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A. ALLGEMEINER TEIL

| Planungsgegenstand

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Anlass zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE besteht in der Absicht der
Eigentiimerin, auf dem Grundstiick Képenicker Strafle 11, 12 (im Folgenden K11) ein Wohn- und Ge-
schaftshaus zu errichten und der somit erforderlichen Planrechtschaffung.

Der beabsichtigte Geltungsbereich umfasst eine Fldche von knapp 0,7 ha und liegt am siidlichen Ufer der
Spree zwischen Oberbaum- und Schillingbriicke im Ortsteil Kreuzberg. Auf dem Vorhabengrundstiick be-
finden sich derzeit eine gebiihrenpflichtige, private Stellplatzanlage sowie ein Abstellplatz einer Autover-
mietung.

Das Verfahren fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE geht hervor aus
dem nicht fortgefiihrten Bebauungsplanverfahren 2-35. Es hat die stddtebauliche Entwicklung in dessen
ostlichem Teilbereich zum Gegenstand. Der urspriingliche Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
2-35 (Bezirksamtsbeschluss vom 07.08.2012) war die beabsichtigte stddtebauliche Neuordnung in die-
sem Teilbereich sowie auf dem unmittelbar westlich gelegenen Grundstiick Képenicker Straf3e 14 (im Fol-
genden K14).

Fiir beide Grundstiicke wurde im Jahr 2012 auf Initiative der Eigentiimerin des Grundstiicks K14 ein stad-
tebauliches Konzept erarbeitet. Es sieht eine Kammstruktur mit einer geschlossenen Bebauung zur Képe-
nicker Straf3e sowie zur Spree hin gedffneten Wohnhofen vor. Ein 6ffentlich zugdnglicher Ufergriinzug soll
durch eine Wegeverbindung (,,Spreefenster”) zur Kdpenicker Stra3e mit den siidlich gelegenen Quartieren
verkniipft werden. Auf diesen Grundstiicken soll sich eine gemischte Nutzungsstruktur mit iberwiegender
Wohnnutzung entwickeln, was den im Jahr 2009 vom Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg beschlossenen Leit-
linien fiir das Kreuzberger Spreeufer im Abschnitt zwischen Schillingbriicke und Képenicker Straf3e 10A
entspricht.

Auf Grundlage dieser stddtebaulichen Konzeption wurde die Offentlichkeit im Juni und Juli 2014 frithzeitig
ber die Ziele und Zwecke der Planung gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan 2-35 unterrichtet.
Da die Eigentiimerin des Grundstiicks K14 ein Vorhaben fiir ihr Grundstiick weiter konkretisiert und einen
Antrag auf Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemdaf3 § 12 Abs. 2 BauGB gestellt
hatte, hat das Bezirksamt in seiner Sitzung vom 17.07.2014 beschlossen, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 2-35 zu teilen und gleichzeitig das Verfahren 2-35a fiir das Grundstiick K14 auf den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 2-35a VE umzustellen. Fiir das Grundstiick K11 sollte eine stddtebau-
liche Neuordnung davon unabhdngig nach Erarbeitung und Abstimmung eines entsprechenden Vorha-
bens zeitversetzt erfolgen. Der Teilplan ruhte zundchst.

In dem zurzeit fiir das Gebiet grof3fldchig giiltigen Baunutzungsplan von 1958 ist das Grundstiick K11 als
reines Arbeitsgebiet festgesetzt, was libergeleitet einem Industriegebiet gemdf3 § 9 BauNVO entspricht.
Die Entwicklung eines Wohn- und Geschdftshauses ist somit eine Nutzungsénderung und nach geltendem
Planungsrecht ohne Bebauungsplan nicht zul&ssig. Zudem macht die vorgesehene, héhere bauliche Aus-
nutzung des Grundstiicks die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Sicherung einer geordneten stédte-
baulichen Entwicklung i.S. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die Planungsziele sollen in einem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (im folgenden VEP) in Planidentitdt mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und in einem Durchfiihrungsvertrag (im folgenden DV) festgelegt werden.
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Eigentiimerin des Grundstiicks K11 und Vorhabentrdagerin ist eine zu grindende Zweckgesellschaft (SPV,
im Folgenden Trei genannt). Trei hat seit dem Jahr 2016 fiir ihr Grundstiick ein Vorhaben konkretisiert und
mit dem Bezirk fortlaufend abgestimmt.

Der Antrag, das Verfahren umzustellen und als vorhabenbezogenen Bebauungsplan fortzufiihren, wurde
am 19.06.2017 gestellt. Mit Schreiben vom 23.04.2018 wurde der Antrag auf Wiederaufnahme des Ver-
fahrens und Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemdafl § 12 Abs. 2
BauGB gestellt, dem die zustdndige Senatsverwaltung am 29.08.2018 zugestimmt hat.

Das Verfahren erfiillt - auch im rdumlichen Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 2-35a VE - die Vo-

raussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB und wird somit als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt.
Ein Umweltbericht ist nicht vorgesehen.

Eine von der Vorhabentrdgerin in Abstimmung mit dem Bezirksamt durchgefihrte, &ffentliche Informati-
onsveranstaltung zur Vorhabenplanung fand am 20.06.2018 statt. Die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 04.12.2023 bis
zum 12.01.2024 durchgefiihrt.

Der néchste Verfahrensschritt besteht in der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Es ist beabsichtigt, die westlich des Geltungsbereichs im Umgriff des Bebauungsplans 2-35a VE vorgese-
hene Kammstruktur stddtebaulich aufzugreifen, indem ein straflenstdndiger Block mit zwei Quergebduden
und einer dazwischenliegenden eingeschossigen Sockelbebauung umgesetzt wird.

Beabsichtigt wird eine Nutzungsmischung, die aus Wohnen, einer inklusiven Jugendwohneinrichtung, einer
Kindertagespflegestelle, iberwiegend nahversorgungsrelevantem Einzelhandel sowie weiterer, das Woh-
nen nicht wesentlich stérenden Fldchen fir kleinteiliges Gewerbe sowie fiir unterschiedliche soziokulturelle
Funktionen besteht; zudem sollen eine Tiefgarage sowie eine Griinanlage realisiert werden. Sollte fiir das
Betreiben der inklusiven Jugendwohneinrichtung (nach Bestdtigung durch das Land Berlin) kein Bedarf
mehr gegeben sein, soll die Flache auch fiir andere Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf ge-
nutzt werden kénnen.

Zur Verwirklichung dieser Nutzungsmischung ist die Festsetzung eines urbanen Gebiets gemdaf3 § 6a
BauNVO beabsichtigt.

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE schafft somit die Rahmenbedingungen fiir die Umset-
zung dieser Vorhabenplanung als funktional gemischter Stadtbaustein, was der stddtebaulichen Idee der
den Ortsteil charakterisierenden ,Kreuzberger Mischung” entspricht - also dem engen Nebeneinander
unterschiedlicher Nutzungen, die historisch in der hochverdichteten Blockrandbebauung entstanden sind.
Dariiber hinaus soll das Spreeufer fiir die Offentlichkeit zuganglich sein.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht die Umsetzung des geplanten Vorhabens. Er dient
damit gemdaB § 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und ge-
wdhrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung. Durch die be-
absichtigte Realisierung von etwa 190 Wohneinheiten kommt er insbesondere der Versorgung der Bevol-
kerung mit dringend bendétigtem Wohnraum in zentraler und sehr gut erschlossener Lage zugute.

Das Maf3 der Nutzung wird durch die sich aus der Bauk&rperausweisung ergebende Grundflache, die
Geschossfldche einschlie3lich der Nichtvollgeschosse und die Hohe der Gebdude in Oberkanten und
Traufhdhen bestimmt.
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Entlang des Spreeufers ist eine 6ffentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Ufergriinzug mit Spiel-
platz vorgesehen. Durch weitere Festsetzungen zur Griinordnung werden negative Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima gemindert.

Eine mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Fléche entlang des
Spreefensters sichert die 6ffentliche Zugdnglichkeit zum Ufergriinzug an der Spree.

Durch Maf3nahmen zum Ldrmschutz werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird eine Tiefgarage ermdglicht, die vorrangig den Mietern
oder umliegenden Anwohnern dienen soll. Stellpldtze fiir den geplanten Einzelhandel sind in der Tiefga-
rage nicht beabsichtigt.

1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Kreuzberg, Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, unmittelbar am siid-
lichen Spreeufer zwischen Schilling- und Oberbaumbriicke in der Képenicker Strafle 11, 12. Es war Stand-
ort eines Nahversorgungsmarktes, bis dieser Anfang 2014 durch Brand zerstért wurde. Die Flache wurde
im Anschluss berdumt und zwischenzeitlich erneut mit einem Nahversorgungsmarkt in Leichtbauweise be-
baut. Derzeit unterliegt das Grundstiick lediglich tempor&ren Nutzungen.

Im Westen grenzt das Plangebiet an das Grundstiick der Zapf K14 Grundstiicksgesellschaft GmbH an.
Fir das auf dem Grundstiick geplante Vorhaben mit Wohn-, Geschdfts- und Biironutzungen wurde der
Bebauungsplan 2-35a VE im August 2022 rechtskrdftig, aber noch nicht realisiert. Im Siiden grenzt es an
die Kdpenicker Strafle. Im Norden schlief3t sich ein schmaler Streifen des abfallenden Ufers zur Spree im
Eigentum des Wasser- und Schifffahrtsamtes (WSA) an. Das Ufer ist teilweise naturbelassen ausgebildet
und verfligt iiber geschiitzte Baumbestdnde. Im Osten grenzt es an die Brandwand des Gebd&udes Képe-
nicker Straf3e 10A, einem denkmalgeschiitzten Wohn- und Geschaftshaus der Griinderzeit.
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| Ausgangssituation

1.1 Beschreibung des Plangebiets

1.1 Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Die angrenzende Umgebung des Plangebiets ist nutzungs- und baustrukturell heterogen geprdgt. Siidlich
der Kdpenicker Strafle gegeniiber dem Plangebiet finden sich in der Griinderzeit errichtete Wohnge-
bdude, teils grof3flachige Gewerbebauten sowie eine Kindertagespflege. Weiter westlich des Plangebiets
auf dem Grundstiick Képenicker Strafle 16, 17 befindet sich die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage der
Garde du Corps-Béckerei (sog. Heeresbéckerei) mit dem Victoriaspeicher Il der BEHALA, der heute als
Lager- und Eventflache genutzt wird. Auf dem Areal befindet sich ferner eine Leichtbauhalle sowie das
Event-Restaurant ,,Spindler & Klatt“. Auf diesen Grundstiicken (Areale BEHALA und Heeresbdckerei) sind
ebenfalls Neuordnungen und Umnutzungen zu gemischt genutzten Wohnquartieren beabsichtigt.

Seit Beginn des 19. Jahrhunderts wurden das Plangebiet und seine westliche Umgebung durch iiberwie-
gend militarische Nutzungen geprdgt, unter anderem durch die bis 1931 betriebene ,,Pfuelsche Kadetten-
Flussbadeanstalt”. Die letzten militdrischen Nutzungen wurden erst mit Ende des Zweiten Weltkriegs end-
gliltig aufgegeben. Durch die Verldngerung der Brommystrafie iiber die Spree bestand bis dahin in mit-
telbarer Umgebung des Plangebiets auch eine Verbindung auf die Friedrichshainer Spreeseite.

