulichen Griinde vor. AuBerdem ist auch aus
gestalterischen Grlinden, vor allem im Hinblick auf die angrenzende Wohnnutzung, ein
Mindestabstand zu wahren.
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Grundsatzlich fande der Bebauungsplanentwurf die Zustimmung des Jugendamtes.
Hinsichtlich des Bedarfes an Platzen in einer Jugendfreizeitstatte werde der Hinweis auf
eine Doppel- bzw. Mehrfachnutzung aber nicht bestétigt. Entsprechend der Absprachen
mit der zustdndigen Senatsfachverwaltung werde der finanzielle Ausgleich fir die
Schaffung von Platzen in Jugendfreizeiteinrichtungen und die Zurverfligungstellung
dieser Mittel fUr den Ausbau einer bestehenden Einrichtung im unmittelbaren
Einzugsbereich innerhalb des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg erwartet.

Fir den gesamten Entwicklungsbereich ,Alter Schlachthof* wird gegenwartig von ca. 800
neuen Wohneinheiten fiir ca. 1.600 Bewohner ausgegangen. Wie in der Begriindung
dargelegt (vgl. IV.1), ergibt sich daraus ein rechnerischer Bedarf von ca. 35 Platzen in
einer Jugendfreizeiteinrichtung fir den gesamten Entwicklungsbereich bzw. ca. 24
Platzen fir das Plangebiet des Bebauungsplans IV-2c.

Bislang (Anm.: Stand Januar 2006) sind im gesamten Entwicklungsbereich Alter
Schlachthof erst 191 Wohnungen realisiert worden. Dies entspricht rechnerisch einem
bisherigen Bedarf von ca. acht Platzen. Aus der Bedarfsermittlung lasst sich gegenwartig
nicht die Notwendigkeit zur Errichtung einer neuen Jugendfreizeiteinrichtung, weder im
stadtebaulichen Entwicklungsbereich, noch an anderer Stelle, ableiten. In Abhangigkeit
von der klnftigen Entwicklung auf dem ,Alten Schlachthof sind die Bedarfswerte zum
gegebenen Zeitpunkt neu zu prifen.

Aus den genannten Griinden erscheint eine Doppelnutzung der im Bebauungsplan 1V-2a
festgesetzten Gemeinbedarfseinrichtung mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte,
Anlagen fUr soziale und kulturelle Zwecke* weiterhin als sinnvolle Option, zumal sich das
betreffende Grundstlick im Eigentum des Bezirksamtes Pankow befindet.

Die in der Stellungnahme reklamierten Ausgleichszahlungen stellen keinen
abwagungsrelevanten Belang im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dar.

Die fur den Radfahr- und FuBgéngerverkehr zu widmende PlanstraBe TS 25 sei vom
Ubrigen StraBenland baulich so abzugrenzen, dass der Charakter entsprechend der
beabsichtigten Widmung deutlich wird (z. B. durch Aufpflasterungen in Form von
Gehweguberfahrten). Diese Verkehrsflache sei gegen ein ordnungswidriges Befahren
mit Fahrzeugen geeignet abzusichern (z. B. durch klappbare Poller) und entsprechend
der Widmung zu beschildern. Sie solle als Verkehrsflaiche mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt werden.

Da im Bebauungsplan keine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuB3-
und Radweg“ festgesetzt werde, bestehe gegeniber den Darlegungen in der
Begrindung ein Widerspruch. Das sei zu prifen.

In einem Abstimmungsgesprach zwischen dem Tiefoauamt Pankow und dem
treuhanderischen Entwicklungstrdger am 16. Januar 2006 wurde Ubereinkunft
hinsichtlich des konkreten Ausbaus der PlanstraBe TS 25 als Mischverkehrsflache
erzielt. Die dem Tiefbauamt vorliegende Entwurfsplanung wird von diesem beflrwortet.

Die Festsetzung als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ist daher nicht
erforderlich und wirde eine unnétige Selbstbindung der Gemeinde darstellen.

Die Begrindung wurde dem Hinweis auf das Nichtvorhandensein einer Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung entsprechend korrigiert.

Hinsichtlich der haushaltswirtschaftlichen Aspekte werde davon ausgegangen, dass die
entstehenden Kosten fur die Ooffentliche Grinflaiche mit dem zustandigen
Haushaltsbereich abgestimmt sei und durch die Festsetzung des Bebauungsplanes, den
Abschluss von Vertrdgen und die Realisierung von BaumaBnahmen keine finanzielle
Verpflichtungen eingegangen werden, die zu nicht geplanten Belastungen fir den
Haushalt Berlins fUhren.

