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L. Planungsgegenstand

1.1. Anlass und Erfordernis

Das Gelande des ehemaligen Zentral-Vieh- und Schlachthofes wurde am 8. Juli 1993 gemaR §
165 BauGB als stadtebaulicher Entwicklungsbereich férmlich festgelegt. AuBerdem stellte der
Senat von Berlin - mit Beschluss vom 6. Dezember 1994 - das Gebiet des stadtebaulichen
Entwicklungsbereiches “Alter Schlachthof/Eldenaer StraBe” als Gebiet von auBergewdhnlicher
stadtpolitischer Bedeutung fest.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2e umfasst eine Teilflache des ehemaligen
Zentral-Vieh- und Schlachthofes zwischen der August-Lindemann-StraBe, der Hermann-
Blankenstein-StraBe — fir die bereits im Bebauungsplan 1V-2 b vom 29. Marz 1999
StraBenverkehrsflache festgesetzt wurde —, und der Eldenaer StraBe im Bezirk Pankow, Ortsteil
Prenzlauer Berg. Er ist auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 9
Abs. 3 und § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung
vom 17. Oktober 2000 festgesetzt worden. Die Verordnung ist am 16. November 2000 im
Gesetz- und Verordnungsblatt Berlin auf S. 486 verkiindet worden.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans 1V-2e-1 ist die Anderung der Entwicklungsziele
fur Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2e nach dessen Festsetzung. So
wurden die Ziele der Entwicklung auf dem Gelande des ehemaligen Zentral-Vieh- und
Schlachthofes in Anpassung an die veranderte immobilienwirtschaftliche und finanzielle
Situation Uberarbeitet und umgesteuert. Aufgrund der mittlerweile deutlich reduzierten Zahl der
erwarteten kinftigen Einwohner verringert sich der Bedarf an Griinflachen und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur im stadtebaulichen Entwicklungsbereich.

Die Umsteuerung wurde erforderlich, da die Bevélkerungszahl in Berlin stagniert, die Nachfrage
nach Baroflachen zurick geht und demzufolge auf dem Wohnungsmarkt und im Blro- und
Dienstleistungssektor Angebotsiiberhdnge mit hohen Leerstandsquoten zu verzeichnen sind.
GeméaB Senatsbeschluss vom 1. Juli 2003 ist die EntwicklungsmaBnahme Alter
Schlachthof/Eldenaer StraBe bis 2006 abzuschlieBen.

Durch den Bebauungsplan 1V-2e-1 werden im festgesetzten Bebauungsplan IV-2e folgende

Anderungen vorgenommen:

. Die inzwischen erfolgte denkmalgerechte Sanierung und Neunutzung von drei ehemaligen
Stallgebduden und einer Remise ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken hat gezeigt,
dass eine Wohnnutzung in den historischen Gebauden nur sehr schwer méglich ist und
auch kaum nachgefragt wird. Aufgrund der Tiefe der Baukdrper von etwa 20 m wére eine
ausreichende Belichtung nur durch sehr aufwendige, dem Denkmalcharakter
widersprechende Umbauten méglich. Demgegeniber lassen sich verschiedene
gewerbliche Nutzungen gut in die alte Bausubstanz integrieren. Deshalb soll fir die
bislang nicht sanierten Altbauten an der Eldenaer StraBe die Mischgebietsfestsetzung
aufgehoben und durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes ersetzt werden.



. Das nérdlich des im B-Plan IV-2e festgesetzten 6ffentlichen Griinzuges gelegene
Mischgebiet an der StraBe Neue Welt befindet sich in der Nachbarschaft eines
Sondergebietes flir groBflachigen Einzelhandel im Norden, eines Gewerbegebietes im
Osten und eines geplanten Kerngebietes im Westen. Aufgrund dieser
Lagevoraussetzungen erscheinen die Aussichten zur Realisierung einer gemischten
Nutzung mit einem wesentlichen Wohnanteil als sehr gering. Daher soll auch hier ein
Gewerbegebiet festgesetzt werden.

. Die mittlerweile erfolgte bzw. noch zu erwartende Einwohnerentwicklung fur den
Entwicklungsbereich bleibt sowohl zeitlich wie auch quantitativ deutlich hinter den zu
Beginn der Planung vorausgesetzten Werten zurick. Daher haben sich auch die
Bedarfszahlen fir eine Jugendfreizeiteinrichtung deutlich reduziert. Dieser Entwicklung
soll nun durch die Vorhaltung einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstéatte, Anlagen flr soziale und kulturelle Zwecke* im
Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2a (festgesetzt am 9. April 2001) Rechnung
getragen werden. Die Gemeinbedarfsflache an der Eldenaer StraBe Ecke August-
Lindemann-StraBe soll daher einer privatwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt und in ein
Kerngebiet umgewandelt werden.

. Fir die dreieckige Mischgebietsflache im Bereich Eldenaer StraBe Ecke James-Hobrecht-
StraBe erscheint eine gemischte Nutzung mit wesentlichem Wohnanteil aufgrund der
geringen Gr6Be, der verkehrsintensiven Lage und der Nachbarschaft gewerblicher
Nutzungen ebenfalls als schwer realisierbar. Stattdessen soll unter Einbeziehung der
nérdlich anschlieBenden 6ffentlichen Grinflache, zusammen mit der festgesetzten
gewerblichen Bauflache zwischen James-Hobrecht — und Hermann-Blankenstein-StraBe
ein groBes, zusammenhangende Gewerbegebiet entstehen, welches wesentlich bessere
Nutzungspotenziale bietet. Aufgrund des Wegfalls der dann nicht mehr benétigten
PlanstraBe PS 21 kann zudem das denkmalgeschitzte Geb&ude der ehemaligen
Hautesalzerei an der Eldenaer StraBe erhalten werden.

Alle beabsichtigten Anderungen des bisherigen Planungsrechts dienen der Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit und der Realisierbarkeit der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,Alter
Schlachthof” sowie der Anpassung der Planung an gesunkene Bedarfswerte fiir
Wohnfolgeeinrichtungen.

.2 Plangebiet



.2.1 Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1V-2e-1 liegt im stidéstlichen Teil des
Entwicklungsbereichs ,Alter Schlachthof/Eldenaer StraBe®. Die nicht unter Denkmalschutz
stehende Bebauung wurde in den Jahren 1996 und 1997 im Rahmen von
OrdnungsmaBnahmen abgebrochen.

Die ehemals ca. 500 m lange, gedeckte FuBgangerbriicke (entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze) zwischen dem S-Bahnhof Storkower StraBe und der Eldenaer StraBe
wurde im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme bis auf die beiden Képfe abgetragen. Der
nérdliche Kopf dient nach wie vor als Zugang zum S-Bahnhof sowohl aus nérdlicher (Storkower
Bogen) wie aus sldlicher Richtung (Alter Schlachthof). Der siidliche Aufgangsbau wurde als
derzeit funktionsloses Restelement erhalten.

Ostlich der FuBgangerbriicke befanden sich in symmetrischer Anordnung ausgedehnte
Stallanlagen. Wahrend die sidlichen Gebaude an der Eldenaer StraBe noch vorhanden sind,
wurden die weiter nérdlich liegenden Geb&ude durch Kriegseinwirkungen zerstért. Die
verbliebenen Geb&ude wurden durch Um- und Anbauten stark verandert und befanden sich
teilweise nach langerfristigem Leerstand in stark vernachlassigtem Zustand. Inzwischen sind
jedoch drei der ehemaligen Rinderstélle sowie eine Remise denkmalgerecht saniert und
ausgebaut und werden von verschiedenen kleinteiligen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
(Handwerk, Kfz-Betriebe, Bilros, Software-Entwicklung) genutzt. Diese Gebaude befinden sich
nicht im Geltungsbereich 1V-2e-1, wohl aber die westlich anschlieBenden, bislang unsanierten
und leer stehenden Stallgebaude bis an die ehemalige Rinderauktionshalle (Bebauungsplan IV-
2d).

Die James-Hobrecht-StraBe (ehemals PlanstraBe ES 12) als Verbindung zwischen Eldenaer
StraBe und Hermann-Blankenstein-StraBe (ehemals ,RandstraBe”), die StraBe Zum langen
Jammer (ehemals PlanstraBe ES 22) zwischen James-Hobrecht- und August-Lindemann-

StraBe sowie die StraBe Neue Welt (ehemals PlanstraBe ES 13) sind zwischenzeitlich fertig

gestellt

1.2.2 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. April 2005 (ABI. S. 1595), stellt den Planbereich derzeit wie
folgt dar:

Das Gewerbegebiet GE 1 — nérdlich der im FNP dargestellten &ffentlichen Griinflache — ist als
gemischte Bauflache M1, das stdlich davon gelegene Gewerbegebiet GE 2 und das Kerngebiet
sind als gemischte Bauflache M2 dargestellt. Das Gewerbegebiet GE 3 ist im FNP teils als M2,
teils als Grinflache dargestellt.

GemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Konkret wird die Entwicklungsfahigkeit der einzelnen beabsichtigten Festsetzungen
auf Grundlage der Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) sowie zu
Anderungen des Flachennutzungsplanes Berlin (RL - FNP) der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung vom 23. Januar 2001 (ABI. S. 1261) beurteilt:

Das anstelle der Gemeinbedarfsflache geplante Kerngebiet an der Eldenaer StraBe ist als
Regelfall ohne weitere Einschrankungen aus der Darstellung M2 entwickelt .

Die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind jeweils kleiner als 3 ha und - da keine tberértlich
bedeutsamen Vorhaben zu erkennen sind - nur von 6rtlicher Bedeutung. Da der Charakter der
dargestellten Bauflachen in seiner Funktion und Wertigkeit sowie die Anforderungen des
Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben, ist die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan jeweils gegeben.

Das Gewerbegebiet GE 3 ist ebenfalls aus dem FNP entwickelt, da der Griinzug im FNP in
symbolischer Breite dargestellt ist und die genaue Flihrung eines Griinzuges aus der 6rtlichen
Situation — geman den in Nr. 11.5 der RL-FNP (s.0.) enthaltenen Entwicklungsgrundsatzen —

zu entwickeln ist.

Intention ist, eine Ost-West-Grindurchwegung innerhalb des Geldndes des ehemaligen Zentral-
Vieh- und Schlachthofes als Teil der Ubergeordneten Griinverbindung zwischen dem Ernst-
Thalmann-Park und den Volksparks Anton Saefkow, Friedrichshain und Prenzlauer Berg
einerseits sowie dem Stadtpark Lichtenberg andererseits zu sichern. Dies bedeutet nicht, dass
diese Durchwegung in allen Abschnitten als 6ffentliche Griinflache gesichert und hergestellt
werden muss. Es kommt vielmehr darauf an, eine funktionsféahige, 6ffentlich zugangliche
Verbindung herzustellen.



Dies ist der Fall, auch wenn statt urspriinglich (im Bebauungsplan 1V-2e) éffentliche Parkanlage
nun Gewerbegebiet (GE 3) festgesetzt wird und daher der Weg zum Stadtpark Lichtenberg
zwischen James-Hobrecht-StraBe und Hermann-Blankenstein-StraBe Gber 6ffentliche
Verkehrsflachen gefuhrt wird. Dabei verlédngert sich der Weg zwischen den Griinflachen — ur-
sprunglich ca. 130m Gber 6ffentliche Grinflache, nun ca. 210m Uber StraBenland —um ca. 80
m. Dies ist vertretbar, da sich der Weg zum Stadtpark Lichtenberg nach Osten anschlieBend
(d.h. auBerhalb des Geltungsbereichs) Uber die Eldenaer-StraBen-Briicke und die
ScheffelstraBe auf einer Lange von etwa 0,5 km ebenfalls nur Uber 6ffentliche Verkehrsflachen
fortsetzt, und stadtebaulich erforderlich, um ein zusammenhangendes, besser zu
erschlieBendes Gewerbegebiet zu erhalten.