Seitdem wurde das Plangebiet in erster Linie gewerblich genutzt. Aufgrund der Teilung der Stadt wurde
die kriegszerstérte Brommybriicke nicht wiederhergestellt. Zudem lag das Gebiet innerhalb West-Berlins
in einer duflerst peripheren Lage. Dies hat sich im Zuge der Wiedervereinigung vollstdndig umgekehrt:
Durch seine zentrale Lage und durch dynamische stddtebauliche Verdnderungsprozesse, insbesondere
entlang des Spreeufers, sind die innerstddtischen Grundstiicke beiderseits der Spree einem zunehmenden
Entwicklungsdruck ausgesetzt.

Auf der nérdlichen Seite der Spree im Ortsteil Friedrichshain befindet sich das Entwicklungsareal ,Me-
dia-Spree” mit zahlreichen grofflachigen, liberwiegend kommerziellen Entwicklungsvorhaben. Rund um
die Uber Arena am Ostbahnhof entstanden in jiingerer Zeit die Zentrale von Mercedes-Benz Verfrieb
Deutschland (MBVD) sowie die sich direkt gegeniiber dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans befindlichen Wohngebdude Living Levels und Pier 61/64.

Das Gebiet liegt innerhalb einer gesamtstddtisch bedeutenden Wasserlage.

1.2 Bebauung und Nutzung

Das Baugrundstiick war bis zur brandbedingten Zerstérung 2014 und Berdumung Standort einer Filiale
des Lebensmitteldiscounters Netto. Die befestigte Kundenstellplatzanlage wurde nicht berdumt und wird
heute mitunter als gewerblich betriebener Parkplatz, durch eine Lkw- und Transportervermietung und fiir
weitere tempordére Nutzungen, u.a. einen Gebrauchtfahrradmarkt verwendet.

Das Spreeufer ist teils mit einer Ufermauer befestigt, teils unverbaut und flach abfallend. Hier finden sich
23 nach Baumschutzverordnung geschiitzte Baume (vgl. Kap. AVIII.1.4).

1.3  Eigentumsverhiltnisse

Das Baugrundstiick befindet sich in privatem Eigentum der Vorhabentrégerin. Die Straf3enfléche befindet
sich im Eigentum des Landes Berlin.

Der unmittelbar am Wasser gelegene Uferbereich ist nicht Teil des Baugrundstiicks. Er befindet sich im
Eigentum des Wasserstraf3en- und Schifffahrtsamtes Berlin (WSA).
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1.4 VerkehrserschlieBung

11.1.4.1 Individualverkehr

Das Plangebiet ist an die angrenzende Képenicker Strafle angebunden und damit durch &ffentliche Stra-
Ben erschlossen. Die Képenicker Strafle verfiigt iiber zwei einstreifige Richtungsfahrbahnen. Eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung ist nicht angeordnet. Im 6ffentlichen Stralenraum ist das Parken gestattet, eine
Parkraumbewirtschaftung besteht nicht.

Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurde eine verkehrstechnische Untersu-
chung (Ramboll Deutschland, Oktober 2023) durchgefiihrt (s. Kap. AVIII.7).

In der Karte ,,Ubergeordnetes StrafBennetz, Bestand 2023 (Stand Oktober 2023) des Stadtentwicklungs-
plans Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP MoVe 2030, s. Kap. All.2.3.2) ist die Képenicker Straf3e als ériliche
Verbindungsstrafle der Stufe Ill dargestellt.

Mit dem Beschluss einhergehend ist die Aktualisierung der Karten des Straf3ennetzes von Berlin (Bestand
und Planung) verbunden. In der Karte ,,Ubergeordnetes StraBennetz, Planung 2030“ (Stand Januar 2023)
wird diese Einstufung beibehalten.

I.1.4.2 FuB- und Radverkehr

Der Fu3géngerverkehr in der Képenicker Strafle verteilt sich in etwa gleichwertig auf beide Seitenrgume.
Die Gehwege weisen jeweils eine Baumreihe auf. Westlich des Plangebiets am Knotenpunkt Képenicker
Straf3e/Brommystrafle ist die Querung der Képenicker Strafle durch eine Lichtsignalanlage erméglicht.
Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet besteht ein Fufigdngeriiberweg mit zusatzlicher Mittelinsel.

Fir den Radverkehr sind zwischen Fahr- und Parkstreifen Schutzstreifen auf der Fahrbahn eingerichtet. Im
Bereich um den Knotenpunkt Képenicker/ZeughofstraBBe gehen diese in Radfahrstreifen mit dem Verkehrs-
zeichen 237 zur Benutzungspflicht iiber. Die K&penicker Straf3e ist nicht Teil des libergeordneten Fahrrad-
routennetzes.

In nérdlicher Verldngerung der Brommystrafle besteht die Absicht des Bezirks zur Errichtung einer neuen
Spreebriicke fiir den Fu3- und Radverkehr.’

11.1.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Die ndchsten Anschliisse an das U-Bahnnetz bestehen am Schlesischen Tor, ca. 450 m siidéstlich, sowie
am Gérlitzer Bahnhof, ca. 700 m siidwestlich des Geltungsbereichs. Beide Bahnhéfe werden durch die U-
Bahn-Linie 1 bedient. Der Gérlitzer Bahnhof wird durch die Metrobuslinie M29 bedient.

Der Ostbahnhof befindet sich - auf der gegeniiberliegenden Seite des Spreeufers - in einer fu3ldufigen
Entfernung von etwa einem Kilometer. Dieser wird neben den S-Bahnlinien S3, S5, S7, S9 und S75 auch
vom Regional- und Fernverkehr bedient. Der S- und U-Bahnhof Warschauer Strafie ist ca. 1,3 km entfernt.

Direkt am Knotenpunkt Képenicker Strafle/Brommystrafle befindet sich die Bushaltestelle Eisenbahn-
strafle flr die Linien 165 und 265 sowie die Nachtbuslinie N65 und N60. Aufgrund des versetzten 20-
Minuten-Taktes beider Linien ergibt sich tagsiiber eine zehnminiitige Taktung. In den Nachtstunden ver-
kehren zusatzlich alle 30 Minuten die Nachtbuslinien N65 und N6O.

Weiterhin bedient die Buslinie 140 tagsiiber im 10-Minuten-Takt die westliche fu3ldufig erreichbare Hal-
testelle Audre-Lorde-StraBBe/K&penicker Strafle.

Nach Wiedererrichtung der Brommybriicke (s. Kap. All.2.5.1) wird zudem die auf der nérdlichen Seite der
Spree verkehrende Linie 300 fu3laufig erreichbar sein.

1 Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Drucksache DS/1102/11l vom 28. Januar 2009
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Die Erreichbarkeit des schienengebunden OPNV liegt zwar auBerhalb der durch den Nahverkehrsplan
Berlin 2019-2023 (NVP) definierten ErschlieBungs-, Bedienungs- und Verbindungsstandards? fiir einen
Bereich mit einer hohen Einwohnerdichte (von 7.100 und 15.000 Einwohnern/km?), die OPNV-Anbindung
wurde aber in letzten Jahren unter anderem hinsichtlich der Taktzeiten im Busverkehr deutlich verbessert.

1.5  Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Geltungsbereich befinden sich keine Einrichtungen, die der sozialen Infrastruktur zuzurechnen sind.

I1.1.6 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist liber die in der K&penicker Straf3e verlaufenden Leitungen mit den relevanten Infrastruktu-
ren der Stadttechnik grundsdtzlich versorgt.

Konkrete Auskiinfte iber die Leistungsfdhigkeit und Kapazitdten fiir die geplante Entwicklung werden von
den jeweiligen Leitungstrédgern im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trédger 6ffentlicher
Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB erteilt.

Gemdaf3 StEP Ver- und Entsorgung verlaufen die nachfolgend beschriebenen libergeordneten Leitungen
im Geltungsbereich. Zukiinftige Planungen werden nicht dargestellt.

11.1.6.1 Trinkwasser

Der Geltungsbereich ist an das Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Léschwasser kann im Rahmen der
Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden. Eine pauschale Léschwasser-
versorgung fiir den Grundschutz entsprechend des DVGW-Arbeitsblattes 405 gemaf3 Ausweisung des un-
mittelbar benachbarten Wohngebietes als allgemeines Wohngebiet von 1.600 |/min ist zu gewdhrleisten.

1.1.6.2 Mischwasser, Regenwasser

Der Geltungsbereich befindet sich im Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation. Es liegen folgende
ibergeordnete Leitungen vor: In der Kdpenicker Straf3e befindet sich ein Mischwasserkanal in den Dimen-
sionen 1200/1600 sowie ein Regeniiberlaufkanal der Dimension 450/500. Das Mischwasser wird in siid-
liche Richtung zum Landwehrkanal, das Regenwasser in die Spree abgefiihrt. Von den Kreuzungen Képe-
nicker Straf3e/EisenbahnstraBe sowie Kdpenicker Strafle/ZeughofstrafBe verlaufen weitere Mischwasser-
kanale (DN 1000 bzw. 1000/1200), die ebenfalls in siidlicher Richtung iiber ein Regeniiberlaufbecken
zum Landwehrkanal entwdssern.

Zur Kldrung des Umgangs mit dem auf dem Grundstiick anfallenden Niederschlagswasser im Planfall
wurde eine Machbarkeitsstudie erarbeitet (VOIGT INGENIEURE 2023). Ausfiihrungen hierzu erfolgen im
Kapitel AIV.7.1.

1.1.6.3  Elektrizitat

Der Geltungsbereich ist an das stddtische Stromnetz angeschlossen.

1.11.6.4 Gas

Der Geltungsbereich liegt in einem mit Niederdruck-Gas versorgtem Gebiet. Eine Gasversorgung ist somit
im Grundsatz gewdhrleistet.

2 300 m bzw. 400 m ist der Zielwert fiir eine hohe bzw. niedrige Nutzungsdichte und 400 m bzw. 500 m der
Toleranzwert fiir eine hohe bzw. niedrige Nutzungsdichte. Eine hohe Nutzungsdichte besteht ab 7.000
Einwohner je km?.
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Dariiber hinaus verlduft nach dem StEP Ver- und Entsorgung in bzw. unter der nérdlich an das Planungs-

gebiet angrenzenden Spree eine libergeordnete Gas-Versorgungsleitung in der Dimension 600.

11.1.6.5 Telekommunikationslinien

Der Geltungsbereich ist durch Telekommunikationsinfrastruktur erschlossen.

I1.11.6.6 Fernwarme

Eine Uibergeordnete Fernwérmeleitung liegt in der Képenicker Strafie.