Die Kosten fiir den o&ffentlichen Griinzug sind durch Beschluss des Hauptausschusses
des Abgeordnetenhauses zum "Neubau Grinzug Ost-West" vom 26. Oktober 2005 fir
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das Jahr 2006 haushaltsrechtlich gesichert. Die Richard-Ermisch-StraBBe ist bereits
hergestellt. Die Ubrigen StraBen werden entsprechend dem Stand der
Grundsticksverkaufe und dem daraus resultierenden ErschlieBungserfordernis aus den
Einnahmen des Treuhandvermdégens finanziert.

Ergebnis der Abwagung zur Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB:

Die Abwégung der Stellungnahmen der Behdrdenbeteiligung flihrte zu keiner grundlegenden
Anderung der Planungsziele. Auf Grund der vorgebrachten Stellungnahme wurde jedoch die
GRZ fur die Flache fur Versorgungsanlagen von 0,6 auf 0,8 erhéht. Die dstliche Baugrenze auf
dieser Flache wurde um ca. 7 m nach Osten verschoben, wodurch die (berbaubare
Grundsticksflache vergrdBert wurde. Die westliche Baugrenze an der PlanstraBe TS 25 (Ml 3 /
WA 5) wird um 3 m nach Osten verschoben. Die Begriindung wird berichtigt bzw. erganzt.

IV.6. Zweite 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf 1V-2c vom 23. Marz 2006 hat nach fristgerechter Bekanntmachung
im Amtsblatt fir Berlin vom 31. Marz 2006, Seite 1132 mit Begriindung und den
umweltbezogenen Stellungnahmen zu Altlasten und L&rmbelastung sowie Informationen Uber
Bodenbelastungen in der Zeit vom 10. April bis einschlieBlich 10. Mai 2006 in den Raumen der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Wiurttembergische StraBe 6 in Berlin-Wilmersdorf
geman § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. Dartiber hinaus wurde sie am 31. Méarz 2006 in
"Der Tagesspiegel", der "Berliner Morgenpost" und in der "Berliner Zeitung" ver6ffentlicht. Im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind vier schriftliche Stellungnahmen fristgerecht bei der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung eingegangen. An planungsrelevanten Stellungnahmen
wurde Folgendes vorgebracht:

1. Das Gutachten zur orientierenden Altlastenerkundung konzentriere sich auf die
Verwertungs- und Entsorgungsproblematik nach LAGA und nicht auf die Einschatzung
des Gefahrdungspotenzials fur die menschliche Gesundheit und das Grundwasser nach
BBodSchV. Auf die Berliner Liste 2005 ,Bewertungskriterien fir die Beurteilung von
Grundwasserverunreinigungen“ werde kein Bezug genommen.

Bei der Bewertung sei zwischen der gegenwartigen und der geplanten Nutzung zu
unterscheiden. Die gegenwartige Nutzung sei als Industrie- und Gewerbenutzung
einzustufen, geplant seien jedoch Misch- und Wohngebiete, fir welche die konkrete
Wohnumfeldgestaltung mit Kinderspielflachen, Park- und Freizeitanlagen und
Wohnanlagen noch nicht vorliege.

Far den Wirkungspfad Boden-Mensch kénne zusammenfassend abgeleitet werden, dass
punktuelle Belastungen mit Blei und Cadmium sowie Benzo(a)pyren vorlagen. Auf Grund
der ermittelten Belastung bestehe bei der gegenwartigen Nutzung keine Geféhrdung fir
die menschliche Gesundheit. Im Falle eine Umnutzung zu Wohnzwecken oder sogar flr
Kinderspielflachen werden weiterfiihrende Untersuchungen des Oberbodens gemaf
BBodSchV als erforderlich angesehen, um eine Eingrenzung der Belastungsbereiche
vornehmen zu koénnen. Aus bodenschutzrelevanter Sicht bestehe jedoch nach
gegenwartigem  Kenntnisstand nicht die  Notwendigkeit, das anstehende
Aufschittungsmaterial auf dem gesamten Gelande bis in 3 m unter GOK auszukoffern
und zu entsorgen.