Auch wenn die geplanten Gewerbegebiete insgesamt gréBer als 3 ha sind, so lasst deren Lage
und Zuschnitt nicht auf eine Uberértlich bedeutsame Entwicklung schlieBen. So wird die Struktur
fir das GE 2 durch die zu erhaltenden, denkmalgeschitzten Stallgebaude vorgegeben, welche
nur eine kleinteiligere Nutzung zulassen. AuBerdem sind fir das GE 2 sowie fir das GE 3
Nutzungseinschrankungen im Sinne der Rlcksichtnahme auf die gegeniberliegende
Wohnbebauung vorgesehen.

l.2.2.2 Landschaftsschutzprogramm / Artenschutzprogramm

Das Landschaftsschutzprogramm / Artenschutzprogramm (LaPro), Stand 1999 enthalt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1V-2d folgende Darstellungen:

. Karte ,Naturhaushalt / Umweltschutz®: Industrie und Gewerbe,

. Karte ,Biotop und Artenschutz*: Stadtischer Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen,

. Karte ,Landschaftsbild*: Stadtischer Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen,

. Karte ,Erholung und Freiraumnutzung*: Sonstige Flachen auBerhalb von
Wohnquartieren, geplanter 6ffentlicher
Grinzug als Granflache / Parkanlage

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes IV-2e-1 befinden sich im Einklang mit
den Darstellungen des Landschaftsschutzprogramms / Artenschutzprogramms, da der
offentliche Griinzug, wie unter den Punkten 1.2.2.1 und 11.2.3 dargelegt, in seiner Grundfunktion

erhalten bleibt.



I.1.

1. Planinhalt

Intention des Planes

Der Bebauungsplan IV-2e-1 dient der planungsrechtlichen Sicherung der im Zuge der

Weiterentwicklung der Nutzungsvorstellungen entstandenen Anderungserfordernisse fiir

Teilflachen des Bebauungsplangebietes IV-2e. Folgende zentrale Planungsiberlegungen liegen

den beabsichtigten Anderungen zugrunde:

I.2.

Aktivierung der durch die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und an
die HaupterschlieBungsstraBe (Hermann-Blankenstein-StraBe) bestehenden
Nutzungspotenziale,

Verbesserung der Nutzungs- und Verwertungsmdglichkeiten einzelner Flachen
durch Verzicht auf fir das Wohnen weniger geeignete Mischgebiete zugunsten
gewerblicher Bauflachen,

. Schaffung einer insgesamt homogeneren, konfliktdrmeren Nutzungsstruktur,
Verbesserung der Integrationsmdéglichkeiten neuer Nutzungen in denkmalgeschitzten
Gebéude,

Erhalt eines denkmalgeschiitzten Gebaudes,

Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der EntwicklungsmaBnahme.

Wesentlicher Planinhalt, Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt in Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und zur Anderung von

Festsetzungen des Bebauungsplans 1V-2e im Einzelnen Folgendes fest:

1. als Art der baulichen Nutzung und sonstigen Nutzung fir:

die Flache zwischen August-Lindemann-StraBe, StraBe Neue Welt, James-Hobrecht-
StraBe und der im Bebauungsplan 1V-2e festgesetzten 6ffentlichen Parkanlage anstatt
eines Mischgebietes:

ein Gewerbegebiet mit der Bezeichnung "GE 1";

die mit finf denkmalgeschiitzten ehemaligen Stallgebauden bebaute Flache zwischen
August-Lindemann-StraBe, StraBe Zum Langen Jammer (dstliche Grenze des Flurstlicks
3031) und Eldenaer StraBe anstatt eines Mischgebietes:

ein Gewerbegebiet mit der Bezeichnung "GE 2";

die Flache zwischen James-Hobrecht-StraBe, Hermann-Blankenstein-StraBe und
Eldenaer StraBe , stdlich des im Bebauungsplan IV-2e festgesetzten Gewerbegebietes,
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anstatt offentlicher Parkanlage, Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Rad- und
FuBweg*“ sowie Mischgebiet:
ein Gewerbegebiet mit der Bezeichnung "GE 3";

« den Bereich um den denkmalgeschutzten ehemaligen Hammelstall an der Ecke August-
Lindemann-StraBe / Eldenaer StraBe anstelle einer Flache fir den Gemeinbedarf
~Jugendfreizeiteinrichtung, Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke“ sowie einer
StraBenverkehrsflache:
ein Kerngebiet;

 die innerhalb des Geltungsbereichs befindlichen, éffentlich gewidmeten
StraBenverkehrsflachen:
StraBenverkehrsflache.

2. zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundsticksflache - unter Einhaltung der Obergrenzen gemaB § 17 Abs.1

Baunutzungsverordnung - fir:

+ das Gewerbegebiet GE 1 bei flachenmaBiger Ausweisung der liberbaubaren
Grundstlcksflachen durch Baugrenzen, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 sowie eine Oberkante (OK) von 15,0 m Uber
Gehweg;

» das Gewerbegebiet GE 2 bei flachenmaBiger Ausweisung der tberbaubaren
Grundstlcksflachen durch Baugrenzen, zwei zulassige Vollgeschosse als Héchstmal
und eine GRZ von 0,6;

» das Gewerbegebiet GE 3 bei flichenmaBiger Ausweisung der tUberbaubaren
Grundsticksflachen durch Baugrenzen, eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,8 sowie
durch Knotenlinie getrennt eine OK von 20,0 m Uber Gehweg entlang der Eldenaer
StraBe in einer Tiefe von 30 m sowie eine OK von 15,0 m Uber Gehweg fir die nérdlich
gelegene Bauflache;

» das Kerngebiet bei Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen
(erweiterte Baukdperausweisung) ein zuldssiges Vollgeschoss als H6chstmaB und eine
GRZ von 0,4.

Die Ausweisung des MaBes der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundsticksflachen auf den Baugrundstiicken berlcksichtigen die in der naheren
Umgebung charakteristischen Siedlungsstrukturen unter besonderer Beachtung des
denkmalgeschitzten baulichen Bestandes.
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Die Festsetzungen im Gewerbegebiet GE 2 sowie im Kerngebiet ermdglichen die Erhaltung der
denkmalgeschiitzten ehemaligen Stallanlagen in ihrer historischen Kubatur.

[1.2.1  Gewerbegebiet GE 1

Die Flache zwischen 6ffentlichem Griinzug und der StraBe Neue Welt war im Bebauungsplan
IV-2e als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Die aus der stéadtebaulichen
Rahmenplanung entwickelten Nutzungsvorstellungen sahen eine nahezu stadtvillenartige
Bebauung mit relativ kleinen Blockeinheiten vor, in der sich gewerbliche Nutzungen (Buros) zum
Sondergebiet im Norden und Wohnungen entlang der éffentlichen Parkanlage konzentrieren
sollten. Die H6henentwicklung war im Bebauungsplan 1V-2e durch die Festsetzung von sechs
Vollgeschossen als HochstmaB bei einer Traufhéhe von 17,00 m bis 20,00 m bestimmt. Die
Uberbaubare Grundsticksflache war durch Baugrenzen mit einer zulassigen GRZ von 0,6
festgesetzt.

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2e-1 hat sich jedoch nach Festsetzung des
Bebauungsplans 1V-2e ein verénderter Bedarf ergeben. So wurde im Laufe der fortschreitenden
Umsetzung der Entwicklungsziele zunehmend deutlich, dass sich weder die stadtebaulichen
Absichten noch die Nutzungsvorstellungen fir die Flache innerhalb eines angemessenen
zeitlichen Rahmens verwirklichen lassen. Dies liegt daran, dass die Nachfrage nach gréBeren
Wohnungsbaustandorten auf absehbare Zeit ebenso stark begrenzt sein wird, wie jene nach

weiteren Buroflachen.

Hinzu kommt, dass innerhalb des Entwicklungsbereiches ,Alter Schlachthof/Eldenaer StraBe”
fir beide Nutzungen jeweils besser geeignete Standorte existieren. So ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 1V-2c ein in sich geschlossenes, durchgriintes und von
Durchgangsverkehren weitgehend freies Quartier mit mehreren Wohnblécken geplant. Im
nérdlichen Teil (Bebauungsplan 1V-2a) sowie am S-Bahnhof Storkower StraBe sind hingegen in
sehr gut erschlossener Lage Kerngebietsnutzungen festgesetzt oder in Vorbereitung.

Demgegenuber hat sich erwiesen, dass die Realisierungschancen fur eine hochwertige, den
urspruinglichen stadtebaulichen Vorstellungen entsprechende Wohnnutzung stdlich der StraBe
Neue Welt gering sind. Der als Teilelement einer den Entwicklungsbereich durchziehenden,
gliedernden Achse fungierende Griinzug ist zu schmal, um selbststédndig eine zwingende
Lagequalitét fur das Wohnen zu schaffen. Gleichzeitig ist die Flache nach drei Seiten
eingebettet in gewerbliche Nutzungen (Gewerbegebiet 6stlich der James-Hobrecht-StraBe,
Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel” nérdlich der StraBe Neue Welt — beide festgesetzt
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im Bebauungsplan IV-2e — sowie Kerngebiet mit ehemaliger Rinderauktionshalle im
Bebauungsplangebiet 1V-2d), die flir das Wohnen eher stérendes Potenzial (Larm, Verkehr,
sonstige Emissionen) bereithalten.

Aus diesen Erwagungen ist es folgerichtig, stdlich der StraBe Neue Welt die stadtebaulichen
Entwicklungsziele zu andern und anstatt eines Mischgebietes ein Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO festzusetzen.

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung sollen, da die friheren stadtebaulichen Ziele mit einer
rein gewerblichen Bebauung noch schwerer umsetzbar sind, eine der Nutzungsart
angemessene Flexibilitdt gewahrleisten. Dementsprechend wird die Uberbaubare Grundflache
flachenmaBig durch Baugrenzen (Baufensterausweisung) unter Angabe der zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ 0,8), der Geschossflachenzahl (GFZ 2,4) sowie der maximalen Héhe

der baulichen Anlagen (Oberkante / OK 15 m Uber Gehweg) festgesetzt.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl entsprechen jeweils den Obergrenzen fiir
Gewerbegebiete gem. § 17 Abs.1 BauNVO. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um eine an
den Leitlinien der stadtebaulichen Rahmenplanung orientierte, verdichtete stadtische
Gewerbenutzung zu ermdglichen. Insbesondere ist eine klare bauliche Fassung der 6ffentlichen
Parkanlage durch eine mehrgeschossige Bebauung gewiinscht.

Auf die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird verzichtet, da im Gewerbebau
die Geschosshdhen je nach Nutzung sehr stark variieren kénnen. Ausgehend von einer
durchschnittlichen Geschosshéhe fir Biro- und Verwaltungsgebaude von etwa 3,2 - 3,5 m
waren bei einer maximalen Oberkante von 15,0 m tber Gehweg vier Vollgeschosse mdéglich.
Die Geschosshéhen bei Produktions- oder Lagergebauden sind in der Regel gréBer.

Zum Schutz des benachbarten 6ffentlichen Griinzuges sowie aus stadtebaulichen Grinden sind
Tankstellen im GE 1 nicht zulassig (vgl. 11.2.8, TF 1).

[1.2.2 Gewerbegebiet GE 2

Die inzwischen erfolgte denkmalgerechte Sanierung und Neunutzung von drei ehemaligen
Stallgebduden und einer Remise an der Eldenaer StraBBe ausschlieBlich zu gewerblichen

Zwecken hat gezeigt, dass eine Wohnnutzung in diesen historischen Gebauden nur sehr
schwer méglich ist und dafiir auch kaum eine Nachfrage besteht. Aufgrund der Tiefe der
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Baukdrper von etwa 20 m wére eine ausreichende Belichtung nur durch sehr aufwendige, dem
Denkmalcharakter widersprechende Umbauten mdéglich.