1.1.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine in die Denkmalliste Berlin eingetragenen Bau,- Garten- oder Bo-

dendenkmadler. In der Umgebung befinden sich mehrere Denkmalbereiche und Baudenkmadler:

Ostlich in der Képenicker Strafle 7A-10A sowie 183A und 184 ein Denkmalensemble aus Mietshaus,
Fabrik und Gewerbehof (ehemalige Singer-Ndhmaschinen- und Marmeladenfabrik/ Denkmalnummer
09030692). Die jeweiligen Gebdude sind dariiber hinaus auch als Einzeldenkmale in die Denkmalliste
Berlin eingetragen (Nrn. 09030693-09030696).

Das unmittelbar benachbarte Wohn- und Geschdéftshaus Kopenicker Strafle 10A wurde 1889 im Jugend-

stil mit reprasentativen Offizierswohnungen im Vorderhaus und riickwdrtig einer Marmeladenfabrik mit
zwei Quergebduden errichtet. Es steht unter Denkmal- und Ensembleschutz und wurde bis 2005 umfang-

reich saniert und modernisiert. Neben der Ergdnzung eines zusdtzlichen Geschosses wurden die Fabrik-

hallen zu Loft- und Penthouse-Wohnungen umgebaut und um Balkone erweitert.

Westlich in der Képenicker Strafle 16 und 17 befindet sich die Gesamtanlage ,,Béckerei der Garde
du Corps* (Heeresbdckerei) inklusive Beamtenwohnhduser und Wirtschaftsgeb&ude (1890-1893) so-
wie der Victoriaspeicher Il der BEHALA (1938-1939/alle unter Denkmalnummer 09031093,T). Dieser
Gesamtanlage schlief3t sich in der Képenicker Straf3e 20 ein Denkmalensemble aus einer Fabrik ein-
schliefBlich Verwaltungsbau und Produktionsgebdude an (Denkmalnummer 09031175,T).

Siidlich des Geltungsbereiches ist in der Képenicker Strafle 174 ein Treppenhaus (1901) als Baudenk-
mal in die Denkmalliste Berlin eingetragen (Denkmalnummer 09031179).

Auf der sich im Norden angrenzenden, gegeniiberliegenden Spreeseite befindet sich parallel zwischen
Spreeufer und Miihlenstraf3e ein Teilabschnitt der Berliner Mauer (1961) als denkmalgeschiitzte Ge-
samtanlage (Denkmalnummer 09040271).

Im Plangebiet befinden sich auflerdem die archdologischen Fundstellen 1207 und 2664. Hier ist mit dem

Auftreten weiterer Funde und Befunde zu rechnen. Des Weiteren ist im Plangebiet die Existenz eines
Zwangsarbeiterlagers aus der Zeit des Nationalsozialismus belegt. Das Dokumentationszentrum NS-
Zwangsarbeit fiihrt hier das sog. ,,Ausldnderlager Nr. 876“ in seiner Datenbank. Es ist mit dem Auftreten
von Spuren der Lagergebdude, der Lagerinfrastruktur und arch&ologisch relevanten Objekten zu rechnen.
Alle Bodeneingriffe sind friithestmdglich der zusténdigen bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehérde mit-
zuteilen.

11.1.8 Altlasten/Bodenschutz

Grund und Boden des Grundstiicks waren Untersuchungsgegenstand einer fachgutachtlichen Erkundung
und Begutachtung (Geoteam GmbH, 05.10.2016). Demnach liegt das Grundstiick etwa zur Hélfte in ei-

nem kiinstlich aufgeschiitteten Uferbereich, der nach dieser Neugestaltung Standort einer sog. Flussba-
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deanstalt war. Im Anschluss wurde der Standort von verschiedenen Gewerbebetrieben, u.a. als Viehver-
ladestelle genutzt. Die bestehenden Versiegelungen wurden im Zuge des 2005 errichteten und mittler-
weile abgerissenen Nahversorgungsmarktes angelegt.

Zur Erkundung des Untergrundes erfolgten im September 2016 insgesamt acht Aufschlussbohrungen.
Diese ergaben eine Aufschiittung des urspriinglichen Uferbereichs, der in erster Linie sandig ausgebildet
ist, jedoch auch Beton- und Ziegelschutt in verschiedenen Anteilen enthdlt.

Der freie Grundwasserspiegel liegt bei etwa 2,5 m unter GOK (Geléndeoberkante), dies entspricht etwa
32,5 m iiber NHN (Normalhdhen Null).

Die chemische Untersuchung des Grundwassers zeigte aufier einem erhéhten Sulfatgehalt keine Auffal-
ligkeiten. Fiir die Bauwasserhaltung sind somit keine Risiken beziiglich einer Grundwasserbelastung und
ein daraus resultierender besonderer Aufwand zu erkennen. Das Wasser kann auf dem wirtschaftlichsten
Weg abgeleitet werden.

Hinsichtlich der abfalltechnischen Einstufung des geplanten Aushubes sind die kiinstlichen Auffillungen
der Zuordnungsklasse Z 1.2 nach LAGA und die geogenen Sande der Klasse Z 0 zuzuordnen.

I.2  Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

.21  Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Fiir die Planung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3 Raumordnungsgesetz
(ROG) aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (GVBI.
S. 629) und der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 1. Juli 2019 (GVBI. S. 294).

.2.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 legt die Grundsdtze der Raumordnung fest und bildet als
Uibergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die Grundlagen fiir alle nachfolgenden Pla-
nungsebenen. Fiir die Beurteilung der beabsichtigten Nutzungen sind folgende Grundsdtze relevant, de-
nen mit der Vorhabenplanung entsprochen wird:

8 5 Siedlungsentwicklung

- 8§ 5 Abs. 1 LEPro: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

- §5 Abs. 2 LEPro: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Dabei sollen
die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungsentwicklungstétigkeit Prioritét haben.

- §5 Abs. 3 LEPro: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen ange-
strebt werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebunde-
nen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrs-
infrastruktur orientieren.

- §5 Abs.4 LEPro: Der innerstddtische Einzelhandel soll gestdrkt und eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung mit Giitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesi-
chert werden. Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten entsprechend der
jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

8 6 Freiraumentwicklung
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- §6 Abs. 3 LEPro: Die 6ffentliche Zugdnglichkeit und Erlebbarkeit von Gewdsserrdndern und anderen
Gebieten, die fiir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder hergestellt wer-
den. Siedlungsbezogene Freirdume sollen fiir die Erholung gesichert und entwickelt werden.

Das Vorhaben entspricht diesen Grundsétzen. Die Grundsdtze des Landesentwicklungsprogramms wer-
den durch den Landesentwicklungsplan fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkreti-
siert.

I.21.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am 01.07.2019 in Kraft
getreten und |&ste den bis dahin geltenden Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ab.

Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Hauptstadtregion, insbeson-
dere zu den Raumnutzungen und -funktionen. Er wurde als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit
Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet erlassen.

Die Festlegungskarte zum LEP HR stellt das Plangebiet als Teil des Gestaltungsraums Siedlung, Ziel 5.6
Absatz 1, dar. Die Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt werden. Hinsichtlich der Siedlungs-
entwicklung gilt wiederum der Grundsatz, dass die Siedlungsentwicklung ,unter Nutzung von Nachver-
dichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden® soll (G 5.1). Der Gestaltungsraum Siedlung
ist der Schwerpunkt fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (Z 5.6). Auf den nachfolgenden Pla-
nungsebenen sind grof3e Spielrdume bei der Binnendifferenzierung gegeben. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan 2-35b VE dient der baulichen Nachnutzung eines Grundstiicks in zentraler und sehr gut er-
schlossener Lage. Seine Ziele entsprechen damit den Zielen und Grundsdtzen des Landesentwicklungs-
plans fiir die Hauptstadtregion.

I.2.1.3 Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die Funktion eines
Landesplans. Nach der textlichen Darstellung Nr. 1 des Fldchennutzungsplans sind die Festlegungen zu
stddtischen Zentren, Autobahnen und ibergeordneten Hauptverkehrsstraen sowie zu Bahnfldchen und
Hafen als Ziele der Raumordnung zu beachten.

Der FNP Berlin enthdlt fiir das Plangebiet keine raumordnerisch bedeutsamen Darstellungen.

.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07. Feb-
ruar 2025 (ABI. S. 441), stellt fiir den Geltungsbereich eine gemischte Baufléche M2 sowie einen uferbe-
gleitenden Griinzug angrenzend an die Spree dar (Abbildung 1).
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Abbildung 1: Der Geltungsbereich, blau umrandet, im Kontext des FNP

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll durch die Festsetzung eines urbanen Gebiets (MU) gemaf3
§ 6a BauNVO ein Gebdude mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen, einer inklusiven Jugendwohnein-
richtung und einer Kindertagespflegestelle, nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, weiteren das Woh-
nen nicht stérende Gewerbefléchen und soziokulturelle Nutzung sowie einer Tiefgarage erméglicht wer-
den.

Die Festsetzung eines urbanen Gebietes ist aus der im FNP dargestellten gemischten Bauflache M2 ent-
wickelbar, da gemischte Baufldchen einem breiten Spektrum von Baugebieten mit unterschiedlichen Funk-
tionen vorbehalten sind. Dazu gehdren vor allem typische Gemengelagen in der Innenstadt, entlang von
Hauptverkehrsstraflen und in den Zentren des duf3eren Stadtraums.

Mit der Intention des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, die Uferzone als &ffentliche Griinflache zu
entwickeln, wird auch der im FNP dargestellten uferbegleitenden Griinzug entsprochen. Es ist vorgesehen,
die Neubebauung grenzstdndig entlang der bestehenden Brandwand zu realisieren. Die weitere, &stliche
Fortfiihrung des Uferzuges wdre aufgrund der dort gelegenen, uferstdndigen Bestandsbauten nur iiber
eine Steg-/ Briickenanlage mdglich. Es ist vorgesehen, die Maglichkeit fiir die Weiterfiihrung einer Steg-
anlage offen zu halten. Die Méglichkeit der Zuwegung zu dieser Steganlage wird im Durchfiihrungsvertrag
sichergestellt.

1.2.3  Stadtentwicklungsplane

1.2.3.1  Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (Senatsbeschluss vom 20.12.2022) schreibt als strategisches raum-
liches Konzept den StEP Klima (2011) und die Handreichung StEP Klima KONKRET (2016) fachlich fort.