Die im Eluat untersuchten Schwermetalle lAgen ausnahmslos unterhalb der Priifwerte
der BBodSchV. Bei dem einzig untersuchten organischen Parameter (Phenolindex) sei
in zwei Proben nur eine leicht erhdhte Konzentration nachgewiesen worden. Insofern
gehe nach dem gegenwartigen Kenntnisstand keine Geféhrdung fir das Grundwasser
aus und es bestehe kein weiterer Untersuchungs- und Handlungsbedarf.

zu 1. Abwagung: .
Der Eigentimer BEWAG hat sich in einem Entwicklungsrechtlichen Ubernahmevertrag
mit dem Land Berlin vom 15. Dezember 2004 verpflichtet, die auf dem Kaufgrundstiick
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festgestellten Bodenbelastungen, die tber den Werten nach LAGA Z 1.2 in der bei
Vertragsabschluss geltenden Fassung liegen, vor Ubergabe der Flachen am 01. April
2007 auf eigene Kosten zu beseitigen. Da sichergestellt ist, dass eine erhebliche
Belastung der Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen (gréBer Z 1.2) spatestens zu
diesem Zeitpunkt nicht mehr gegeben sein wird, ist eine Kennzeichnung im
Bebauungsplan i.S.d. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich.

Der Entwicklungstrager SES oder dessen Rechtsnachfolger hat sich verpflichtet, die
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans jeweils nicht zu
Uberschreitenden  Prifwerte der BBodSchV - bezogen auf die konkreten
Nutzungskonzepte - durch entsprechende EntsorgungsmaBnahmen einzuhalten oder
diese Verpflichtungen im Zuge von Verkaufsvertragen auf die Erwerber zu Ubertragen.
Damit ist die Beseitigung der die Prifwerte der BBodSchV (berschreitenden
Belastungswerte gesichert und der beabsichtigten Nutzungsausweisung steht nichts
mehr entgegen.

Hat die Verringerung der urspriinglich vorgesehenen 6&ffentlichen Grinflachen entlang
der ,Nord-Sud-Grlunverbindung* klimatische Auswirkungen?

Abwagung:

Die  urspringlich  vorgesehene  ,Nord-Sud-Grinverbindung“  wurde  weder
planungsrechtlich gesichert, da der damalige Bebauungsplanentwurf nicht festgesetzt
wurde, noch wurde sie bisher hergestellt. Insofern kann die Planadnderung keine
klimatischen Auswirkungen haben. Der Bebauungsplan vom 23. Marz 2006, der fir
diese Abwagung zugrunde zu legen ist, hat auch die urspriinglich vorgesehene zulassige
Bauungsdichte verringert, so dass sich demzufolge auch die erforderlichen
ausgleichenden MaBnahmen verringern konnten. Dennoch werden im Rahmen der
GesamtmaBnahme des stédtebaulichen Entwicklungsbereiches Ubergreifende
Grinverbindungen bericksichtigt.

Die angesprochene ,Nord-Sud-Grinverbindung® wird Uber den &stlich an das Plangebiet
IV-2c  angrenzenden, Dbereits  fertig  gestellten  Hermann-Blankenstein-Park
(Bebauungsplan 1V-2d, festgesetzt am 13. April 2006) mit sidlichem Anschluss an den
Forckenbeckplatz hergestellt. Dies entspricht auch den Darstellungen des
Landschaftsprogramms und des Flachennutzungsplanes. Die im Entwurf des
Bebauungsplans 1V-2c vom 15. Januar 1998 vorgesehenen zwei Grinflachen waren
jeweils einer Flache fur den Gemeinbedarf vorgelagert (die ebenfalls nicht mehr
Bestandteil der Planung sind) und nicht Bestandteil dieser Grinverbindung.

Insgesamt werden im stédtebaulichen Entwicklungsbereich ,Alter Schlachthof* ca.
66.200 m? offentliche Grinflachen hergestellt (vgl. 11.2.5). Der Wegfall zweier
urspriinglich geplanter, jedoch jetzt entfallener Grinflachen hat demgegeniber
angesichts deren geringer GroBe von insgesamt ca. 3.500 m?2 keine klimatischen
Auswirkungen.

Es werde darauf hingewiesen, dass urspringlich vorgesehene Grinfestsetzungen
nunmehr entfallen seien: Pflanzung eines Baumes je 600 m® Grundstiicksflache,
Begriinung / Erdbedeckung von Tiefgaragen, Dachflachenbegriinung, Pflanzung eines
Baumes je vier Stellplatze im Mischgebiet.

Das Gutachten zur Eingriffsermittlung beziehe seine Schlussfolgerung, dass keine
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft zu erwarten seien, auch auf
die Folgen dieser Grinfestsetzungen. Wére eine Neuberechnung aufgrund der aktuellen
Planung erforderlich gewesen?