Demgegentber lassen sich verschiedene gewerbliche Nutzungen gut in die alte Bausubstanz
integrieren. Deshalb soll fir die benachbarten, bislang nicht sanierten Altbauzeilen die
Mischgebietsfestsetzung aufgehoben und durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes ersetzt

werden.

In diesem Bereich sind finf nebeneinander liegende Gebaude ganz oder in Teilen vorhanden,
befinden sich jedoch in relativ schlechtem Erhaltungszustand.

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung werden weitgehend aus dem rechtsgultigen
Bebauungsplan Gbernommen. So setzt der Bebauungsplan IV-2e-1 fir das GE 2 eine
flachenmaBige Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen
(Baufensterausweisung) fest. Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse soll auf zwei begrenzt
werden, um eine zur Verbesserung der Nutzbarkeit ggf. notwendige Aufstockung zu
ermdglichen, ohne dabei die historische Bausubstanz zu stark zu Gberformen. Ein
denkmalgerechter Ausbau der Dachgeschosse zur Schaffung zusatzlicher, gut belichteter
Nutzflache ist bei den drei wieder in Nutzung befindlichen Stallgebauden bereits erfolgt. Die
GRZ wird gegenliber dem Bebauungsplan 1V-2e von 0,7 auf 0,6 reduziert, da wegen des
Wegfalls einer Uberbaubaren Grundstiicksflache an der Eldenaer StraBe (s.u.) keine hbhere
bauliche Ausnutzung mehr méglich ist.

Durch die unveranderte Festsetzung von drei gleich groBen, durch Baugrenzen gebildeten
Baufeldern sollen einerseits die historischen Gebaude mit ihren Dimensionen und Fluchten
bewahrt, teilweise bauliche Erganzungen jedoch ermdglicht werden.

Auf die Ausweisung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache an der Eldenaer StraBe — wie
ursprunglich im Bebauungsplan 1V-2e — soll nun verzichtet werden. Zunachst erscheint die
wirtschaftliche Verwertbarkeit dieser kleinen, dreieckigen Bauflache als sehr begrenzt.
AuBerdem soll jedoch vor allem eine Verbesserung der stédtebaulichen Situation durch die
Schaffung einer platzartigen Aufweitung und der damit verbundenen optischen Freistellung der
wertvollen historischen Ansicht der ehemaligen Stallanlagen erreicht werden. Das
stadtebauliche Potenzial der in Ihrer Substanz gut erhaltenen baulichen Abwicklung der
Eldenaer StraBe — in dieser Art einmalig in der Berliner Innenstadt — wird somit deutlich besser
herausgearbeitet und erlebbar gemacht. Diesem Planungsziel dient auch der Ausschluss von
Garagen und Nebenanlagen auf einer Flache stdlich der Denkmalbauten (vgl. 11.2.8, TF 3).
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Aus Grinden des Denkmalschutzes sowie zum Schutz der Wohnbebauung stdlich der Elde-
naer StraBe sind Tankstellen im GE 2 nicht zul&ssig (vgl. 11.2.8, TF 1).

[1.2.3 Gewerbegebiet GE 3

Nach Festsetzung des Bebauungsplans 1V-2e wurde deutlich, dass fir die dreieckige
Mischgebietsflache im Bereich Eldenaer StraBe Ecke James-Hobrecht-StraBe eine gemischte
Nutzung mit wesentlichem Wohnanteil schwer realisierbar ist. Die Griinde sind in deren geringer
GréBe, der verkehrsintensiven Lage und der Nachbarschaft zu gewerblichern Nutzungen zu
suchen. Auf die urspringliche Mischgebietsfestsetzung soll daher verzichtet werden. AuBerdem
soll das denkmalgeschutzte Gebaude der ehemaligen Hautesalzerei an der Eldenaer StraBe

erhalten werden.

Die geanderten Entwicklungsziele erfordern neue Festsetzungen. So soll unter Einbeziehung
der ndrdlich anschlieBenden, im Bebauungsplan IV-2e festgesetzten éffentlichen Grinflache,
zusammen mit der festgesetzten gewerblichen Bauflache zwischen James-Hobrecht — und
Hermann-Blankenstein-StraBe ein groBes, zusammenhangendes Gewerbegebiet entstehen,
welches wesentlich bessere Nutzungs- und Verwertungspotenziale bietet und zur Verbesserung
der Wirtschaftlichkeit der EntwicklungsmaBnahme beitragt. Durch die Verschmelzung der neuen
gewerblichen Bauflache mit dem festgesetzten Gewerbegebiet nérdlich des Griinzuges entsteht
eine zusammenhangende Flache mit einer GréBe von insgesamt rd. 22.000 m®. Da das neue
Gewerbegebiet GE 3 unmittelbar an die Eldenaer StraBe anbindet, wird die
ErschlieBungssituation flr die gewerblichen Nutzungen insgesamt verbessert.

Aus diesen Griinden muss auf die Griinflache / Offentliche Parkanlage sowie auf die
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg® (PlanstraBBe PS 21)
— die im Bebauungsplan 1V-2e-1 festgesetzt wurde - verzichtet werden. AuBerdem ermdglicht
der Verzicht auf die PlanstraBe PS 21 den Erhalt des denkmalgeschiitzten Gebaudes der
ehemaligen Hautesalzerei, welches sich zuvor teilweise auf der festgesetzten PlanstraBe PS 21
befand.

Der Verzicht auf den stlichsten Teilabschnitt des éffentlichen Griinzuges ist vertretbar.
Aufgrund seiner geringen GréBe (ca. 3500 m?) bei einer Tiefe von nur 27,5 m sowie seiner Lage
inmitten gewerblicher Bauflachen hétte eine ausreichende Aufenthalts- und Nutzungsqualitat
voraussichtlich nicht entstehen kdnnen. Funktional erscheint dieses letzte Teilstlck, das an der
nach Abschluss der EntwicklungsmaBnahme voraussichtlich stark befahrenen Hermann-
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Blankenstein-StraBe endet, ebenfalls entbehrlich. Die Gbergeordnete Grinverbindung zwischen
dem Ernst-Thalmann-Park, den Volksparken Anton Saefkow, Friedrichshain und Prenzlauer
Berg, dem Alten Schlachthof sowie dem Stadtpark Lichtenberg bleibt grundsatzlich erhalten.
Generell wird die Grinverbindung zwischen den einzelnen Parkanlagen — wie im
Innenstadtbereich nicht anders mdéglich — immer wieder durch Verkehrsflachen und bebaute
Raume unterbrochen. Zwischen den einzelnen Grinflachen erfolgt die Vernetzung far
FuBganger Uber 6ffentliche Gehwege.

Daher wird die Funktion der Griinverbindung auch nicht grundlegend in Frage gestellt, wenn ein
zunachst als 6ffentliche Grinflache geplanter Teilabschnitt mit einer Lange von ca. 130 m
entfallt. So muss nun der FuBweg zum Stadtpark Lichtenberg bereits ab der James-Hobrecht-
StraBe Uber 6ffentliche Gehwege erfolgen und verlangert sich um ca. 80 m (zum Vergleich: Der
FuBweg durch den gesamten Alten Schlachthof hat eine Lange von ca. 1,5 km).

Der weitere Weg Uber die Eldenaer-StraBen-Briicke und die ScheffelstraBe zum Stadtpark kann
dann auf einer Lange von mindestens 0,5 km ohnehin nur auf straBenbegleitenden Gehwegen
fortgesetzt werden.

Far die dkologische Vernetzung wéare das geplante Teilstlick aufgrund seiner geringen GrdBe
und seiner Lage zwischen gewerblichen Baufeldern nur von geringer Bedeutung gewesen.

Die jetzigen Festsetzungen zum MaB der Nutzung (GRZ 0,8; OK 15,0 m tber Gehweg)
orientieren sich am nérdlich angrenzenden, durch den Bebauungsplan IV-2e festgesetzten
Gewerbegebiet (seinerzeit mit der Festsetzung GRZ 0,8 und OK 20,0 m Gber Gehweg). Die
GFZ betragt 1,8 und ist somit niedriger, als im Gewerbegebiet GE 1. Da der Flachenzuschnitt
des GE 3 — zusammen mit dem nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet — im Gegensatz zum
GE 1 nicht als ,beengt” anzusehen ist, kann das stadtebauliche Ziel einer verdichteten,
stadtischen Gewerbebebauung auch dann erreicht werden, wenn die GFZ deutlich unterhalb
der Obergrenze fiir Gewerbegebiete gem. § 17 Abs.1 BauNVO liegt. So wére z.B. eine
geschlossene, mehrgeschossige Randbebauung mit offenen Flachen im Blockinneren mdéglich.
Entlang der Eldenaer StraBe soll die maximale H6he der OK 20,0 m liber Gehweg betragen, um
eine Anpassung der Héhenentwicklung an die gegentiiberliegende Wohnbebauung zu

ermdglichen.

Orientierend am Bebauungsplan IV-2b (festgesetzt am 29.03.99) soll fir einen 30 m tiefen
Streifen an der Eldenaer StraBe textlich festgesetzt werden, dass nur Betriebe und Anlagen
zuldssig sind, welche das Wohnen nicht wesentlich stéren (TF 2). Diese Festsetzung dient dem
Schutz des Wohnquartiers stdlich der Eldenaer StralBe.
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Analog zum Gewerbegebiet GE 1 wird auf die Festsetzung der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse wegen der im Gewerbebau je nach Nutzung stark variierenden Geschosshéhen
verzichtet. Bei einer durchschnittlichen Geschosshéhe fir Biro- und Verwaltungsgebaude von
etwa 3,2 — 3,5 m waren bei einer maximalen Oberkante von 15,0 m Uber Gehweg vier
Vollgeschosse méglich, bei einer Oberkante von 20,0 m tUber Gehweg kdnnten finf bis sechs
Vollgeschosse realisiert werden.

[1.2.4 Kerngebiet

Anstatt der im Bebauungsplan IV-2e festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,JUGENDFREIZEITEINRICHTUNG, ANLAGEN FUR SOZIALE UND
KULTURELLE ZWECKE" an der Eldenaer StraBe soll nun ein Kerngebiet gemai § 7 BauNVO
festgesetzt werden.

Laut Begriindung zum Bebauungsplan IV-2e sollte die geplante Jugendfreizeiteinrichtung
Uberwiegend der Verbesserung der Versorgung der benachbarten griinderzeitlichen
Wohnquartiere dienen. Da die kiinftigen Einwohnerzahlen fir den ,Alten Schlachthof*
voraussichtlich deutlich unter den noch zum Zeitpunkt der Festsetzung des Bebauungsplanes
IV-2e angenommenen liegen werden, geht der aus der EntwicklungsmaBnahme selbst
entstehende Bedarf weiter zurtck.

Die Planungen fir den gesamten Entwicklungsbereich ,Alter Schlachthof/Eldenaer StraBe*
gingen zunachst von etwa 2.000 Wohneinheiten flr bis zu 4.500 neue Bewohner aus.
Inzwischen wird von nur noch etwa 800 neuen WE im Entwicklungsbereich ausgegangen.
Konkret wird durch den Verzicht auf Mischgebiete (s.0.) keine neue Wohnnutzung im
unmittelbaren Umfeld des Standortes entstehen.

Angesichts der Haushaltssituation des Landes Berlin und der notwendigen Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit der EntwicklungsmaBnahme soll auf die Festsetzung einer Flache fir den
Gemeinbedarf, zu deren Bedarf das Entwicklungsgebiet nur in untergeordnetem MaBe beitragt,
an diesem Standort verzichtet werden.

Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes IV-2a
(festgesetzt am 9. April 2001) eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,KINDERTAGESSTATTE, ANLAGEN FUR SOZIALE UND KULTURELLE ZWECKE*
planungsrechtlich gesichert ist. Sollte zu einem spateren Zeitpunkt, vor allem im
Zusammenhang mit der Realisierung weiterer Wohnbauvorhaben im Entwicklungsbereich, ein
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Bedarf an einer Jugendfreizeitstatte entstehen, ware eine solche Einrichtung auch an dieser
Stelle planungsrechtlich zulassig.

Ebenfalls aufgrund der notwendigen Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der
EntwicklungsmaBnahme sowie aus stadtebaulichen Griinden soll die im Bebauungsplan IV-2e
festgesetzte, jedoch bislang nicht realisierte éffentliche StraBenverkehrsflache zwischen
Hammelstall und Eldenaer StraBe (PlanstraBe ES 26), einschlieBlich des verbliebenen
sudlichen Aufgangsbauwerks der friiheren FuBgangerbriicke, in die Kerngebietsfestsetzung

einbezogen werden.

Die urspriingliche Planung sah hier eine Betonung des Eingangsbereiches zum Alten
Schlachthof in Form einer stadtplatzartigen Aufweitung vor. Diese stand in einem engen
Zusammenhang mit der nun entfallenen Flache fir den Gemeinbedarf. Der Stadtplatz und die
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Jugendfreizeiteinrichtung, Anlage fir soziale
und kulturelle Zwecke* hatten in gegenseitiger funktionaler Erganzung einen neuen 6ffentlichen
Raum gebildet. Die Flache fiir den Gemeinbedarf wurde hierbei durch die PlanstraBBe ES 26
sudlich und westlich eingefasst, der beabsichtigte Stadtplatz hétte als Eingangsbereich fungiert.
Da nun anstelle einer Flache fir den Gemeinbedarf ein Kerngebiet festgesetzt wird, verliert die
Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache an dieser Stelle ihre stadtebauliche
Rechtfertigung.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch den Wegfall der PlanstraBe ES 26 nicht
berthrt, da sich auf dem historischen Schlachthofgelande an dieser Stelle kein
Haupteingangsbereich befand und die Festsetzung der PlanstraBe ES 26 im Bebauungsplan IV-

2e nicht aufgrund von Erwagungen im Zusammenhang mit dem Denkmalschutz erfolgt ist.

Far die ErschlieBung ist die PlanstraBe ES 26 ebenfalls entbehrlich, da das angrenzende
Kerngebiet sowohl tiber die Eldenaer StraBe wie auch aus nérdlicher Richtung tber die August-
Lindemann-StraBe in ausreichendem MaBe erschlossen ist.

Die beabsichtigte Festsetzung eines Kerngebietes steht in nutzungsstrukturellem
Zusammenhang mit den geplanten Kerngebietsfestsetzungen im unmittelbar angrenzenden
Bebauungsplan IV-2d (ehemaliger Hammelstall und groBe Halle). In Erganzung zur dortigen
Planung soll auch hier eine kerngebietstypische, kleinteilige und belebte Nutzungsmischung mit
Einzelhandel, Gastronomie, Kultur, Handwerk oder Blros fir freie Berufe entstehen. Um keine
monostrukturelle Entwicklung an der Eldenaer StraBBe entstehen zu lassen, ist eine rein
gewerbliche Nutzung hier nicht beabsichtigt.
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Eine groBflachige Einzelhandelsnutzung, welche sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnte, ist an dieser Stelle nicht zu

erwarten.

Aufgrund der Anforderungen des Denkmalschutzes sowie der relativ geringen GrdBe des
Kerngebietes (rd. 5.400 m?) sind die Voraussetzungen fiir eine Nutzung von

Uberdrtlicher Bedeutung praktisch nicht gegeben. Insbesondere wegen der verhaltnismaBig
niedrigen Zahl der hier méglichen PKW-Stellplatze (ca. 60) ist die Entstehung eines
bedeutsamen Einzelhandelsschwerpunktes mit negativen Auswirkungen auf die lokale
Handelsstruktur nicht zu beftrchten. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist im
Hinblick auf eine gréBere Handelsnutzung nicht optimal, da kein unmittelbarer Anschluss an die
S-Bahn besteht. Gleiches gilt auch flr die benachbarten Kerngebiete mit ehemaligem
Hammelstall und Verwaltungsgebaude (beide denkmalgeschitzt) im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 1V-2d. Ein planerisches Erfordernis, groBflachige Handelsbetriebe wegen zu
erwartender nachteiliger Folgen auf die gesamtstadtische Entwicklung grundséatzlich
auszuschlieBen, besteht daher nicht.

Die beabsichtigten Festsetzungen zum Maf der Nutzung orientieren sich am historischen
Hammelstall, da dieser Bestandteil des Denkmalbereiches Zentralvieh- und Schlachthof
(Ensemble und Gesamtanlage, s. 11.2.6) ist. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch
Baugrenzen in Form einer erweiterten Baukdrperausweisung festgesetzt. Die Baugrenzen

ricken an der Nord-, Ost- und Sidseite jeweils um ca. 5 m vom Bestandsbau ab.

Ziel dieser Festsetzung ist es, die Nutzbarkeit des Gebaudes zu erhéhen, indem geringflgige
bauliche Erganzungen, die aus funktionalen Grinden ggf. erforderlich sein kdnnten, ermdglicht
werden. Fur kinftige Nutzungen soll, je nach konkreter Anforderung, eine gewisse Flexibilitat
bestehen.

Die erweiterte Baukoérperausweisung wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4
komplettiert. Diese Einschrankung flhrt dazu, dass die Flachen zwischen dem
denkmalgeschutzten Baukérper und den abgerickten Baugrenzen nicht durchgehend an allen
Seiten mit baulichen Ergénzungen versehen werden kénnen. Eine zu starke Uberformung des
Bestandsbaus wird aus Griinden des Denkmalschutzes somit verhindert.

Die Hohe des Baukérpers ist aus Griinden des Denkmalschutzes nicht verédndert worden,
weshalb dem Bestand entsprechend nur ein Vollgeschoss zul&ssig ist.
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Zum Schutze des Wohnens auf der slidlichen Seite der Eldenaer StraBe sowie rund um den
Forckenbeckplatz sind Vergnliigungsstatten im Kerngebiet nur ausnahmsweise zulassig. (vgl.
11.2.8, TF 4).

Um eine flr kerngebietstypische Nutzungen ausreichende Zahl von Stellplatzen innerhalb des
Baugebietes zu ermdglichen, kann die festgesetzte GRZ durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden (vgl. 11.2.8, TF
5).

Diese Festsetzung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf den Denkmalschutz. Vielmehr
fordert sie den Erhalt und die Wiederherstellung des historischen Gebaudes, da sie die
Voraussetzungen fir eine Neunutzung im Kerngebiet durch die Mdglichkeit, in ausreichendem
MaBe Stellplatze zu errichten, verbessert. Eine optische Beeintrédchtigung des ehemaligen
Hammelstalls durch parkende PKW ist nicht gegeben, da das Gebaude auch in der
Vergangenheit Uberwiegend von Verkehrsflachen umgeben war.

Auf eine Anhebung der GRZ lber das MaB von 0,4 hinaus wird verzichtet, um durch die
Errichtung weiterer Gebaude im Kerngebiet eine Beeintrachtigung des denkmalgeschitzten
Gebaudes ausschlieBen zu kénnen.

1.2.5 Verkehrsflachen

Das kiinftige ErschlieBungssystem fir das Geléande des Alten Schlachthofes ist hierarchisch
gegliedert. Die duBeren HaupterschlieBungsstraBen fir das Plangebiet 1V-2e sind die Eldenaer
StraBe im Suden und die im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme fertig gestellte Hermann-
Blankenstein-StraBe entlang des S-Bahngrabens im Norden. Somit ist die auBBere ErschlieBung
des stddstlichen Teils des Entwicklungsgebietes gesichert.

Mit der neuen Briickenanbindung der ThaerstraBe / Hermann-Blankenstein-StraBe an die
Storkower StraBe und weiter an die Landsberger Allee kann der GroBteil des Verkehrs, der vor
allem aus den gewerblichen Nutzungen entlang der Bahnanlagen und im Bereich der
ThaerstraBe entsteht, direkt und auf kurzem Weg auf das HauptverkehrsstraBennetz der Stadt
gefthrt werden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1V-2e-1 enthaltenen Teilflachen von
Verkehrsflachen sind vollstandig fertig gestellt. Die James-Hobrecht-StraBe und die StraBe
Neue Welt wurden entlang der durch sie erschlossenen Bauflachen nur jeweils bis zu
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StraBenmitte in den Geltungsbereich aufgenommen, um die Anbindung dieser Flachen an das
6ffentliche StraBennetz zu verdeutlichen. Von den urspriinglichen Festsetzungen des
Bebauungsplans 1V-2e wird nicht abgewichen. Die festgesetzten StraBenbegrenzungslinien
entsprechen ausnahmslos den bereits bestehenden Katastergrenzen der gewidmeten
6ffentlichen StraBen. Dies fihrt auch zu den geringflgigen Verspriingen im Verlauf der
StraBenbegrenzungslinien der StraBe Zum Langen Jammer.

Die StraBe Zum Langen Jammer (ehemals PlanstraBe ES 22) ist im Bebauungsplan 1V-2e
teilweise (westlicher Abschnitt, ca. 170 m) als Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg"“ festgesetzt. Die slidlich angrenzende Bauflache ist im
Bebauungsplan IV-2e als Mischgebiet festgesetzt, wird nun jedoch als Gewerbegebiet (GE 2)
festgesetzt. Es ist zu erwarten, dass die Anforderungen an die ErschlieBung eines
Gewerbegebietes andere sind, als bei einem Mischgebiet. Insbesondere ist mit einem héheren
Lastverkehrsaufkommen zu rechnen. Aus diesem Grund wird die besondere Zweckbestimmung
,Rad- und FuBweg" aufgehoben. Die konkrete Einteilung der StraBenverkehrsflache obliegt dem
zustandigen Tiefbauamt des Bezirkes Pankow.

Im Bebauungsplan 1V-2e wird die StraBe Zum Langen Jammer Uber die James-Hobrecht-StraBe
hinaus nach Osten bis zur Hermann-Blankenstein-StraBe als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg (PlanstraBe PS 21) fortgesetzt. Wegen der
Festsetzung des Gewerbegebietes GE 3 wird nunmehr auf diese Verkehrsflache in Ganze

verzichtet.

11.2.6 Denkmalschuitz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus der Denkmalliste Berlin (s.u.) nachrichtlich

Ubernommen:

» Denkmalbereiche (Ensembles): Eldenaer StraBe 33-37, Zentralvieh- und Schlachthof mit
FuBgéangerbricke

+ Denkmalbereiche (Gesamtanlagen): Eldenaer StraBe 33-37, Zentralvieh- und Schlachthof

« Baudenkmale: Eldenaer StraBe, FuBgangerbriicke, 1937-40

Sachstand: Offentliches Verzeichnis der Denkmale in Berlin (Denkmalliste Berlin),
Stand: 15. Mai 2001 (ABI. Nr. 29 / 14.06.2001)
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1.2.7 Altlastenverdachtsflachen

Aufgrund der vermuteten Altlasten — bedingt durch die ehemalige gewerbliche Nutzung — sowie
des Altlastenkatasters wurde 1993 im Auftrag der damaligen Senatsverwaltung fr
Stadtentwicklung und Umweltschutz eine Altlastenerkundung durchgefiihrt. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 1V-2e-1 wurden flr den Bereich der ehemaligen Stallanlagen (Teilflache
der Grundstlicke Eldenaer Str. 34, 34 A, 36, 36 A und 37) Verunreinigungen durch Altdle,

Betonzusatzmittel, Holzschutzmittel, Trennmittel und Bauschutt vermutet.