Der StEP Klima 2.0 ist die konzeptionelle raumbezogene Basis fiir die gesamte Stadt, um das Ziel der
Klimaneutralitat Berlins bis 2045 zu erreichen. Er beschreibt iiber vier Handlungsansdtze die rdumlichen
Prioritaten zur Klimaanpassung: fiir Bestand und Neubau, fiir Griin- und Freifléchen, fiir Synergien zwi-
schen Stadtentwicklung und Wasser sowie mit Blick auf Starkregen und Hochwasserschutz. Dariiber hinaus
umfasst er erstmals eine rdumliche Kulisse, in der bauliche Entwicklung einen aktiven Beitrag zum Klima-
schutz leisten kann.
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Fiir das Plangebiet gelten die Handlungsansdtze 1 bis 5 wie folgt:

1. Handlungsansatz 1 (,,Mit kurzen Wegen das Klima schiitzen): Lage im Bereich ,,Stadt der kurzen
Wege“ und im Stadtbereich in fuBBldufiger Entfernung zu einer Haltestelle des schienengebunde-
nen Nahverkehrs (Gérlitzer Bahnhof) und Néhe zu den Stadtzentren Kottbusser Tor und Ostbahn-
hof,

2. Handlungsansatz 2 (,Bestand und Neubau blau-griin anpassen®): Lage am Schnittbereich von
SchwerpunktrGumen blau-griiner Mafinahmen zur Kiihlung am Tag und in der Nacht sowie klima-
optimiertem Neu- und Weiterbau entlang des Spreeufers,

3. Handlungsansatz 3 (,Griin- und Freiflachen fir mehr Kiihlung klimaoptimieren): Lage im Schwer-
punktraum fiir die Griinfldchen Qualifizierung zur bioklimatischen Entlastung,

4, Handlungsansatz 4 (,Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlieBen®): Lage im Randbereich
des Ansatzes ,,Gewassersystem entlasten und Gewdssergiite steigern (Mischkanalisation),

5. Handlungsansatz 5 (,Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen®): Lage im Schwerpunkt-
raum Einzugsgebiet der Mischwasserkanalisation und Lage im weiteren Vorsorgeraum eher ge-
ringer lokaler Gefdhrdung durch Uberflutung.

Die Vorhabenplanung entspricht dem Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 und den Zielen des StTEP KONKRET
durch die gute Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr, durch eine Dachbegriinung, Entsiegelung von
Flachen, Ersatzpflanzungen von B&umen sowie eine lokale Bewirtschaftung des anfallenden Nieder-
schlagswassers.

1.2.3.2 Stadtentwicklungsplan Mobilitiat und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Der Senat hat am 02.03.2021 den Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030 (StEP MoVe 2030)
verabschiedet. Dieser definiert und konkretisiert als verkehrstrdger- und themeniibergreifendes Planwerk
fir Berlin die strategische Leitlinie und den kiinftigen Handlungsbedarf der Verkehrspolitik des Senats. Der
StEP MoVe dient als Rahmen fiir weitere Planwerke (etwa zu Nahverkehr, Radverkehr, FuBverkehr, Wirt-
schaftsverkehr), die damit auf den gleichen Annahmen und Zielstellungen aufbauen.

Der StEP MoVe weist vor dem Erfordernis, eine klimafreundliche und umweltschonende Mobilitdt zu for-
dern, gesamtstddtische Ziele, Handlungserfordernisse und notwendige Maf3inahmen fiir einen Planungs-
horizont bis 2030 aus. Ziel ist es, mit den zahlreichen Mafinahmen zur Starkung von OPNV, Rad- und
Fuf3verkehr fiir das Jahr 2030 bereits einen Mindestanteil von 82 Prozent des Umweltverbunds am Ge-
samiverkehr zu erreichen. Darunter soll der Fuf3verkehr 30 Prozent, der OPNV 29 Prozent und der Rad-
verkehr 23 Prozent aufweisen. Zugleich wird ein noch hdherer Anteil dieser drei stadtvertraglichen, um-
welt- und klimaschonenden Verkehrsarten im Modal Split angestrebt.

Das maf3gebliche Ziel des StEP MoVe besteht darin, Berlin zu einer hochmobilen und zugleich lebenswer-
ten Stadt mit menschenfreundlichen, umweltvertréglichen, klimaschonenden und sozial gerecht ausge-
stalteten Verkehrsangeboten zu entwickeln. Dies ist zugleich der Leitgedanke nachhaltiger Verkehrspolitik
fir die notwendige Mobilitatswende.

Konkret bestehen folgende Teilziele:

- Soziale Ziele: Gewdhrleistung gleicher Mobilitdtschancen unabhdngig von Lebenssituation, Mobili-
tatseinschrankungen, Geschlecht, Alter und Einkommen.

- Rdumliche Ziele: Erhalt der Berliner polyzentrischen Struktur durch Verbesserung der Nahmobilit&t
und einer stadtischen Entwicklung entlang bestehender Schienen-Verkehrsverbindungen, Sicherstel-
lung der Leistungsfahigkeit fiir alle OPNV-Nutzenden in der inneren Stadt, Ausbau der Infrastruktur
mit Qualitatssteigerungen und Angebotsausweitungen insbesondere fiir den OPNV in der duBeren
Stadt.
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- Okologische Ziele: Reduzierung des Anteils fossiler Kraftstoffe im Verkehr, Reduzierung des Fléchen-
verbrauchs, Anteilssteigerung des Umweltverbunds am Modal Split.

- Okonomische Ziele: Verbesserung insbesondere schienen- und wasserstraBengebundener Transport-
wege im Waren-Fernverkehr, Entwicklung stadtvertraglicher Sammel-, Verteil- und Umschlagstand-
orte mit klimaschonender Logistik, optimierte Abwicklung touristischer Verkehre.

- Institutionelle Ziele: Effiziente ressort-, ldnder- und akteursiibergreifende Abstimmungen von Maf3nah-
men, transparente Beteiligung und Information der Offentlichkeit.

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Képenicker Strafle ist in der Karte des iibergeordneten
Straf3ennetzes (Bestand 2013, Stand Oktober 2023) als driliche Straf3enverbindung (Stufe 111) dargestellt.
Fiir sie erfolgt in der Karte ,,Ubergeordnetes Straflennetz, Planung 2023“ (Stand Januar 2023) keine vom
Bestand abweichende Darstellung.

Im Bereich der Parkraumbewirtschaftung ist der Geltungsbereich nicht dargestellt.

Knapp auf3erhalb des ErschliefBungsradius des Geltungsbereichs befindet sich die geplante Straflenbahn-
neubaustrecke Warschauer Strafie - Hermannplatz (MaBnahmenkatalog laufende Nr. 144). Gemdf3 dem
Maf3nahmenkatalog ist ihre bauliche Umsetzung bis 2027 vorgesehen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belastung des umliegenden Straf3ennetzes werden im Rahmen
einer verkehrstechnischen Untersuchung analysiert.

1.2.3.3 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der am 03.09.2024 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft
2040) legt auf gesamtstédtischer Ebene den planerischen Rahmen fiir die erforderliche Sicherung und
Entwicklung von Gewerbefldchen in den kommenden Jahren. Er stellt eine Fortschreibung des STEP Wirt-
schaft 2030 dar, dessen Schliisselthemen Aktivierung von Flachen, die Sicherung von Fldchen und eine
hohere Flacheneffizienz bestehen bleiben. Der StEP 2040 legt einen verstérkten Fokus auf die krisenbe-
dingten Verdnderungen in den Nachfragemustern sowie auf Klimaschutz und Klimaanpassung.

Das Ziel des StEP Wirtschaft 2040 besteht darin, die Aspekte der aktuellen Wirtschaftsentwicklung an die
sich verédndernden Rahmenbedingungen anzupassen, die Aussagen des Flachennutzungsplans (FNP) zu
den gewerblichen Baufldchen zu prdzisieren sowie den zukiinftigen Fldchenbedarf einzuschdtzen und zu
strukturieren. Dazu definiert der StEP Wirtschaft 2040 stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitische Leitli-
nien und formuliert darauf bezogene Handlungsansdatze.

Im r@umlichen Leitbild des StEP Wirtschaft 2040 liegt der Geltungsbereich des Vorhabens innerhalb der
ausgewiesenen Fldche fiir die rdumliche Konzentration von Biiroprojekten. Der ,Konzeptplan Planungs-
ziele® legt fiir das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche den Erhalt der Mischung aus Gewerbe und
Wohnen fest.

1.2.3.4 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der am 03.09.2024 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)
ist eine Fortschreibung der raumbezogenen wohnungspolitischen Leitbilder, Ziele, Instrumente und Maf3-
nahmen fiir den Wohnungsneubau aus dem Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030).
Anlass der Fortschreibung ist eine aktualisierte Bevolkerungsprognose, die von einem starken Zuwachs
ausgeht sowie eine Neueinschatzung der im StEP 2030 benannten Flachenpotentiale.

Die Aufgabe des StEP 2040 ist es, den Bedarf an Wohnung bis 2040 festzustellen, Neubau und andere
moglichen Weichenstellungen zu untersuchen, sowie geeignete Neubaupotentiale zu identifizieren. Die
Kernaussage des StEP 2024 ist, dass von 2022 bis 2040 insgesamt 222.000 Wohnungen neu entstehen
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miissen. Dabei legt der StEP Wohnen den Fokus auf eine nachhaltige Innenentwicklung, das gemeinwohl-
orientierte Bauen und eine Vorsorge flir Unvorhergesehenes in der Zukunft. Fiir eine bessere Verzahnung
zwischen Bau- und Wohnungspolitik ist die Planung bis 2040 analog der Legislaturperioden unterteilt.

Der Planungsraum ,Képenicker Straf3e &stl. Brommystraf3e” wird im Planwerk - gemeinsam mit dem be-
nachbarten Grundstiick Képenicker Strafle 14 - als ,,Wohnungsneubaustandort fiir bis zu 999 Wohnein-
heiten mit mittelfristigem Zeithorizont (Fertigstellungshorizont bis 2031) bezeichnet.

Zur Ermittlung der Anzahl der Wohneinheiten wird die Berechnungsmethode des Berliner Modells der ko-
operativen Baulandentwicklung herangezogen. In dieser wird fiir die Ermittlung des Umfangs der durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan notwendigen Wohnfolgeeinrichtungen eine durchschnittliche
Geschossfladche von 100 m? je Wohneinheit angenommen, was unter der Voraussetzung einer fiir Wohn-
nutzungen vorgesehenen Geschossfléche von ca. 15.691 m? zu einer errechneten Anzahl von ca. 190
Wohneinheiten fiihrt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-35b VE tragt somit dem Belang des StEP 2040 Rechnung, den
steigenden Wohnraumbedarf in Berlin zu decken.

1.2.3.5 Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren 2040)

Der StEP Zentren 2040 (Senatsbeschluss vom 13. Januar 2026) beruht auf dem Flachennutzungsplan und
stellt die Zentrenhierarchie im Land Berlin dar. Er setzt bundesrechtliche Regelungen um, die darauf zie-
len, eine verbrauchernahe Versorgung zu sichern, das Stadtbild zu erhalten und zu gestalten sowie Funk-
tions- und Nutzungsanforderungen aller Bevélkerungsgruppen in der stddtebaulichen Entwicklung zu be-
riicksichtigen.

Er beinhaltet die gesamistddtisch relevanten Steuerungsgrundsdtze, welche die planungsrechtliche
Grundlage fiir die Zentrenentwicklung und Einzelhandelssteuerung in den Berliner Bezirken bilden. Ge-
meinsam mit den jeweiligen bezirklichen Zentrenkonzepten sowie anderen gesamtstddtischen Konzepten
bildet er den Handlungsrahmen fiir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung der Einzelhandels- und
Zentrenstruktur.

Die Ausfiihrungsvorschrift Zentren und Einzelhandel wurde parallel zur Fortschreibung des SteEP Zentren
2040 (AV Zentren vom 18.02.2026, ABL. Nr. 10 vom 06.03.2026) angepasst.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE wird im Plan (Geoportal Berlin)
nicht gesondert beriicksichtigt. Die ndchsten Zentrenbereiche sind das Stadtteilzentrum Kottbusser Tor
(ca. 1,3 km siidwestlich) sowie das Ortsteilzentrum Ostbahnhof mit dem iibergeordneten Fachmarktstand-
ort Wriezener Bahnhof (ca. 750 m nérdlich auf der nérdlichen Spreeseite).