Abwagung:

Ein Eingriff in Natur und Landschaft ist auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
IV-2c nicht zu erwarten, da gegentber dem geltenden Planungsrecht (das Plangebiet ist
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne von § 34 BauGB zuzurechnen)
kein héheres Nutzungsmaf ermdglicht wird. Der maximal zulassige Versiegelungsgrad
liegt unterhalb des zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorhandenen und bzw.
moglichen Versiegelungsgrades. Aufgrund jahrzehntelanger gewerblicher Nutzung
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waren groBe Teile des Bodens der natlrlichen Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt
entzogen bzw. in dieser Funktion stark beeintrachtigt.

Durch die neu zu schaffende 6ffentliche Griinflache sind positive Auswirkungen auf das
Stadtbild, das Mikroklima, den Ubergeordneten Griin- und Biotopflachenverbund sowie
die Naherholungsmdglichkeiten fir den Menschen zu erwarten, welche ohne die
Planung nicht eingetreten waéren.

KompensationsmaBnahmen, die dem Ausgleich eines Eingriffs dienen, sind daher nicht
erforderlich. Die im Entwurf des Bebauungsplans I1V-2c vom 15. Januar 1998
enthaltenen Grlinfestsetzungen dienten vor allem dem Ausgleich erheblicher
Uberschreitungen der Obergrenzen fir das MaB der baulichen Nutzung gem. § 17
BauNVO. So lag die GFZ seinerzeit in den Wohn- und Mischgebieten zwischen 2,4 und
3,0, wahrend sie nunmehr fir alle Baugebiet auf 1,6 reduziert wurde. Diese deutlich
geringfugigere Uberschreitung der NutzungsmaBobergrenzen wird durch die Schaffung
umfangreicher 6ffentlicher Griinanlagen im stadtebaulichen Entwicklungsbereich i.S.d. §
17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ausgeglichen, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gesichert sind. Weitere Grlnfestsetzungen sind deshalb nicht erforderlich.

Die urspriingliche Planung sah auBerdem sehr dezidierte stédtebauliche Festsetzungen,
z.B. in Form von Baukoérperausweisungen sowie der Ausweisung von Flachen fur
Tiefgaragen vor. Diese wurden, dem seinerzeitigen planerischen Konzept konsequent
folgend, durch dezidierte Grinfestsetzungen, wie z.B. Flachen zum Anpflanzen ergénzt.
Nunmehr ist es das Ziel der Planung, eine mdoglichst groBe Flexibilitat fir konkrete
gestalterische und architektonische Ldsungen zu gewahrleisten. Durch die
JSflachenmaBige“ Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baugrenzen,
wird ein verhaltnismaBig weiter Spielraum fir die Anordnung von Baukd&rpern innerhalb
der Baugebiete eréffnet.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass bereits 969 neue Baume entlang der StraBen und
in den offentlichen Grinflachen im gesamten Entwicklungsbereich gepflanzt worden
sind. Auch aus diesem Grund ist die Festsetzung weiterer Baumpflanzungen nicht mehr
erforderlich.

Da die Flachen im Plangebiet seit 2001 brach lagen, misse ausgeschlossen werden,
dass sich dort nach Bundesnaturschutzgesetz bzw. Bundesartenschutzverordnung
streng geschitzte Arten der Fauna und Flora angesiedelt haben.

Abwagung:

Die Beraumung des Plangebietes erfolgte ab dem Jahre 2001 und wurde erst im Jahre
2005 abgeschlossen. Aufgrund von Abriss-, Entsiegelungs- und
EntsorgungsmaBnahmen sowie aufgrund zwischenzeitlich erfolgter

StraBenbaumaBnahmen waren die betroffenen Flachen in diesem Zeitraum keineswegs
ungestort. Die Ansiedelungsvoraussetzungen fir geschitzte Arten der Flora und Fauna
waren daher sehr schlecht.

Der westliche, bislang flr das Umspannwerk genutzte Teil des Plangebietes wird — bis
auf die Flache fir Versorgungsanlagen an der ThaerstraBe Ecke Eldenaer StraBe — erst
ab dem 2. Halbjahr 2006 berdumt. Aufgrund der bisherigen Nutzung waren die
Ansiedelungsvoraussetzungen fir geschiitzte Arten der Flora und Fauna auch hier sehr
schlecht.