Im Ergebnis der Untersuchungen, die 1996 durch weitere Erkundungen erganzt wurden, besteht
fir den Geltungsbereich diesbeziiglich jedoch kein Altlastenverdacht. Es wurden zwar einige
Kontaminationen mit einzelnen Schadstoffen ermittelt; diese sind jedoch aufgrund ihrer
flachenmé&Big kleinen Ausdehnung und ihres lokalen Charakters von untergeordneter
Bedeutung. Deshalb ergeben sich keine Nutzungseinschrankungen fir den Bebauungsplan .

Bei weiteren Arbeiten auf dem Gelédnde werden die lokalen vorhandenen MKW
(Mineralélkohlenwasserstoffe) und Schwermetallkontaminationen im Zuge der Bautétigkeit
ohnehin beseitigt. Eine Sanierung dieses Bereiches ist aus gutachterlicher Sicht nicht
erforderlich. Somit ist davon auszugehen, dass die Verunreinigungen den angestrebten
Nutzungen nicht entgegenstehen.

Aufgrund der Ermittlungen der damaligen Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr —
H VIII A — liegen keine Kenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Eine
praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des Bauherrn und ist nicht
Gegenstand der Festsetzung.

1.2.8 Textliche Festsetzungen

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Tankstellen nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)

Die Festsetzung dient einerseits dem Schutz benachbarter sensibler Nutzungen (Wohnen,
6ffentliche Griinflache) vor den von Tankstellen ausgehenden Belastungen (Larm, Geruch,
Verkehrsbelastung). Andererseits sind Tankstellen aus stéadtebaulichen Grinden hier nicht
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erwlnscht, da sie nicht mit dem Leitbild einer verdichteten, mehrgeschossigen und stadtischen
Bebauung vereinbar sind.

Fir das Gewerbegebiet GE 1 ergibt sich das konkrete stadtebauliche Erfordernis des
Ausschlusses von Tankstellen insbesondere aus der Nachbarschaft zur im Bebauungsplan 1V-
2e festgesetzten o6ffentlichen Grinflache sowie aus der geringen Tiefe des Baugebietes. Da
das Gewerbegebiet unmittelbar und ohne eine klare rdumliche Abgrenzung — etwa durch eine
6ffentliche Verkehrsflache — an die 6ffentliche Parkanlage anschlieBt, sind insbesondere durch
Tankstellen erhebliche gestalterische Beeintrachtigungen fir die Parkanlage zu erwarten.
Aufgrund der geringen Tiefe der Bauflache (38,5 m), ist anzunehmen, dass eine Tankstelle
diese Tiefe vollstandig beanspruchen und somit in jedem Falle an die Grenze zur 6ffentlichen
Parkanlage heranreichen wirde. Da die Zufahrt zur Tankstelle Uber die angrenzenden
6ffentlichen StraBen erfolgen misste, ware voraussichtlich die Rickseite dieser Nutzung der
6ffentlichen Grinflache zugewandt.

AuBerdem verursachen Tankstellen nicht unerhebliche Verkehrslarm- und
Geruchsbelastigungen, die sich auf eine sensible Nutzung wie die einer 6ffentlichen Griinflache
in weit starkerem MaBe negativ auswirken, als beispielsweise auf andere gewerbliche
Nutzungen. Insgesamt wére die 6ffentliche Grunflache sowohl in ihrer optisch-gestalterischen
Wirkung wie auch in lhrer Nutzungsqualitat durch eine Tankstelle erheblich beeintrachtigt.

Die dargestellten negativen stadtebaulichen Auswirkungen sind weder fiir das im
Bebauungsplan IV-2e festgesetzte noch fir das daran sidlich anschlieBende Gewerbegebiet
GE 3 in diesem MaBe zu erwarten. Einerseits grenzen diese Baugebiete nicht unmittelbar an
die 6ffentliche Parkanlage an, so dass erhebliche gestalterische wie emissionsbedingte
Beeintrachtigungen dieser sensiblen Nutzung hier nicht zu befiirchten sind. AuBerdem sind
aufgrund der direkten Anbindung an die Hermann-Blankenstein-Strasse bzw. die Eldenaer
StraBe geringere verkehrliche Auswirkungen zu erwarten. Der durch eine Tankstelle
verursachte Ziel- und Quellverkehr kénnte lber die genannten HaupterschlieBungsstraBen
zugig herangefiihrt und abgeleitet werden, ohne andere Bereiche im stadtebaulichen
Entwicklungsgebiet erheblich zu beeintrachtigen. Dies wére bei einer Tankstelle im GE 1 nicht
der Fall.

Far das GE 2 ist das vordringliche stadtebauliche Ziel die Sanierung und Wiedernutzung der
denkmalgeschitzten ehemaligen Stallanlagen. Aufgrund der bestehenden Bebauung wére eine
Tankstelle nur im &stlichsten der drei Baufelder méglich. Hier soll jedoch eine denkmalgerechte
bauliche Erganzung in Form eines in Kubatur und Héhe an den friiheren Stéllen orientierter
Zeilenbau erfolgen. Insgesamt soll die Fassadenabwicklung der ehemaligen Stallanlagen
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entlang der Eldenaer StraBe in ihrer Gesamtheit als bedeutendes historisches Restelement des
Alten Schlachthofes wieder kenntlich gemacht werden. Diesem Ziel dient auch der Verzicht auf
eine im Bebauungsplan IV-2e festgesetzte Gberbaubare Grundstlicksflache an der Eldenaer
StraBe. Eine Tankstelle wirde diesem Planungsziel grundlegend zuwider laufen. Daneben
dient die Festsetzung auch dem Schutz - der sensiblen Wohnbebauung stdlich der Eldenaer
StraBe - vor den oben dargestellten Stérwirkungen.

2. Im Gewerbegebiet GE 3 sind auf der Flache A - B - C - E - F — A Betriebe und
Anlagen, die das Wohnen wesentlich stéren, nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Diese Festsetzung dient dem Schutz des Wohnquartiers stidlich der Eldenaer StraBe vor den
von gewerblichen Nutzungen ausgehenden Stérungen. Zulassig sind innerhalb der Flache nur
Betriebe, die aufgrund Ihres Stérungsgrades auch in einem Mischgebiet zuldssig und somit
weitgehend wohnvertraglich sind. Die Festsetzung einer gewerblichen Bauflache ist gleichwohl
erforderlich, weil eine Wohnnutzung an dieser Stelle als nicht umsetzbar erscheint (vgl. 11.2.3).

Die Festsetzung gilt fiir einen Bereich mit einer Tiefe von 30 m parallel zur Eldenaer StraBe und
orientiert sich am festgesetzten Bebauungsplan 1V-2b. Hier gilt fir das Gewerbegebiet dstlich
der Hermann-Blankenstein-StraBe in einem Bereich von 25 m Tiefe entlang der Eldenaer
StraBe dieselbe Nutzungseinschrankung. Die Gliederung des Gewerbegebietes dient der
stadtebaulichen Einordnung in das Gesamtgeflge.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt insgesamt gewahrt, da die
Festsetzung nur fur eine kleinere Teilflache des neu entstehenden Gewerbegebietes zwischen
James-Hobrecht- und Hermann-Blankenstein-StraBe gilt.

Fir das Gewerbegebiet GE 2 ist eine derartige Nutzungseinschrankung nicht erforderlich. Zum
Einen ist aufgrund der bestehenden Bebauung mit denkmalgeschitzten ehemaligen
Stallanlagen, die behutsam saniert und baulich erganzt werden sollen, eine differenzierte,
kleinteilige Nutzungsstruktur mit eher geringem Stérpotenzial - analog zum benachbarten
Grundstick Eldenaer Str. 35 - zu erwarten.

Zum Anderen wird flr den Bereich an der Eldenaer StraBe keine Uberbaubare

Grundstilcksflache festgesetzt. AuBerdem sind Garagen sowie Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung auf der Flache G -
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H - J - K— G nicht zulassig (s. TF 3). Aufgrund dessen sind in diesem Bereich Nutzungen, die
das gegeniberliegende Wohnen wesentlich stéren kénnten, nicht zu erwarten.

3. Im Gewerbegebiet GE 2 sind auf der Flache G-H - J - K- G Garagen sowie
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Festsetzung dient dem stadtebaulichen Ziel der Verbesserung der Situation im Bereich der
alten Stallanlagen durch die Schaffung einer platzartigen Aufweitung und der damit
verbundenen optischen Freistellung der wertvollen historischen Ansicht (vgl. 11.3.2). Es soll
verhindert werden, dass diese durch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulédssige
Garagen, Nebenanlagen oder andere Einrichtungen beeintrachtigt wird.

Gleichzeitig wird durch diese Festsetzung — im Zusammenhang mit dem Verzicht auf die
Ausweisung Uberbaubarer Grundsticksflachen an der Eldenaer StraBe sichergestellt, dass in
diesem Bereich keine das gegeniberliegende Wohnen wesentlich stérenden Nutzungen
erfolgen (vgl. TF 2).

4, Im Kerngebiet sind Vergniigungsstatten nur ausnahmsweise zuléassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 7 und 9 BauNVO)

Vergnigungsstatten zahlen zu den gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in Kerngebieten allgemein

zuldssigen Nutzungen.

Von bestimmten Vergniigungsstéatten, z.B. von Diskotheken, Nacht- und Tanzlokalen kénnen
jedoch erheblichen Stérungen durch Larm und ein erhéhtes Verkehrsaufkommen in den spaten
Abend- und Nachtstunden ausgehen, wenn sich in raumlicher Nahe empfindliche Nutzungen
befinden. Hier waren von diesen Stérungen vor allem die benachbarten Friedrichshainer
Wohnblécke an der Stdseite der Eldenaer StraBe sowie rund um den Forckenbeckplatz
betroffen.

Es soll daher sichergestellt werden, dass Vergnigungsstatten dann nicht genehmigungsfahig
sind, wenn anzunehmen ist, dass von ihnen wesentlich stérende Auswirkungen auf das Wohnen
zu erwarten sind. Dies ist in der Regel dann der Fall, wenn diese Einrichtungen von zentraler

Bedeutung, d.h. fir ein gréBeres Publikum bestimmt sind und deren Einzugsbereich deutlich
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Uber das nahere Umfeld hinausgeht. Gleichwohl kénnen im Einzelfall auch dann wesentliche

Stérungen fur das Wohnen auftreten, wenn die vorgenannten Kriterien nicht erfillt sind.

Andererseits sollen die Mdglichkeiten fir die angestrebte Sanierung und Neunutzung des zu
erhaltenden Denkmalbaus nicht unnétig eingeschrankt werden. Die in Frage kommenden
Nutzungen fir den ehemaligen Hammelstall sind wegen der denkmalrechtlichen Anforderungen
begrenzt. Insbesondere ist es aufgrund der groBen Tiefe des ehemaligen Stallgebaudes in
Verbindung mit den relativ kleinen Fenstern problematisch, eine ausreichende Belichtung zu
gewahrleisten. Vergnigungsstatten, die auf eine nattrliche Belichtung nicht unbedingt
angewiesen sind, eignen sich daher gut als mégliche Nutzungen.

Aus diesen Griinden sollen Vergnugungsstatten dann ausnahmsweise zulassig sein, wenn im
Einzelfall gewahrleistet werden kann, dass sie das benachbarte Wohnen nicht wesentlich
stéren. Dies wird in der Regel dann der Fall sein, wenn sie nur von geringer bis mittlerer GroBe
sind und ihr Einzugsbereich nicht wesentlich tber das Quartier hinausgeht.