.2.4  Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Mit dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung hat der Senat am 28. August 2014 die
Leitlinie fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge im Land Berlin unterzeichnet. Diese ist dann anzu-
wenden, soweit die Aufstellung oder die Anderung eines Bebauungsplans fiir die Genehmigungsfahigkeit
eines geplanten Wohnungsbauvorhabens erforderlich ist. Fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 2-35b VE lag am maflgeblichen Stichtag (28.08.2014) keine verbindliche Bauleit-
planung vor, woraus die Genehmigungsfdhigkeit des geplanten Wohnungsbauvorhabens abgeleitet wer-
den konnte. Aufgrund der geplanten Geschossflédche fiir Wohnen ist das Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung anzuwenden. Es gilt die aktuelle Leitlinie vom 01.11.2018.

Im Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sind Leitlinien fiir den Abschluss stddtebaulicher
Vertrége in Berlin, insbesondere zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung, zur Ubernahme wei-
terer Bindungen sowie zur Sicherstellung der Angemessenheit der Maf3inahmen aufgefiihrt. Grundsétzlich
besagt das Berliner Modell, dass wohnungsbezogene Folgeinfrastrukturen immer dann zu sichern sind,
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wenn ein Bebauungsplan eine Wohnnutzung vorsieht, die solche Folgebedarfe ausldst. Auch soll ein Min-
destanteil an férderfdhigem, mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum bei allen Wohnungsbau-
Bebauungsplédnen gesichert werden, soweit nicht im Einzelfall besondere Umsténde dagegensprechen.
Der fiir ganz Berlin verbindliche Anteil der mietpreis- bzw. belegungsgebundenen Wohnungen betragt
30 % der flir Wohnnutzung ermdéglichten Geschossflache.

Den Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung wird durch die textlichen Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE sowie den Inhalten eines Durchfiihrungs-
vertrages zwischen der Vorhabentrdgerin und dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Friedrichs-
hain-Kreuzberg von Berlin, entsprochen. Darin verpflichtet sich die Vorhabentrédgerin anteilig Mietpreis-
und Belegungsbindungen im Geschosswohnungsbau zu gewdhrleisten. Des Weiteren werden Reglungen
zur Ubernahme von Folgekosten fiir soziale und griine Infrastruktur getroffen.

I.2.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen (und Umwelt-
fachplanungen)

11.2.5.1 Stadtumbau West

Im Rahmen des Bund-Ldnder-Programms ,,Stadtumbau West“ wurden vom Senat sechs stddtische Ge-
biete ausgewdhlt, die aufgrund ihrer besonderen Lage stadtpolitische Bedeutung haben und deren Ent-
wicklung in den Folgejahren forciert werden soll.

Durch den Einsatz von Stddtebauférdermitteln soll nachteiligen Folgen des wirtschaftlichen und demo-
grafischen Wandels entgegengewirkt und die Infrastruktur verbessert werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtumbau West-Gebietes ,,Kreuzberger Spreeufer”, das am
29.11.2005 festgesetzt wurde. Unter dem Leitmotiv ,Kreuzberg an die Spree - Stadt an die Spree” ist es
vorrangiges Ziel, das Kreuzberger Spreeufer zu urbanisieren. Dies soll durch die Herausstellung des Po-
tenzials der Wasserlage und die Offnung des Stadtteils zur Spree fiir Anwohnende, Gewerbetreibende
und Besuchende erreicht werden. Verfolgt wird weiterhin, die im Gebiet vorhandenen Briiche aus Wohn-
gebduden, Gewerbebauten, Lager- und Logistikfldchen, und das dadurch z.T. unpassierbare Ufer, zu re-
duzieren sowie den gewachsenen Kiez mit seinem besonderen Milieu aus Wohnen und Arbeiten weiterzu-
entwickeln.

Folgende Programmziele und Projekte nehmen Einfluss auf das Plangebiet und seine angrenzende Um-
gebung:

- Zur Urbanisierung des Kreuzberger Spreeufers ist vorgesehen, gréfiere Betriebe mit hohem Fldchen-
verbrauch an andere Standorte zu verlagern und die frei werdenden Flachen zwischen Spreeufer und
Képenicker/Schlesische Strafe fiir eine stddtische Nutzungsvielfalt zu entwickeln. Die unmittelbaren
Wasserlagen werden zudem auch fiir qualitdtsvolles Wohnen bewertet.

- Da die Oberbaumbriicke heute die einzige Verbindung zwischen den Ortsteilen Kreuzberg und Fried-
richshain darstellt, wird der Bau einer Briicke an historischer Stelle in Verldngerung der westlich an
den Geltungsbereich angrenzenden Brommystrafle zur besseren Vernetzung beider Uferseiten disku-
tiert. Die Bezirksverordnetenversammlung von Friedrichshain-Kreuzberg hat sich im September 2007
fir den Bau einer neuen Briickenverbindung in Lage der historischen Brommybriicke ausgesprochen.
Diese soll fiir Fulgdnger, Radfahrer und zusétzlich fiir Busse genutzt werden, jedoch nicht fiir den
Autoverkehr.

- Seit September 2007 befindet sich am Ende der Brommystraf3e der sogenannte Spreebalkon, wel-
cher symbolstiftend fiir den Briickenschlag nach Friedrichhain als auch fiir die Offnung des Kreuzber-
ger Spreeufers gilt. Zur ErschliefBung des Ufers ist unter Einbeziehung bereits vorhandener und neu zu
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schaffender Wege eine durchgdngige Uferpromenade mit landseitigen Uferwegen und wasserseiti-
gen Stegen geplant.

- Die Schaffung von Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen soll zur Entwicklung der K&penicker
Straf3e als Boulevard beitragen, um auch die trennende Wirkung der Hauptverkehrsstraf3e von Wohn-
gebiet und Uferseite aufzuheben.

11.2.5.2 Planwerk Innere Stadt

Das Planwerk Innere Stadt stellt die Fortschreibung des 1999 vom Senat beschlossenen Planwerks Innen-
stadt dar und befindet sich im Weiterentwicklungsprozess. Das Planwerk Innere Stadt von 2010 (Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen; Referat Il A) sieht fiir das Grundstiick K11 eine zum Zeitpunkt
der Veroffentlichung bestehenden Verbrauchermarkt ergénzende Bebauung entlang der Brandwand vor.
Entlang der Uferzone ist ein entlang des gesamten Kreuzberger Spreeufers verlaufender Griinflachen-
streifen dargestellt, stlich des Geltungsbereichs am Rande der bestehenden Bebauung als Steg-/Bri-
ckenanlage. Zwischen den Gebdudekérpern sind Offnungen zum Spreeufer vorgesehen.

Abbildung 2: Auszug Planwerk Innere Stadt 2010 (SenSBW)

1.2.5.3 Wasserlagenentwicklungsplan (WEP)

Der Berliner Wasserlagenentwicklungsplan (WEP) aus dem Jahr 2002 beruht auf der Beteiligung Berlins
am EU-Programm Interreg Il C - Baltic Sea Region - Waterfront Urban Development. Als gesamtst&dti-
sches Planwerk behandelt er das Thema ,,Stadtentwicklung am Wasser” integriert. Der WEP ist dem Leit-
bild "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" und den Handlungsempfehlungen der Lokalen Agenda 21
verpflichtet. Die Kreuzberger und Friedrichshainer Spreeufer sind dabei einer der prioritdren Umstruktu-
rierungsrdume, die vor dem Hintergrund vielfdltiger Entwicklungen diskutiert werden. Dazu zdhlen die
Transformation eines Gewerbe- bzw. Hafenquartiers, ein wasserorientierter Stddtebau unter Beriicksich-
tigung experimenteller und innovativer Lésungsansatze, die Uberwindung von Grenzen und Barrieren
(ehemaliger Mauerstreifen, Spree, Hauptverkehrsstraien), das Zusammenleben in einer multikulturellen
Gesellschaft und das Neben- und Miteinander tradierter und moderner Lebens- und Arbeitsformen.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE 19

MafB3nahmen und Ziele des WEP betreffen: Aufwertung 6ffentlicher RGume, Strafen und Platze sowie Zu-
gdnge zum Wasser, die Offnung der Uferwege, das Schaffen von Querungsmdglichkeiten der Spree, die
Verlagerung grof3erer Betriebe, Altlastenbeseitigung.

1.2.5.4 Larmaktionsplan

Mit der am 18. Juli 2002 in Kraft getretenen Umgebungslarmrichtlinie hat die Europdische Union Vor-
schriften zur systematischen Erfassung von Larmbelastungen und zur Erstellung von L&rmaktionsplénen
erlassen. Ziel der Richtlinie war es, ein gemeinsames Konzept zur Bewertung und Bekdmpfung von Um-
gebungsldrm zu entwickeln, um schadliche Auswirkungen der in den letzten Jahren steigenden Lérmbe-
lastung zu verhindern, ihnen vorzubeugen oder sie zu vermindern, insbesondere in den grof3en Stddten
und Ballungsrdumen.

Der Senat von Berlin hat im Jahr 2009 den von der damaligen Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt
und Verbraucherschutz auf Grund des § 47d Bundes-Immissionsschutzgesetzes - BImSchG ("Larmakfi-
onsplane" - Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Larmaktionsplan 2008 fiir das
Land Berlin beschlossen.

Am 02.09.2025 hat der Senat die 3. Fortschreibung des Larmaktionsplans fiir den Planungszeitraum 2024
- 2029 verabschiedet. Die Fortschreibung baut auf den bis zu diesem Zeitpunkt bereits identifizierten
Handlungsfeldern, Konzeptgebieten und Erfahrungen auf, konzentriert sich aber zunehmend auf rdumlich
ibergreifende, flachendeckende Larmschutzstrategien.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische Larmkartierung nach der
Umgebungslarmrichtlinie. Hierbei wurden folgende L&rmindizien festgelegt:

—  Tag-Abend-Nacht-Lérmindex (Lpen) als Larmindex fiir die allgemeine Bel&stigung und
—  Nachtlarmindex (Ly), der Larmindex fiir Schlafstérungen.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand von Schwellenwerten, die bereits mit dem Larm-
aktionsplan 2008 definiert wurden:

- 1. Stufe: Lpen = 70 dB(A) und Ly = 60 dB(A): Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritar und

moglichst kurzfristig Maf3nahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefdhrdung ergriffen werden.

- 2. Stufe: Lpen 2 65 dB(A) und Ly = 55 dB(A): Diese Werte wurden von der Léarmwirkungsforschung
als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der Vorsorge als Ziel-

werte flir die Ldrmminderungsplanung.