Wie im Umweltbericht erldutert, sind im Plangebiet nur zwei Vegetationsflachen
vorhanden. Der GroBteil der Flachen stellt sich wegen der dargestellten MaBnahmen
gegenwartig als weitgehend vegetationsloser Rohbodenstandort, bzw. Lagerplatz flr
Bau- und Abrissmaterialien dar. Aufgrund der sehr geringen Biotopvielfalt und des
Fehlens von artenreichen Vegetationsbestdanden ist das Plangebiet nur von sehr
geringer Bedeutung flur Tierarten. Die im Rahmen der Umweltprifung erfolgte
Bestandsaufnahme hat keine geschitzten Arten der Flora und Fauna ermittelt.

Wegen des mdglichen Verlustes potenzieller Lebensrdume geschitzter Brutvdgel und
Fledermause bei Abriss noch bestehender Gebaude wurde ein Ersatzquartierkonzept
(s.u.) erarbeitet.
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Die gutachterlich ermittelten Ersatzquartiere fir Gebaudebriter und Fledermause sollten
maoglichst in der Nahe der Bestandsfundorte angebracht werden.

Abwagung:

Das vorliegende Konzept fur die Schaffung von Ersatzquartieren fir Geb&udebriter und
Fledermduse wurde im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme mit der zusténdigen
Abteilung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung abgestimmt. Es ist davon
auszugehen, dass sich die Ersatzquartiere in angemessener Entfernung zu den
bisherigen potenziellen Lebensstatten befinden werden. Deren Verortung ist jedoch nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung.

Da jeder Bebauungsplan innerhalb seines Geltungsbereiches sowohl den Eingriff /
Ausgleich regeln misse, als auch wohnungs- und siedlungsnahe Grinflachen sowie
offentliche Spielplatze in ausreichendem MaBe nachweisen misse, sei dies auch hier,
insbesondere fir die 2.000 Wohnungen, erforderlich.

Abwagung

Ein ausgleichspflichtiger Eingriff ist auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans IV-2c
nicht zu erwarten (s.o.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2¢c werden voraussichtlich ca. 550 der im
gesamten Entwicklungsbereich voraussichtlich zu erwartenden ca. 800 WE entstehen.
Der daraus resultierende Bedarf von insgesamt ca. 21.000 m2 wohnungs- und
siedlungsnaher Grinflache wird durch die Festsetzung von ca. 66.200 m? 6&ffentlicher
Grinflache im stadtebaulichen Entwicklungsbereich mehrfach gedeckt. Auch flr die
Errichtung 6ffentlicher Kinderspielpldtze stehen in ausreichendem MaBe Flachen zur
Verfligung.

Der bereits fertig gestellte Hermann-Blankenstein-Park mit einer Flache von ca. 39.900
m?2 weist ebenso einen 6&ffentlichen Spielplatz auf, wie der Hausburgpark an der Otto-
Ostrowski-StraBe (Bebauungsplan 1V-2a). Innerhalb des Plangebietes 1V-2¢c wird eine
6ffentliche Griinflache mit einer GréBe von ca. 6.400 m? festgesetzt.

Ergebnis
Alle vorgebrachten Belange - sowohl der 6ffentlichen, wie auch der privaten - sind geman § 1

Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden und fiihrten zu
keiner Anderung des Bebauungsplanes.

Iv.7

Abgeordnetenhauszustimmung

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans am 29. Juni 2006
zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwagung geman § 1 Abs. 7 BauGB
gebilligt.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. September 2006 (BGBI. | S. 2098) in Verbindung
mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718)
in Verbindung mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S.
2253), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | S.
2049,2076), in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung —BauNVO-) 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).

Verordnung Uber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches Alter
Schlachthof vom 8. Juli 1993 (GVBI. S. 326)

Berlin, den 12. Dezember 2006

Senatorin fir Stadtentwicklung
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VERORDNUNG

Uber die Festsetzung des Bebauungsplans IV-2c
im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg

Vom 12. Dezember 2006

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. September 2006 (BGBI.
I S. 2098), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflhrung des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 3.November 2005 (GVBI. S. 692), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan IV-2c vom 23. Marz 2006 fir eine Teilflache des ehemaligen Zentral-,
Vieh- und Schlachthofes zwischen ThaerstraBe, Erich-Nehlhans-StraBe, Richard-Ermisch-
StraBe einschlieBlich eines Abschnitts der Richard-Ermisch-StraBe und der Bezirksgrenze zum
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,

Abteilung Geoinformation, Vermessung, Wertermittlung, beglaubigte Abzeichnungen des Be-
bauungsplans kénnen beim Bezirksamt Pankow von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung,
kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Gber

1. die  Geltendmachung und die  Herbeifihrung der  Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsansprichen 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 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 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 Ausfihrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

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 begriinden 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 fr
Berlin in Kraft.
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