Insgesamt verst6 Bt die Einschrankung der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten nicht gegen die
allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebiets. Obwohl sie gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zul&ssig waren, sind sie nicht Ausschlag gebend fir das Wesen des Kerngebietes.
Die Schutzbedurftigkeit des Wohnens ist hier hdher zu bewerten, als die uneingeschrankte
Nutzbarkeit des Kerngebietes.

5. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache im Kerngebiet darf durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten die festgesetzte
Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uiberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Im Kerngebiet soll aus Griinden des Denkmalschutzes lediglich eine geringfligige baulich-
funktionale Ergénzung des historischen Hammelstalles ermdglicht werden. Daher wird die
Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen in Form einer erweiterten
Baukorperfestsetzung mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt (vgl. 11.2.4).

Die gewilinschte Wiedernutzung des Gebaudes durch kerngebietstypische Nutzungen als
Voraussetzung fur dessen Erhalt und Instandsetzung erfordert jedoch die Méglichkeit, in
ausreichendem MaBe Stellplatze innerhalb des Baugebietes herstellen zu kénnen. Die
Uberschreitungsméglichkeiten fiir die GRZ nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO reichen hier nicht
aus. Die Mdglichkeit, die zulassige Grundflache u.a. durch die Grundflachen fir Stellplatze um
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bis zu 50 vom Hundert zu Uberschreiten, wiirde hier — bei Hinzurechnung von Zuwegungen
sowie wahrscheinlich erforderlichen Nebenanlagen — lediglich die Schaffung von ca. 20-30
Stellplatzen erméglichen.

Eine nicht ausreichende Zahl von Stellplatzen kdnnte bei stark frequentierten Nutzungen zu
vermehrtem Parkplatzsuchverkehr in der Umgebung bzw. zu einer nicht gewlinschten

Konkurrenz zwischen Anwohnern und Besuchern flhren.

Daher und um auch hier eine im Hinblick auf die Verbesserung der Wirtschaftlichkeit der
EntwicklungsmaBnahme ausreichende Flexibilitat zu schaffen, ist es erforderlich, die
Kappungsgrenze gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu Uberschreiten, wodurch die festgesetzte
GRZ durch die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten bis zu einem Wert von 0,9
Uberschritten werden kann. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass die festgesetzte GRZ von
0,4 um 60 % unter der héchstzuldssigen GRZ von 1,0 fiir Kerngebiete (gem. § 17 Abs. 1
BauNVO) liegt.

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

Aufgrund der textlichen Festsetzung kénnten, unter Berticksichtigung des
Grundstiickszuschnittes sowie der textlichen Festsetzung Nr. 7, ca. 60 Stellplatze im Kerngebiet
entstehen.

6. 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
héchstens denen von Heizél EL entsprechen.

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

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorranggebietes fir Luftreinhaltung des
Flachennutzungsplanes Berlin. Die Festsetzung dient dem Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen in einem dicht bebauten Innenstadtbereich. Es sollen nur Brennstoffe
benutzt werden, deren Schadstoffimmissionen verhaltnismaBig gering sind. Zulassig ist
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selbstverstandlich 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 gewahlt, da zum einen die Qualitat durch die Heizélqualitédtsverordnung
festgelegt ist und zum anderen der Schwefelgehalt geman der Verordnung Uber den
Schwefelgehalt im leichten Heizdl und Dieselkraftstoff festgelegt ist. Damit ist die Qualitat des
Brennstoffes hinreichend bestimmt. Heizél EL-Brenner neuerer Produktion weisen einen
niedrigeren No,-Gehalt im Rauchgas auf als friiher, so dass er mit dem aus Gasfeuerungen
vergleichbar ist. Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung tolerierbar. Eine regelmaBige
Uberwachung ist durch die Erste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sichergestellt.

7. Im Kerngebiet und in den Gewerbegebieten sind ebenerdige Stellpldatze durch
Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je sechs Stellplatze 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 dient gestalterischen Zwecken. Eine Gliederung der Stellplatzanlagen
mit Baumen soll die nachteiligen Auswirkungen gréBerer zusammenhangender Parkplatzflachen
auf das 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 Qualitat zu gewéhrleisten, sind ausschlieBlich hoch
wachsende Laubb&ume zu pflanzen. Diese sind im Umfeld des Plangebietes sowie in der
gesamten Berliner Innenstadt vorherrschend. Laubbaume als Gestaltungselement verbessern
die Integration von Stellplatzanlagen in die Umgebung. Nadelgehdlze oder niedrig wachsende
B&ume sind hingegen flr 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.

27



Es ist zu beachten, dass Stellplatze selbst nicht festgesetzt werden, da ein Nachweis von
Stellplatzen mit Ausnahme von Stellplatzen fir schwer Gehbehinderte und Behinderte im
Rollstuhl bei Errichtung 6ffentlich zuganglicher Gebaude gesetzlich nicht erforderlich ist.

8. Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten L - M - K - J sowie zwischen
den Punkten F - E zugleich StraBenbegrenzungslinie.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der zeichnerisch nicht darstellbaren
(graphische  Uberschneidung mit der Darstellung der  Geltungsbereichsgrenze)
StraBenbegrenzungslinie entlang der bestehenden, éffentlich gewidmeten Eldenaer StraBe.

Entlang der an die Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplans 1V-2e-1 angrenzenden
StraBenverkehrsflachen der August-Lindemann-StraBe sowie der Hermann-Blankenstein-
StraBe ist diese Festsetzung nicht erforderlich, da die jeweiligen StraBenbegrenzungslinien mit
den Bebauungspléanen IV-2d bzw. VI-2b festgesetzt werden bzw. festgesetzt sind.

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

Durch die Festsetzung wird klargestellt, dass etwaige, im Bestandsplan dargestellte
Einteilungen der StraBenverkehrsflache nicht zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes
gehdren.

10. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.

Diese textliche Festsetzung ist erforderlich, weil durch Festsetzungen des Bebauungsplans 1V-
2e-1 die Festsetzungen des Bebauungsplans IV-2e teilweise geandert werden.
lil. Auswirkungen des Bebauungsplans

.1 Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltvertraglichkeitspriifung
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Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1V-2e-1 durch die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung erfolgte am 7. Januar 2003. Die Planungen zur Anderung von Teilflachen des
Bebauungsplangebietes IV-2e sind damit nach dem in § 245¢c BauGB genannten Stichtag, dem
3. August 2001, foérmlich eingeleitet worden. Die Vorschriften des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.09.2001
(BGBI. | S. 2350), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anpassung des
Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien vom 24.Juni 2004 (BGBI. | S.1359) sind in diesem
planungsrechtlichen Verfahren deshalb vollstdndig anzuwenden.

Die umweltschiitzenden Belange werden in der Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
bertcksichtigt. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan IV-2e-1 handelt es sich um ein Vorhaben,
fir das im Sinne des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), Anlage 1, Nr.
18.7 i.V.m. Nr. 18.8 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3 ¢ Abs.1 Satz 1 UVPG
im Aufstellungsverfahren erforderlich ist.

Die fur das Bebauungsplanverfahren zustandige Behérde hat deshalb Uberschlagig zu prifen,
ob nach den §§ 3b bis 3f UVPG eine Verpflchtung =zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Eine Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) ist dann durchzufihren, wenn das Vorhaben nach
Einschatzung der zustandigen Behérde aufgrund einer Uberschlagigen Vorprifung unter
Beriicksichtigung der in Anlage 2 des UVPG aufgeflhrten Kriterien erheblich nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann. Die Vorprifung wird mit der Feststellung der zustandigen
Behdrde abgeschlossen, ob eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) besteht, oder nicht. Die Feststellung hat gemas § 3a UVPG auf Antrag, oder nach Beginn
des Aufstellungsverfahrens unverziglich zu erfolgen.

1.1.1  Merkmale des Vorhabens
11.1.1.1 Gr6Be des Vorhabens

Dieses bauplanungsrechtliche Vorhaben steht im engen stadtebaulichen Zusammenhang mit
anderen Planungsvorhaben im Entwicklungsbereich "Alter Schlachthof/Eldenaer StraBe". Im
vorliegenden Fall braucht diesem Zusammenhang aber nicht weiter nachgegangen werden, da
sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1V-2e-1 zum  Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches eines festgesetzten
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Bebauungsplans (IV-2e) befand. Es handelt sich deshalb um ein Stadtebauprojekt in sonstigen
Gebieten nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG. Fir derartige Vorhaben wird in § 3b Abs. 3
UVPG ausdricklich festgestellt, dass die Satze 1 bis 3 (Auswirkungen von Vorhaben im
Zusammenhang) nicht anzuwenden sind. Infolgedessen sind ausschlieBlich die mdglichen
Auswirkungen der Festsetzungen dieses Bebauungsplans zu beurteilen.

Der Entwurf des Bebauungsplans weist eine zulassige Grundflache von insgesamt ca. 30.000
m? aus. Damit wird gemaB Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG der Schwellenwert fiir eine
allgemeine Vorpriifung von 20.000 m? um ca. 10.000 m? (berschritten. Erst bei einer
Uberschreitung des Wertes von 100.000 m® besteht eine generelle UVP-Pflicht. Hinsichtlich
seiner GrdBe liegt das Vorhaben deshalb im unteren Relevanzbereich. Aus der GréBe des
Vorhabens an sich ergeben sich keine erkennbaren, erheblich nachteiligen

Umweltauswirkungen.

I11.1.1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan soll die Umnutzung eines Teils des ehemaligen Schlachthofes
planungsrechtlich gesichert werden. Der Entwurf des Bebauungsplans weist im wesentlichen
Gewerbegebiet (GE) aus, wobei entlang der Eldenaer StraBe in einer Tiefe von 30 m nur nicht
stérendes Gewerbe zuldssig sein soll. Dadurch wird eine Beeintrachtigung der Wohnnutzungen
auf der gegenilberliegenden Seite der Eldenaer StraBe von vornherein verringert. Die maximal
zulassige Hohe der Gebaude entspricht den in der Umgebung anzutreffenden Verhéltnissen.

Da das Gebiet tber 100 Jahre intensiv genutzt wurde, war die Grundwasserneubildung bisher
nur sehr eingeschrankt méglich. Bezogen auf den Geltungsbereich verbessert sich die Situation
der  Grundwasserneubildungsmdglichkeit leicht, bezogen auf den  gesamten
Entwicklungsbereich verbessert sich die Situation aufgrund der Ausweisung von gréBeren
Parkanlagen und dem Bau eines gréBeren Regenriickhaltebeckens deutlich. Dies gilt auch fur
die Bereiche Natur und Landschaft

Auf dem Geldnde des Alten Schlachthofes wurden neue ErschlieBungsanlagen bereits
weitgehend hergestellt. Das beinhaltet auch die Ver- und Entsorgungsanlagen, so dass eine
geordnete Entsorgung gesichert ist. Eine direkte Grundwasserentnahme innerhalb des
Plangebiets ist nicht vorgesehen.

Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen auf die Bereiche Wasser, Boden, Natur und
Landschaft aus der geplanten Nutzung und Gestaltung sind nicht erkennbar.
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[11.1.1.3 Abfallerzeugung

Der im Gebiet anfallende Abfall wird entsprechend der fachgesetzlichen Bestimmungen erfasst,
klassifiziert und ordnungsgeman entsorgt bzw. einer Wiederverwertung zugefiihrt. Es ist nicht
erkennbar, dass innerhalb des geplanten Gewerbegebietes Betriebe angesiedelt werden, deren
Abfallerzeugung die Ublichen Verfahren der Entsorgung Uberfordern kénnte. Anlagen dieser Art
unterliegen in der Regel einer immissionsrechtlichen Genehmigungspflicht. Derartige Betriebe
und Anlagen sind in Gewerbegebieten (GE) nur ausnahmsweise zulassig.