Die strategische Larmkarte von 2022 zeigt im Plangebiet einen Tag-Abend-Nacht-Index des Gesamtver-
kehrs von 70-74 dB(A) entlang der Képenicker Strafle, 65-69 dB(A) dahinter sowie 60-64 dB(A) im restli-
chen, gréfiten Bereich des Plangebiets an. Damit ist fiir die der Képenicker Straf3e zugewandten Fassa-
den der geplanten Bebauung davon auszugehen, dass der sog. Schwellenwert der Gesundheitsgefahr-
dung von 60 dB(A) nachts liberschritten wird.

Auf der Grundlage des Berliner Leitfadens ,,Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021 ist bei
der Planung von Wohnungen in schallbelasteten Bereichen eine Rangfolge bei den zu treffenden Schall-
schutzmafinahmen zu beachten:

- Im Vordergrund stehen die Entwicklung ldrmrobuster stéddtebaulicher Strukturen und die Schaffung
von ruhigen Fassadenseiten, Auflenwohnbereichen und privaten FreirGumen.

- Inlarmbelasteten Bereichen miissen dariiber hinaus die Grundrisse von Wohnungen so gestaltet sein,
dass mindestens ein Aufenthaltsraum an einer ruhigen Fassadenseite liegt. Bei gréf3eren Wohnungen
sind entsprechend mehr AufenthaltsrGume zu den ruhigen Bereichen auszurichten.
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- Andere Mafinahmen zum baulichen Schallschutz, wie z.B. doppelte Fassaden oder Wintergdrten,
schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen etc. sind nur in Bereichen zuldssig, bei denen auf Grund der
baulichen Situation keine Aufenthaltsrdume zur schallabgewandten Seite realisierbar sind, z.B. in Ge-
bdudeecken.

Zentrales Element der 3. Fortschreibung des Ldrmaktionsplans ist eine Ausweitung der Tempo-30-Zonen
nachts auf Hauptverkehrsstraf3en. Hierfiir wurde die néchtliche Larmsituation anhand der Larmkartierung
2022 mit Verkehrsdaten aus 2019 nach dem Berechnungsverfahren RLS-90 ermittelt. Eine entsprechende
verkehrsrechtliche Anordnung erfolgt auf Grundlage einer festgestellten gesundheitsgefdhrdenden Larm-
belastung von > 55 dB, einer Einwohnerzahl > 1 und der Abwdgung, ob andere Larmschutzmafinahmen
(z.B. Fahrbahnsanierungen, ndchtliche Ampelabschaltungen etc.) praktikabel sind. Insbesondere mit die-
ser Maf3nahme sind grofie Larmentlastungen fiir die Anwohnenden verbunden. Der Geltungsbereich und
die direkt angrenzenden Bereiche bzw. Zufahrtsstrafien sind jedoch keine projektierten Maf3inahmenfla-
chen fiir das T30-Konzept nachts.

Des Weiteren befasst sich die 3. Fortschreibung mit der Weiterentwicklung der Kategorie der stddtischen
Ruhe- und Erholungsrdume. Hierbei werden die Begrifflichkeiten ,,Ruhiges Gebiet, ,,Ruhe- und Erholungs-
flache® und ,,Ruhe- und Erholungsraum® neu definiert und prazisiert. Auf Basis der Larmkartierung 2022
sowie der SchlieBung der Flughdfen Tegel und Schonefeld wurde eine neue Gebietskulisse erarbeitet,
welche insg. 21.750 ha Fldche umfasst. Obwohl nun kostenpflichtige Gebiete (z.B. Zoo Berlin) separat
ausgewiesen sind, ist ein Fldchenzuwachs von ca. 1.700 ha zu verzeichnen. An den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE grenzt jedoch kein Ruhe- und Erholungsraum an.

Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
(ALB, August 2023) erarbeitet. Die Auswirkungen der bestehenden Schallbelastung auf das geplante Vor-
haben und der daraus resultierende planungsrechtliche Regelungsbedarf werden im Kapitel AIV.6.1 er-
lGutert.

1.2.5.5 Luftreinhalteplanung

Der Geltungsbereich liegt laut Fldchennutzungsplan Berlin innerhalb des Vorrangbereiches Luftreinhalte-
planung.

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Europdische Union mit dem Erlass der
Richtlinie 2008/50/EG Grenzwerte fiir Luftschadstoffe festgelegt und damit eine Grundlage fiir eine ein-
heitliche Beurteilung und Kontrolle der Luftqualitat in Stddten geschaffen. Die Umsetzung in deutsches
Recht erfolgte durch die 8. Novelle zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) mit Erlass der 39. Ver-
ordnung zum BImSchG (39. BImSchV) im August 2010.

Nach § 47 Abs. 1 Satz 1 BImSchG ist ein Luftreinhalteplan aufzustellen, wenn die in der 39. BImSchV
festgelegten Immissionsgrenzwerte iiberschritten werden, was in Berlin fiir Stickstoffdioxid (NO2) noch an
zahlreichen Straf3en zutraf und auch bei Feinstaub (PM1) bei ungiinstigen meteorologischen Bedingungen
noch die Gefahr einer Uberschreitung des Kurzzeitgrenzwertes besteht.

Grof3ter lokaler Verursacher dieser Schadstoffe ist der Straf3enverkehr. Stickstoffdioxid entsteht zum gréf3-
ten Teil in Verbrennungsmotoren. Feinpartikel werden durch Ausstof3 von Dieselruf3, dem Abrieb von Rei-
fen, Bremsen und den Kupplungsbetrieb emittiert. Weitere Quellen sind Staubaufwirbelungen im Boden-
bereich durch den Straflenverkehr.

Aufgrund weitrdumiger Uberschreitungen der Grenzwerte fiir PM10 und NO2 musste Berlin kontinuierliche
Luftreinhalte- und Aktionspldne aufstellen. Der Luftreinhalteplan 2005-2010 enthalt eine Vielzahl von
Maf3nahmen, u.a. die stufenweise Einfiilhrung der Umweltzone.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE 21

Es folgte die 1. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin von 2011-2017. Hierbei spielt auch der
kommende Zielwert fiir Benzo[a]pyren eine Rolle. Weitere Maf3nahmen zur Reduzierung der Schad-
stoffimmissionen betreffen die Handlungsfelder Stadtplanung, Verkehr, W&rmeversorgung, Baustellen, In-
dustrie und Gewerbe.

Da die bisherigen Maf3nahmen in Berlin weiterhin nicht zur Einhaltung der Grenzwerte gefiihrt haben,
wurde im Juli 2019 die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans vom Berliner Senat verabschiedet. Kern-
stiick ist die weiterflihrende Reduzierung der Stickstoffdioxide in der Luft, welche zu drei Vierteln aus dem
motorisierten Straf3enverkehr stammen. Die Mafinahmen basieren stadtweit auf der technischen Optimie-
rung der Linienbusse, der Férderung von Elektrofahrzeugen sowie der Ausweitung der Parkraumbewirt-
schaftung und der Férderung der 6ffentlichen Verkehrsmittel. Hinzu kommen lokale Maf3inahmen mit ver-
mehrten Tempo 30-Zonen und Dieseleinfahrtverbote flir acht Straf3en fiir Dieselfahrzeuge bis einschlief3-
lich Euronorm Euro 5/V. Die Dieseldurchfahrverbote wurden bereits in den Jahren 2021 und 2022 schritt-
weise wieder aufgehoben, da sie flir die Einhaltung der Luftqualitdtsgrenzwerte nicht mehr erforderlich
waren.

Am 2. September 2025 wurde die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin vom Berliner Senat
verabschiedet. Seit 2020 kénnen in Berlin alle aktuellen LuftqualitGtsgrenzwerte eingehalten und iiber-
wiegend sogar deutlich unterschritten werden. Hierzu haben die zahlreichen MaBnahmen der Luftreinhal-
tepldne fiir Berlin beigetragen. Zu diesen Maf3nahmen gehéren auch Verkehrsbeschrdnkungen nach § 40
Absatz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), insbesondere die Umweltzone und Tempo 30. Die
nunmehr erreichte Einhaltung der Luftqualitdtsgrenzwerte ist Anlass fiir eine Priifung, ob und gegebenen-
falls wo die verkehrsbeschrdnkenden Maf3nahmen Umweltzone und Tempo 30 weiterhin fiir eine sichere
und dauerhafte Grenzwerteinhaltung erforderlich sind.

Die vorgenommene Priifung ergab, dass eine Aufthebung der Umweltzone die Einhaltung der PM10-
Grenzwerte zwar nicht gefdhrden wiirde, jedoch die Einhaltung der Jahresgrenzwerte von Stickstoffdioxid
nicht an allen Straf3enabschnitten ausreichend gewdhrleistet ware. Im Ergebnis wird die Umweltzone wei-
terhin beibehalten. Begleitend wird ein regelmdfliges Monitoring durchgefiihrt und die Notwendigkeit der
Maf3nahme nach spétestens zwei Jahren erneut Giberpriift.

Fir die Képenicker Straf3e besteht keine Tempo 30-Anordnung, sodass die Fortschreibung des Luftrein-
halteplans hier keine Anderung vorsieht.

Fir das Vorhaben wurde eine lufthygienische Untersuchung ALB, Mai 2023 erarbeitet, deren Ergebnisse

in der Abwdgung beriicksichtigt werden.

1.2.5.6 Nahverkehrsplan Berlin

Der Berliner Nahverkehrsplan (NVP) 2019-2023 sieht im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets keine we-
sentlichen Ausbaumaf3nahmen oder Verdnderungen der bestehenden Verkehrsstruktur vor.

1.2.5.7 BerlinStrategie 3.0

Die BerlinStrategie 3.0 wurde am 13. April 2021 vom Berliner Senat beschlossen. Sie ist das gesamtstdd-
tische, ressortiibergreifende Leitbild des Berliner Senats fiir die mittel- bis langfristige Stadtentwicklung.
In acht Strategien werden positive Visionen fiir die Zukunft skizziert, Perspektiven fiir die grundlegenden
Themen und kiinftigen Herausforderungen aufgezeigt und mit Zielen und Handlungsfeldern konkretisiert.

Fir die Entwicklung des Plangebiets von Relevanz sind insbesondere die Strategien 4 und 7:
Strategie 4 - Die Vielfalt der Quartiere stdrken - mit u.a. folgenden Zielsetzungen:

- Die Stadfquartiere Berlins sind lebenswert - die Birgerinnen und Blrger identifizieren sich mitf ihrem
Quartier, weil sie dieses mitgestalten diirfen.
- Die Lebensqualitdt in den Quartieren ist gestdrkt und weiterentwickelt
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- Die Quartiere Berlins sind gemischt

- In Berlin gibt es ausreichend Wohnraum fiir unterschiedliche Bedlirfnisse - eine stadtvertréigliche Ak-
fivierung der Fléchenpotenziale trégt dazu bei, die hohe Nachfrage nach Neubau zu decken.

- Starke Stadt- und Oristeilzentren sind Identitétsorte - Die Polyzentralitét ist ein besonderes Kennzei-
chen der Berliner Stadfentwicklung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-35b VE tragt durch die Schaffung von dringend benétigten
Wohnraum in zentraler Lage zur Sicherung einer vielféltigen und durchmischten Stadtstruktur bei. Durch
die geplante Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, sozialer und kultureller Infrastruktur fordert die
»Kreuzberger Mischung” und stdrkt so ein lebendiges und identitatsstiftendes Quartiersleben. Durch die
geplante offentliche Griinflache entlang des Ufers wird die Lebensqualitdt im Quartier erhéht.