Die voraussichtliche Abfallerzeugung Iasst deshalb keine erheblich nachteiligen

Umweltauswirkungen erwarten.

[11.1.1.4 Umweltverschmutzung und Belastigungen

GemaB § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Gegenliber dem urspriinglichen Zustand wird durch die
Neuordnung des Gelandes und die Herstellung einer modernen Infrastruktur eine Verringerung
der Umweltverschmutzung und Belastigungen erreicht. Das betrifft insbesondere die
Reinhaltung des Bodens und des Grundwassers durch die Sicherstellung einer
ordnungsgemaBen Entsorgung und die Verbesserung der Luftqualitdt durch Festsetzungen im
Bebauungsplan, durch die der Einsatz immissionstrachtiger Brennstoffe verhindert wird.

Der Bebauungsplanentwurf sieht eine Gliederung des Gewerbegebietes vor, so dass entlang
der Eldenaer StraBe weitere Nutzungseinschrankungen zugunsten des Immissionsschutzes
festgesetzt werden.

Die Festsetzung von Gewerbegebieten stellt von vornherein sicher, dass erheblich belastigende
Gewerbebetriebe nicht angesiedelt werden. Nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
genehmigungspflichtige Anlagen, sind in Gewerbegebieten nur im Ausnahmefall zulassig, wenn
die Prufung eine Vertraglichkeit mit der Umgebung ergibt.

Durch den bereits abgeschlossenen Neubau der Hermann-Blankenstein-StraBe entlang der S-
Bahn-Trasse und den Neubau der ThaerstraBenbriicke hat sich die Erreichbarkeit der geplanten

Gewerbegebiete deutlich verbessert. Die Eldenaer StraBe verliert dadurch an Bedeutung fur die
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ErschlieBung, insbesondere fiir den An- und Abtransport von Gitern. Wegen der Nahe des S-
Bahnhofes Storkower StraBe und des gut ausgebauten Wegenetzes kann davon ausgegangen
werden, dass ein groBer Teil des erzeugten Personenverkehrs auf den OPNV entfallt.

Die Wiedernutzung einer innerstédtischen Brachfliche - wie hier vorgesehen - tragt im
Gegensatz zur Stadterweiterung tendenziell zur Verbesserung des Modal-Split und damit zur
Verkehrsvermeidung bei.

Von dem Vorhaben gehen voraussichtlich keine Umweltverschmutzungen oder Belastigungen
aus, die sich in erheblichem MaBe nachteilig auf die Umwelt auswirken kénnten.

[11.1.1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Ein besonderes Unfallrisiko ist mit Blick auf die Art der Betriebe, deren Zuldssigkeit dieser
Bebauungsplan begriindet, nicht erkennbar.

[11.1.2 Standort des Vorhabens

Die o6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise
beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Berlcksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen

Einwirkungsbereich zu beurteilen:

[11.1.2.1 Bestehende Nutzung des Gebiets, insbesondere als Flache fir Siedlung und Erholung,
fir land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzung, flr sonstige wirtschaftliche und
6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

Die stadtebauliche Neuordnung des Entwicklungsbereiches "Alter Schlachthof/Eldenaer StraBe"
zielt auf die Umnutzung einer ehemals dicht bebauten und intensiv genutzten, aber dann brach
gefallenen, innerstadtischen Flache. Von dieser Neuordnung werden keine Erholungsflachen
oder land-, forst- und fischereiwirtschaftlichen Nutzungen betroffen. Eine besondere ékologische
Empfindlichkeit des Gebietes besteht nicht. Angesichts der nutzungsstrukturellen Ausgangslage
der Neuordnung und der geringen Okologischen Empfindlichkeit des Standortes ist mit
Beeintrachtigungen bestehender Nutzungen nicht zu rechnen.
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1.1.2.2 Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebietes (Qualitatskriterien)

Da das Gelande des Alten Schlachthofes bereits bebaut war und intensiv genutzt wurde, konnte
eine besondere Bedeutung fir den Reichtum, die Qualitat und die Regenerationsfahigkeit von
Wasser, Boden Natur und Landschaft auf diesem Standort nicht entstehen. Ein nennenswertes
Vorkommen naturlicher Béden ist im Plangebiet nicht zu erwarten, da es schon vor Beginn der
Neuordnung fladchendeckend anthropogen Uberformt worden war. (Bebauung, Lagerflache;
Gleisanlagen). Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet.

[11.1.2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete
und von der Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien)

a) Im Bundesanzeiger gemaB § 10 Abs. 5 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Vogelschutzgebiete

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Vogelschutzgebiete sind nicht erkennbar.

b) Naturschutzgebiete gemaB § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
dem Buchstaben a) erfasst

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf Naturschutzgebiete sind nicht erkennbar.

c) Nationalparke gemaB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von dem

Buchstaben a) erfasst

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf Nationalparks sind nicht erkennbar,

d) Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete
sind nicht erkennbar.
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e) Gesetzlich geschiitzte Biotope geman § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes
Erheblich nachteilige Auswirkungen auf geschutzte Biotope sind nicht erkennbar.

f)  Wasserschutzgebiete gem. § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaB § 32 des Wasserhaushaltsgesetzes

Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete werden durch
das Planungsvorhaben nicht berthrt.

g) Gebiete, in denen die in den  Gemeinschaftsvorschriften  festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf die 0. g. Gebiete sind nicht zu erwarten.

h) Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

Die Neuordnung des ehemaligen Schlachthofgelandes trégt in besonderem MaBe zu einer
nachhaltigen Raumentwicklung im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 ROG bei. Hiernach ist der
Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen Vorrang einzurdumen gegenlber der
Inanspruchnahme von Freiflachen. Verdichtete Raume sollen als Wohn,- Produktions- und
Dienstleistungsschwerpunkte gesichert werden.

i) In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensemble,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch Lander bestimmte Denkmalschutzbehdrde
als archaologisch bedeutende Landschaft eingestuft worden ist

Vorhandene Denkmale innerhalb des Plangebietes werden nachrichtlich in den Bebauungsplan

ubernommen, weitestgehend erhalten und in die stadtebauliche Planung einbezogen.

1.L1.3  Merkmale der mdglichen Auswirkungen

34



Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter Nummern 1
und 2 aufgefihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist folgendem Rechnung zu tragen:

. Ausmaf der Auswirkung -> unbedeutend
. Grenzlberschreitender Charakter der Auswirkungen -> nicht gegeben
. Schwere und Komplexitat der Auswirkungen -> unbedeutend
. Wabhrscheinlichkeit von Auswirkungen -> gering
. Dauer, Haufigkeit und der Reversibilitat der Auswirkungen -> unbedeutend

[11.1.4. Ergebnis der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls

Aufgrund der Merkmale des Vorhabens und des Standortes erscheint es als duBerst
unwahrscheinlich, dass die nach 111.1.3 zu bewerteten Auswirkungen des Vorhabens zu
erheblichen Nachteilen fur die Umwelt fihren werden. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) ist deshalb nicht erforderlich.

.2  Eingriff in Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan IV-2e-1 wird eine im Bebauungsplan 1V-2e festgesetzte Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® nunmehr als Gewerbegebiet (GE 3) mit einer GRZ
von 0,8 festgesetzt.

Die festgesetzte Grinflache ist jedoch nicht hergestellt worden.

Die Flache der im Bebauungsplan 1V-2e festgesetzten Griinflache war urspringlich zu 85% mit
Gebéauden des ehemaligen Schlachthofes (Stallanlagen, Lagergebaude) Gberbaut. Die tbrigen
Flachen wurden als ErschlieBungsflachen genutzt. Insgesamt war dieser Bereich praktisch
vollstandig versiegelt. Die aufstehenden Gebaude und die Verkehrsflachen wurden im Rahmen
der Umsetzung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme im Jahre 2001 beseitigt. Seither
liegt die Flache brach.

Durch die jahrzehntelange gewerbliche Nutzung des Gelandes des ,Alten Schlachthofes® waren
groBe Teile des Bodens versiegelt und der natirlichen Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt
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entzogen bzw. in dieser Funktion stark beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
IV-2e lag der Versiegelungsgrad bei 83 %.

Fir den gesamten Entwicklungsbereich wurde 1995 ein Gutachten zur Bewertung der
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt in Auftrag gegeben und 1997 flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-2e konkretisiert. Darin wurde festgestellt, dass durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft zu erwarten sind.

Die im Bebauungsplan 1V-2e festgesetzte Grinflache, die nunmehr als Gewerbegebiet GE 3
festgesetzt wird, wurde daher nicht fir MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft benétigt, da kein Eingriff in Natur und Landschaft vorlag.

GegenUlber der urspringlichen Situation zum Zeitpunkt des Beginns der
EntwicklungsmaBnahme stellt die neue Planung, die Festsetzung des Gewerbegebietes GE 3
mit einer GRZ von 0,8 keine Verschlechterung der Situation von Boden, Natur und Landschaft
dar, da statt einer vollstdndigen Bodenversiegelung nur noch eine Versiegelung von 80% der
Flache zulassig ist. Somit ist ein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 21 Abs. 1 des
Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)

aufgrund der Plan&nderung nicht zu erwarten.

ll.3. Finanzielle und personelle Auswirkungen

Die zur Realisierung des Bebauungsplans 1V-2e-1 erforderlichen OrdnungsmaBnahmen sind
bereits im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes 1V-2e erfolgt. Die Herstellung der
6ffentlichen Verkehrsflachen wurde im Jahre 2003 abgeschlossen; die geplanten éffentlichen
Grin- und Freiflachen - mit Ausnahme der im Bebauungsplan 1V-2e befindlichen Griinflache,
die nunmehr als Gewerbegebiet (GE 3)festgesetzt wird — wurden im Jahre 2005 realisiert. Die
erforderlichen Freirdumungen wurden ebenfalls im Wesentlichen — bis auf den Abriss

des Sudteils der FuBgangerbriicke Storkower StraBe, mit geschatzten Kosten von etwa
150000,- € - durchgefihrt und finden im Jahre 2006 ihren Abschluss. Die notwendigen Kosten
sind Bestandteil der Kosten - und Finanzierungsibersicht der EntwicklungsmaBnahme ,Alter
Schlachthof* und werden aus eigenen Einnahmen des Entwicklungstragers finanziert.
Personelle Auswirkungen entstehen durch den Bebauungsplan 1V-2e-1 nicht.
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l.4. Sonstige Auswirkungen und MaBnahmen

Die Bodenordnung durch Flurstliicksverschmelzung und Neubildung mit Teilungsvermessung
von Grundstlcken ist teilweise im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes 1V-2e erfolgt.
Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans IV-2e-1 sind hier jedoch voraussichtlich
weitere MaBnahmen erforderlich.

Eine VerduBerung baureifer Grundsticke, teilweise mit Auflagen zu baulichen Details und zur
Realisierung des Vorhabens, konnte bislang nur in den Bereichen erfolgen, in denen die
Festsetzungen des Bebauungsplans IV-2e nicht durch den Bebauungsplan 1V-2e-1 geéndert

werden.
Die Planung und Durchfiihrung weiterer bodenordnender MaBnahmen im Geltungsbereich des

Bebauungsplans 1V-2e-1 entfallt, da das Treuhandvermbgen Eigentimerin aller im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Flachen ist.
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V. Verfahren
IV.1. Aufstellungsbeschluss und friithzeitige Birgerbeteiligung

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat am 7. Januar 2003 die Aufstellung des
Bebauungsplanes IV-2e-1 beschlossen. Der Beschluss erfolgte in Anwendung von § 9 Abs. 3
i.V.m. § 8 Abs. 1 und § 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578) und wurde gem. § 2 Abs. 1
BauGB im Amtsblatt fir Berlin 2003, S. 494 bekannt gemacht.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 24. Februar bis
einschlieBlich 7. Marz 2003 im Gebaude Eldenaer StraBe 40 statt. Wahrend der Offnungszeiten
hatten die Blrger die Mdglichkeit, die Plane und Entwirfe einzusehen und nach Erlauterung der
Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planungen AuBerungen hierzu abzugeben. Zusatzlich
fand am 3. Marz 2003 in den gleichen Raumen eine Erdrterungsveranstaltung statt.