Strategie 7 - Erreichbarkeit und stadtvertrégliche Mobilitdt ausbauen - mit insbesondere folgendem
Ziel:

- Berlin ist eine Stadt der kurzen Wege - das Leitbild der Stadt der kurzen Wege ist in Berlin weitge-
hend umgesefzt und wird auch kiinftig als Qualitdt Berlins eine bedeufende Rolle spielen.

Durch den Bebauungsplan wird die innerstddtische Siedlungsentwicklung geférdert und damit ein Beitrag
zur Reduzierung verkehrsbedingter Belastungen geleistet. Die geplante Nutzungsmischung aus Wohn-,
Gewerbe-, sozialer und kultureller Nutzung ermdglicht die Biindelung unterschiedlicher Funktionen inner-
halb des Quartiers. Dadurch werden alltdgliche Wege verkiirzt und die Abh&dngigkeit vom motorisierten
Individualverkehr reduziert. Der Bebauungsplan trégt somit zur Stéarkung einer kompakten, funktionsge-
mischten und verkehrlich nachhaltig entwickelten Stadtstruktur bei.

1.2.5.8 Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030)

Das BEK 2030 ist im Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) zentrales Instrument zur
Erreichung der Berliner Klimaziele. Das BEK 2030 stellt eine Fortfiihrung fiir den Umsetzungszeitraum 2022
bis 2026 dar. Dabei wurden erstmals Sektorziele zur Emissionsminderung fiir die Handlungsfelder Energie,
Gebdude, Verkehr und Wirtschaft festgelegt. Es wurden konkrete, quantitative Ziele und Indikatoren bzw.
Umsetzungszeitpunkte definiert.

Das BEK 2030 ist im Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz (EWG Bln) zentrales Instrument zur
Erreichung der Berliner Klimaziele. Das BEK 2030 stellt eine Fortfiihrung fiir den Umsetzungszeitraum 2022
bis 2026 dar. Dabei wurden erstmals Sektorziele zur Emissionsminderung fiir die Handlungsfelder Energie,
Gebdude, Verkehr und Wirtschaft festgelegt. Es wurden konkrete, quantitative Ziele und Indikatoren bzw.
Umsetzungszeitpunkte definiert.

Es wurden Maf3nahmen in den Bereichen Klimaschutz und Klimaanpassung verabschiedet, die der Senat
in den ndchsten Jahren umsetzen soll. Im Bereich Klimaschutz ist in dem Handlungsfeld Energie die Um-
stellung auf fossilfreie Energietrdger das Ziel. Verfligbare Potenziale an erneuerbaren Energien in den
Bereichen Solar, Wind, Abwédrme, Geothermie und Bioenergie sind zu erschlief3en und Speicherlésungen
aufzubauen. Im Handlungsfeld Gebdude ist der klimaneutrale Neubau sowie der Ausstieg aus fossilen
Brennstoffen fiir die Versorgung der Brennstoffe relevant. Im Handlungsfeld Verkehr sollen Mafinahmen
zur Mobilitdtswende implementiert und umgesetzt werden.

Die Handlungsfelder der Klimaanpassung sind Gesundheit, Stadtentwicklung und Stadtgriin, Wasser, Bo-
den, Forstwirtschaft, Mobilitat, Industrie, Gewerbe, Bevélkerungsschutz, Biologische Vielfalt sowie Touris-
mus, Sport und Kultur.

Das vom Klimawandel betroffenen Stadtgriin soll klimaresilient gestaltet, gepflegt und geschiitzt werden,
da es wichtige Okosystemdienstleistungen (Verschattung und Verdunstungskiihlung, Luft- und Wasserfilte-
rung, Bodenneubildung und Erhéhung der Biodiversitat) erbringt. Im Handlungsfeld Wasser wird eine Neu-
ausrichtung der Regenwasserbewirtschaftung im 6ffentlichen Raum angestrebt.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trégt den Zielen des BEK 2030 Rechnung, da er durch die For-
derung eines nutzungsgemischten Quartiers mit kurzen Wegen verkehrsbedingte Emissionen reduziert. Die
vorgesehenen Griinfestsetzungen und Pflanzbindungen verbessern das Stadtklima und férdern die Bio-
diversitat, wahrend die lokale Versickerung von Regenwasser eine nachhaltige Wasserbewirtschaftung
sicherstellt. Zudem gewdhrleisten geeignete Immissionsfestsetzungen gesunde Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen. Damit unterstiitzt der Bebauungsplan eine klimaangepasste, ressourcenschonende und nachhal-
tige Stadtentwicklung im Sinne der Berliner Klimaziele.

1.2.5.9 Solargesetz Berlin

Das Abgeordnetenhaus Berlin hat am 17. Juni 2021 das Solargesetz Berlin beschlossen. Das Gesetz trat
am 16. Juli 2021 in Kraft.

Ziel des Solargesetzes Berlin ist es, die Solarpotenziale auf den Ddchern Berlins nutzbar zu machen und
somit einen wichtigen Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele zu leisten. Das Gesetz regelt fiir Neu-
bauten und den Bestand im Falle von wesentlichen Umbauten des Daches eine Mindestgréfle fiir Photo-
voltaikanlagen. Bei Gebduden mit einer Nutzungsfléiche von mehr als 50 m? miissen mindestens 30 % der
Bruttodachfldche eines Gebdudes mit Photovoltaikanlagen bedeckt sein. Bei wesentlichen Umbauten des
Daches miissen Photovoltaikanlagen mindestens 30 % der Nettodachfldche eines Gebdudes bedecken.

Im Bebauungsplan sind Solar- oder Photovoltaikanlagen oberhalb der festgesetzten Oberkante zuldssig.

1.2.6  Bereichsentwicklungsplanung

Fiir das Plangebiet liegt der Bereichsentwicklungsplan (BEP) Friedrichshain-Kreuzberg vom 07.11.2005
vor. Das Grundstiick ist demnach als Mischgebiet und Griinfldche - Parkanlage dargestellt. Weiterhin ist
eine Griinverbindung entlang der Spree sowie ein wichtiger Fu3- und Radweg auf3erhalb des Straf3enrau-
mes dargestellt (Spreeuferweg mit Anbindung an die Képenicker Straf3e).

Die Planung beriicksichtigt und konkretisiert die Ziele des Bereichsentwicklungsplanes. Uber das Spree-
fenster wird die Flache an die umgebende Wohnbebauung angebunden.

1.2.7 Vom Bezirk beschlossene stidtebauliche Entwicklungskonzepte und sons-
tige stadtebauliche Planungen

.2.7.1  Leitbild Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg

Das Plangebiet ist Teil der vertiefenden Teilraumfortschreibung ,,Leitbilder und Konzepte Spreeraum
Friedrichshain-Kreuzberg” von Dezember 2001. Leitlinien und Ziele dieser Leitbildentwicklung sind die
ErschlieBung der entscheidenden Entwicklungspotenziale des Spreeraums, Uberwindung von Barrieren,
rdumliche und funktionale Verkniipfungen der Stadtrdume, Neudefinition des Flussraumes als &ffentlicher
Raum, Ansiedlung iiberbezirklich bedeutsamer Nutzungen, Starkung des Wohnens und Férderung von ge-
mischten Nutzungsstrukturen, neue Griinflachen und Griinvernetzungen, Aufwertung der Bahnhofsumfel-
der, Starkung der stadtrdumlichen Ordnung und die Weiterentwicklung des Planungs- und Entwicklungs-
managements.

1.2.7.2  Planungsleitlinien fiir das Kreuzberger Spreeufer zwischen Schillingbrii-
cke und Koépenicker StraRe 10A

Der Geltungsbereich gehért zu der Flachenkulisse der ,,Planungsleitlinien fiir das Kreuzberger Spreeufer
zwischen Schillingbriicke und der Kopenicker Strafle 10A“ (BVV-Kenntnisnahme September 2009,
DS/1354/111, einschlieBllich der Fortschreibung VzK 1354-1/Ill beziiglich verkehrlicher Belange).
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Die stadtebauliche Entwicklung und damit auch die verbindliche Bauleitplanung wird das Bezirksamt kurz-
und mittelfristig nach deren Leitlinien betreiben, die im Folgenden wértlich wiedergegeben werden:

Raumliche und funktionale Verkniipfung des Stadtraums

a) Im Mittelpunkt steht die Vernetzung des (bislang nicht dffentlichen) Spreeufers mit den sich siidlich der
Kopenicker Strafe befindlichen Quartieren. Stadtgestalterisch bietet sich dafiir die Festlegung von
(unbebauten) ,,Spreefenstern“ an, die als Sichtachsen vorhandene StraBenréume im Sinne von &ffent-
lichen RGumen fortsetzen oder neue visuelle Briicken zwischen den Bestandsquartieren und der Spree
bilden. Damit diese rdumlichen Wirkungen erreicht werden, sollten die ,,Spreefenster” ca. 20 m breit
sein.

b) Um die rdumliche und funktionale Verkniipfung zum vorhandenen Stadtraum zu stérken, wird keine
vollstdndig geschlossene Bebauung entlang der Képenicker Stra3e angestrebt. Grundstiicksabhdn-
gig ist dabei zur Vermeidung einer Barrierewirkung zwischen sinnvoller stddtebaulicher Fassung des
Straf3enraums und Spreeanbindung abzuwdgen.

c) Aus Griinden des Larmschutzes, aber auch um eine nutzungsstrukturelle Anbindung an die vorhan-
dene teilgewerbliche Bestandssituation auf der siidlichen Seite der Képenicker Straf3e zu finden, sol-
len auch gewerbliche Nutzungen in den zukiinftigen nérdlichen Baustrukturen entlang der Képenicker
Strafle verortet werden.

d) Da der umgebende Stadtraum typologisch durch eine Gebdudehshe bis zu 22 m geprégt wird, soll
diese Hohe auch maf3stabsprdgend fiir eine zukiinfige Neubebauung entlang der Spree sein.

e) Aufgrund der politischen Meinungsbildung im Bezirk und dem Ergebnis des erfolgreichen Biirgerent-
scheids geht das Bezirksamt planerisch von einer Spreeiiberquerung (ausschliefllich fiir Fu3gdnger-
und Fahrradverkehr) in der Verléngerung der Brommystrafie aus.

Neudefinition des Spreeraums als 6ffentlicher Raum

a) Mit der funktionellen und stadtrdumlichen Stérkung der Uferbereiche erhdlt der Spreeraum eine neue
Identitat. Zugleich sind die Spreeufer Ausgangspunkte fiir Entwicklungen in die Tiefe der angrenzen-
den Stadtquartiere. Damit entsteht die Chance, die neuen Stadtquartiere zum Wasser hin zu orientie-
ren.

b) In der planerischen Umsetzung strebt deshalb das Bezirksamt einen 30 m breiten unbebauten Ufer-
streifen an, von dem mindestens 20 m 6ffentlich zugdnglich sind. Der dadurch entstehende &ffentliche
Uferraum ldsst sich dann mit den geplanten ,,Spreefenstern” zur rdumlichen und funktionalen Vernet-
zung mit dem umgebenden Stadtraum nutzen.

c) Uberall dort, wo durch vorhandene Bestandsgebdude im Uferbereich oder gegenwdrtige Nutzungen
diese Abmessungen eines offentlichen Uferbereichs nicht méglich sind, wird dennoch, entsprechend
den bisherigen Planungsgrundsdtzen, eine grundstiicksiibergreifende, 6ffentlich zugdngliche Uferer-
schlieBung hergestellt.