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung mit Angabe des Ortes, der
Auslegungsdauer sowie der Offnungszeiten wurde ortsiiblich am 14. Februar 2003 in der
Tagespresse bekannt gemacht.

Es liegt lediglich die (schriftliche) Stellungnahme eines Blrgers vor. Diese wendet sich gegen
den Wegfall der im Bebauungsplan IV-2e festgesetzten PlanstraBe PS 21 als Rad- und FuBweg
(vgl. IV.2.).

Das Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung flieBt in die weitere Planung ein. Anderungen
der Planungsziele ergeben sich jedoch hieraus nicht.

IV.2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB

Die Tréagerbeteiligung fand in der Zeit vom 7. Marz bis zum 7. April 2003 statt. Einigen Tragern
wurde eine Nachfrist bis zum 25. April 2003 gewahrt.

Insgesamt gingen Stellungnahmen von 41 Behérden, Institutionen und sonstigen berihrten
Tragern 6ffentlicher Belange ein. 29 Trager auBerten keine Anregungen oder Hinweise bzw.
waren in ihren Belangen nicht berGhrt. Das Ergebnis der Tragerbeteiligung flieBt in die Planung

ein.
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Die Abwégung der Stellungnahmen fiihrte zu keiner grundlegenden Anderung der
Planungsziele.

Die AuBerungen richteten sich in erster Linie gegen die beabsichtigte Umwandlung des
6stlichen Teilabschnittes des Griinzuges sowie der PlanstraBe PS 21 in eine gewerbliche
Bauflache. Die Planungsziele werden nicht veréndert, da einerseits die Nutzbarkeit der
Bauflachen erheblich verbessert wird und andererseits die Grundfunktion des Ubergeordneten
Grlnzuges durch den alten Schlachthof erhalten bleibt.

Weitere AuBerungen richteten sich gegen befiirchtete negative Auswirkungen der
Kerngebietsfestsetzung auf das nahere Wohnumfeld. Dies flhrte zur Aufnahme der textlichen
Festsetzung Nr. 4. Danach sind Vergnligungsstatten im Kerngebiet nur ausnahmsweise

zuldssig.

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

Der Entwurf des Bebauungsplans 1V-2e-1 hat nach fristgerechter Bekanntmachung im Amtsblatt
fOr Berlin vom 14.Januar 2005, Seite 54 gemanB § 3 Abs.2 Baugesetzbuch in der Zeit vom 25.
Januar bis einschlieBlich 25. Februar 2005 6ffentlich ausgelegen.

An Anregungen und Hinweisen zu dem Entwurf des Bebauungsplans 1V-2e-1 wurde
zusammengefasst Folgendes vorgebracht.

1. Es bestiinden Bedenken gegen die Festsetzung eines Kerngebiets im Bereich des
stdlichen Teils der FuBgéngerbricke, da die Erfullung der Aufgaben nach dem Berliner
StraBengesetz eine Widmung sowie eine Festsetzung als 6ffentliche
StraBenverkehrsflache voraussetzt. Als Sonderregelung kdmen ggf. die Festsetzung eines
Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Zugangsrecht fir die Bauwerksprifung
und -unterhaltung in Betracht. Anderenfalls hat das Land Berlin keine rechtliche

Grundlage zur Wahrnehmung der Unerhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht.
Aus den genannten Griinden bestiinden drei Lésungsvarianten:

» Der Denkmalschutz solle aufgehoben und eine Abrissgenehmigung erteilt werden. Der
Abriss wirde durch den Fachbereich X Ol durchgefuhrt und finanziert.

* Der sudliche Teil der FuBgangerbriicke solle entwidmet und parallel dazu als bauliche
Anlage und Bestandteil des Grundstiicks dem Grundstiickseigentiimer vertraglich

Ubereignet werden. Die Verpflichtungen des Landes Berlin wirde erléschen.
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zu 1.

* Der sudliche Teil der FuBgangerbriicke einschlieBlich ihres Zugangs solle als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt werden. Erhaltungs- und Verkehrssicherungspflichten
verblieben beim Land Berlin.

Dieser Anregung wird nicht gefolgt.

Der Bereich um das stdliche Restelement der FuBgangerbricke ist im rechtsgultigen
Bebauungsplan 1V-2e als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Bis zum Eintritt
der Rechtsgultigkeit des Bebauungsplans 1V-2e-1 stehen der Wahrnehmung der
Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflichten des Landes Berlin keine
planungsrechtlichen Vorschriften entgegen.
Im Bebauungsplan 1V-2e-1 kommen die gednderten Planungsziele des Landes Berlin
zum Ausdruck. Wegen der Funktionslosigkeit des verbliebenen stdlichen Briickenteils
ist die Beibehaltung der Festsetzung StraBenverkehrsflache nicht erforderlich.
Stattdessen soll der Bereich um den Brlckenrest in ein neu festzusetzendes

Kerngebiet integriert werden, um eine angemessene Nutzung dieser Flachen zu
ermdglichen.

Faktisch erfillt das sudliche Restelement des Bauwerks keine verkehrliche Funktion mehr,
da die urspringliche Nutzung als FuBgangerbricke nicht mehr bendtigt und aufgrund des
erfolgten Teilabrisses auch nicht mehr durchflhrbar ist. Daher besteht auch keine Pflicht
zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit. Es ist beabsichtigt, dass sudliche
Briickenteil nach dem Berliner StraBengesetz zu entwidmen.

Angesichts der gegenwartigen Entwicklung mit der Perspektive der Erhaltung und
Nutzung der Hammelstalle erkléarten das Landesdenkmalamt und die Untere
Denkmalschutzbehdrde ihr Einvernehmen zum Abbruch des sudlichen Restelementes der
FuBgangerbriicke. Zwischenzeitlich wurde flr diesen Bereich ein Kaufvertrag
abgeschlossen, der das Land Berlin zum Abriss des Briickenrestelementes verpflichtet.
Ein Bauvorbescheid und eine Genehmigung gemaf § 144 BauGB liegen ebenfalls vor.

Dem Wegfall der im B-Plan IV-2e festgesetzten Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Jugendfreizeiteinrichtung® kénne nur zugestimmt werden, wenn der
Nachweis einer anderen Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,
Jugendfreizeiteinrichtung, Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke* im B-Plan IV-2¢
erfolgt.

Selbst bei einer geringeren Anzahl zu erwartender Einwohner im Entwicklungsbereich
wirde ein dringender Bedarf an einer derartigen Einrichtung in diesem Territorium

gesehen. Die bestehende Unterversorgung wirde durch jedwede Zunahme von Kindern

40



Zu 2.

und Jugendlichen in diesem Teil des Bezirkes noch verstarkt. Eine neue Freizeitstatte
kénne sowohl die Entspannung der Versorgungslage Uber die Grenzen des
Entwicklungsgebietes hinaus bewirken, als auch einen wesentlichen Beitrag fr
Lebensqualitédt und generationsibergreifende Gemeinwesenarbeit leisten.

Die Reduzierung der bestehenden Unterversorgung im Bezirk ist nicht Planungsziel der
EntwicklungsmaBnahme.

Die Planungen fir den gesamten Entwicklungsbereich ,Alter Schlachthof/Eldenaer
StraBe” gingen zunachst von etwa 2.000 Wohneinheiten fir bis zu 4.500 neue
Bewohner aus. Inzwischen wird von nur noch etwa 800 neuen WE fir ca. 1.600
Bewohner im Entwicklungsbereich ausgegangen. Durch den Verzicht auf im
Bebauungsplan IV-2e festgesetzte Mischgebiete wird keine neue Wohnnutzung im

naheren Umfeld des bislang als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der

Zweckbestimmung ,Jugendfreizeiteinrichtung” festgesetzten Standortes entstehen.
Der aus der EntwicklungsmaBnahme selbst entstehende mittel- bis langfristige Bedarf an
ca. 35 Platzen (800 WE x 2 EW/WE x 1,0% x 19 Jahrgange x 11,4%) rechtfertigt — auch
angesichts der Notwendigkeit zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit aller
stadtebaulichen Entwicklungsgebiete — nicht die Aufrechterhaltung der bisherigen
Planung. Daher wird anstelle der Gemeinbedarfsflache nunmehr ein Kerngebiet
festgesetzt.

Bei der Bedarfsermittlung ist zu beriicksichtigen, dass die Realisierung von
Wohnungsbauvorhaben im Entwicklungsbereich voraussichtlich nur sukzessive Uber
einen Zeitraum von mehreren Jahren erfolgen wird, so dass der Richtwert fir den
Spitzenbedarf hier nicht zum Tragen kommt.

Der denkmalgeschltzten ehemalige Hammelstall soll méglichst kurzfristig einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden, um den weiteren Verfall der historischen Bausubstanz zu
verhindern und eine denkmalgerechte Wiederherstellung zu erméglichen. Die
Kerngebietsfestsetzung schafft die geeigneten planerischen Voraussetzungen fir eine
wirtschaftliche Umsetzung.

Gleichzeitig steht zur Deckung eines eventuellen Bedarfes innerhalb des
Entwicklungsbereiches, namlich im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1V-2a
(festgesetzt am 9. April 2001) eine Flache flr den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte, Anlagen flr soziale und kulturelle Zwecke® zur
Verflgung.

Das Grundstuck befindet sich im Eigentum des Bezirksamtes Pankow. Aufgrund der

Zweckbestimmung kann hier neben einer Kindertagesstatte, ggf. in Form einer Doppel-
oder Mehrfachnutzung, auch eine Jugendfreizeiteinrichtung entstehen, sofern der Bezirk
die hierfur erforderlichen finanziellen Mittel zur Verfigung stellen kann.



Dem Belang ,Jugendfreizeit® wird somit im Rahmen der Planung in ausreichendem
MaBe Rechnung getragen.

Ergebnis: Die Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen fiihrte zu keiner Anderung des Bebauungsplanes.

IV.4. Uberleitungsvorschriften

Es wurde von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 in Verbindung mit § 244 Abs. 2
BauGB Gebrauch gemacht.
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zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (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 formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches
Alter Schlachthof vom 8. Juli 1993 (GVBI. S. 326).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz - (BNatSchG)
vom 25. Marz 2002 (BGBI | S. 1193), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24. Juni 2004 (BGBI. |
S. 1359)

Berlin, den 2. Dezember 2005

Senatorin fir Stadtentwicklung
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VERORDNUNG

uber die Festsetzung des Bebauungsplans IV-2e-1
im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg

2. Dezember 2005

Auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1818, 1824), in Verbindung mit § 9 Abs. 3 und mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausflihrung 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-2e 1 vom 11. Januar 2005 fir Teilflachen des Gelandes des
ehemaligen Zentral - Vieh - und Schlachthofes zwischen August-Lindemann-StraBe, StraBe
Neue Welt, James-Hobrecht-StraBe, Hermann-Blankenstein-StraBe und der Bezirksgrenze zum
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg, wird festgesetzt.

Er andert teilweise den durch Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans IV-2e
im Bezirk Prenzlauer Berg vom 17. Oktober 2000 (GVBI. S.486) festgesetzten Bebauungsplan.

§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, Amt fur
Planen und Genehmigen, Bauleitplanung und Bauaufsicht 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
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2. das Erléschen von Entschadigungsansprichen bei nicht fristgemaBer Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§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 begrinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemaB § 215 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs und gemaB § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs
unbeachtlich.

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

§5

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