Starkung des Wohnens und Férderung von gemischten Nutzungsstrukturen

a) Der Abschnitt des Kreuzberger Spreeufers zwischen Schillingbriicke und Képenicker Strafle 10A soll
sich auch als attraktives Wohngebiet entwickeln. Angestrebt wird eine Wohnungstypologie, die fami-
lienfreundliches und seniorengerechtes Wohnen ermdglicht. Insoweit ist abzusehen, dass sich das
Wohnen schwerpunktméflig im Innenbereich der Blécke befinden wird.

b) Die begrenzende Képenicker Strale mit ihren Verkehrsemissionen, die teils gewerbliche Nutzungen
auf der siidlichen Seite dieser Straf3e und vorhandene gewerblich genutzte Geb&ude im Uferbereich
bedingen gleichzeitig, dass auch gewerbliche Nutzungen ermdglicht werden sollen.
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c) Die planerische Zielsetzung ist deshalb die Ausweisung von ,,Mischgebieten“ nach BauNVO, in denen
grundstiicksbezogen die jeweils realistischen Anteile von Wohnen und Gewerbe anhand der mégli-
chen Baukdrperstrukturen zu bestimmen sind. Das Maf3 der Nutzung orientiert sich dabei entspre-
chend den o.g. Grundsdtzen an einer GRZ von max. 0,6 und eine GFZ von max. 2,5.

Diese Planungsleitlinien sind im Rahmen der stddtebaulichen Entwicklung ihres Umgriffs als Orientierung
zu beriicksichtigen. lhre konkrete Umsetzung ist jedoch grundstiicksbezogen und im Kontext der Gesamt-
entwicklung herbeizufiihren.

Vorgesehen ist die Entwicklung eines Wohngebdudes mit straf3enseitigen Einzelhandelsnutzungen, ge-
werblichen Nutzungen an der Seite des Spreefensters sowie gemeinniitzigen Nutzungen auf der wasser-
zugewandten Seite. Das Konzept sieht ferner eine 6ffentliche Griinanlage am Spreeufer vor, die mit dem
westlich anschlieflenden &ffentlichen Ufergriinzug einen gemeinsamen Freiraum bildet. Dieser ist auf-
grund der nicht geschlossenen Bebauung zwischen den Grundstiicken K11 und K14 in Verbindung mit
einer zu treffenden Regelung zum Geh- und Radfahrrecht von der Képenicker Strafle aus unmittelbar
zugdnglich. Der geplante Hofbereich trégt zur optischen Aufweitung des Ufergriinzugs bei.

Die Vorhabenplanung, die Gegenstand des Bebauungsplans ist, entspricht somit den Planungsleitlinien.

1.2.7.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2012/2017 fiir Friedrichshain-Kreuz-
berg

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg 2012 wurde fortgeschrieben und am
08.11.2017 durch die Bezirksverordnetenversammlung beschlossen. Es dient als wichtige Grundlage fir
die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und den Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche. Das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept entwickelt die Ziele des Stadtentwick-
lungsplans Zentren 3 weiter und konkretisiert diese.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Friedrichshain-Kreuzberg stellt den Geltungsbereich nicht als
Zentrenbereich dar. Fiir eine Einzelhandelsansiedlung au3erhalb der Zentrenbereiche formuliert das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept iiber die berlinweiten und im mittlerweile fortgeschriebenen StEP Zentren
3 niedergelegten Maf3gaben hinausgehende ergédnzende Steuerungsregeln. So sind aufBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten der Nahversorgung nur
zuldssig, wenn sie liberwiegend der Nahversorgung dieser Quartiere dienen. Hierbei sind folgende Krite-
rien einzuhalten (Steuerungsregel C2):

- Verkaufsfléche maximal 800 m? VKF,

- jeweils nicht mehr als geringfiigige réumliche Uberschneidung des Einzugsbereichs mit dem Kernein-
zugsbereich (500 m - 600 m in Abhdngigkeit von den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und
stadtrdumlichen Zasuren) benachbarter zentraler Versorgungsbereiche,

- ausschliefllich zur Versorgung der im engeren Umfeld wohnenden Bevdlkerung,

- jeweils nicht mehr als 10 % Kaufkraftabzug von benachbarten zentralen Versorgungsbereichen,
- keine kumulativen Auswirkungen mit geplanten oder bereits realisierten Vorhaben,

- Stellplatzanzahl im fiir die Nahversorgung erforderlichen Maf3 und

- keine Inanspruchnahme gewerblicher Baufléchen (FNP) bzw. von Gl- und GE-Fldchen (B-Plan-
Ebene).

Des Weiteren miissen sich Einzelhandelseinrichtungen in ihrer Eigenart dem Standort anpassen (Steue-
rungsregel H): sie sind stddtebaulich, verkehrlich, funktional und gestalterisch in ihr Umfeld zu integrieren.
Ihre gestalterische Qualitat soll das Umfeld unterstiitzen und das Stadtbild verbessern. Aufgrund der her-
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ausgehobenen Bedeutung der Nahversorgung im tdglichen Leben sowie der - insbesondere bei grof3fla-
chigen Entwicklungen - bedeutenden Einfliisse auf das Straflen- und Stadtbild ist an die Gestaltung neu
zu errichtender oder umzubauender Einzelhandelseinrichtungen ein besonderer Maf3stab anzulegen. Ins-
besondere die zentralen Versorgungsbereiche stellen oft stddtebaulich besonders sensible und promi-
nente Standorte dar, die eine besondere Gestaltqualitéat sowohl der Architektur und der Freirdume (v.a.
Parkplétze) als auch der stédtebaulichen Einbindung erfordern. Dies ist bei der Aufstellung von Bauleit-
plénen und sonstigen stddtebaulichen Planungen, dem Abschluss stddtebaulicher und sonstiger Vertrége
(etwa Grundstiicksverkdufe) sowie im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen.

Fiir Bereiche aufierhalb bestehender Zentren- und Sonderbereiche sind lediglich Betriebe mit einer Ver-
kaufsfléche von 250 m? unabhdngig vom Sortiment zuldssig. Dies stellt die Steuerungsmaglichkeit fiir den
Erhalt und zur Fortentwicklung der fiir den Bezirk typischen, kleinteiligen Mischung von oft inhabergefiihr-
ten Geschaften zu erhalten bzw. Griindungen und Nachnutzungen in diesem Segment zu erméglichen.
Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, wie sie Gegenstand des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 2-35b VE sind, kénnen auf3erhalb der Zentrenbereiche bis zu einer Verkaufs-
flidche von 800 m? entwickelt werden.

.2.7.4 Handlungskonzept fiir den Wirtschaftsstandort Friedrichshain-Kreuzberg

Das bezirkliche Handlungskonzept fiir den Wirtschaftsstandort Friedrichshain-Kreuzberg wurde im Mai
2015 erarbeitet und verdffentlicht. Es ergénzt und konkretisiert den gesamtstddtischen StEP Wirtschaft
2030 auf bezirklicher Ebene und soll Handlungsnotwendigkeiten und -ansdtze fiir die bezirkliche Wirt-
schaftsférderung aufzeigen. Aufgrund der im Bezirk hohen Bevdlkerungs- und Siedlungsdichte, der breiten
Fdcherung bereits ansdssiger Unternehmen sowohl hinsichtlich ihrer Branche, ihres Umsatzes, ihrer Mitar-
beiterzahl u.a. und der weiterwachsenden Attraktivitat als Wirtschaftsstandort insbesondere fiir die Krea-
tivwirtschaft besteht grundsatzlich eine starke Knappheit an mietpreisgiinstigen Gewerbefldchen sowie
eine starke Flachenkonkurrenz zwischen Gewerbepotenzialen und anderen Nutzungen.

.2.8 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Berlin (LaPro, einschlieflich Artenschutzprogramm) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.06.2016 (ABI S. 1314) stellt iibergeordnet die Ziele und Grundsétze des Natur-
schutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Mafinahmen zu den Bereichen Natur-
haushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung
fur Berlin dar. Obwohl Landschaftsprogramm und Fldchennutzungsplan eigenstdndige Planwerke sind,
stehen sie in einem engen Zusammenhang: Die Entwicklungsziele bzw. Maf3nahmen des Landschaftspro-
gramms basieren im Wesentlichen auf der vorhandenen Nutzung. Dort, wo der Flachennutzungsplan neue
Nutzungen vorsieht, benennt das Landschaftsprogramm die auf die neuen Nutzungen bezogenen Entwick-
lungsziele bzw. Maf3inahmen. Eine ergdnzende Fufinote im LaPro besagt dazu: ,,Bei Nutzungsdnderungen
gemdaf3 Fldchennutzungsplan gelten die Maf3inahmen fiir die neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Aus-
gleichs- und Ersatzmafinahmen zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktion ist zu priifen.”

Das LaPro stellt Entwicklungsziele und Mafinahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsdtze des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege aufgrund der inhaltlichen Regelungen des Berliner Naturschutzge-
setzes in den vier aufeinander abgestimmten Teilpldnen Naturhaushalt und Umweltschutz, Biotop- und
Artenschutz, Landschaftsbild sowie Erholung und Freiraumnutzung dar.

Im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz wird der Geltungsbereich als Industrie- und Gewerbe-
flache mit dem Schwerpunkt der Anpassung an den Klimawandel dargestellt. Ziele sind:

- Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen,

- Férderung flachensparender Bauweise,
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- Forderung emissionsarmer Technologien,

- Boden- und Grundwasserschutz,

- Dach- und Wandbegriinung,

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

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz zeigt Entwicklungsziele zur Verbesserung der Lebensbedin-
gungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er umfasst die programmatischen, rdumlich darstell-
baren Inhalte des Artenschutzprogramms.

Das Plangebiet ist dem stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen zugeordnet. Folgende grund-
sdtzliche Entwicklungsziele sind fiir das Plangebiet festgelegt:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt geprdgten, auf3erordentlich hohen biotischen Vielfalt,

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgeprégten Landschaftselementen in Griin-
anlagen, Kleingdrten und Industriegebieten,

- Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nutzungsintensi-
vierungen durch Entsiegelungen, Dach- und Wandbegriinung,

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen
- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands,
- Verbesserung der Biotopqualitat in Grof3siedlungen sowie

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung 6rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterungen
und Nachverdichtungen.

Im Programmplan Landschaftsbild wird das Gebiet im Teilplan Landschaftsbild als Stadtischer Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt. Fiir diese Einstufung gelten u.a. folgende Ziele:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Griin-
strukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

- Beriicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Freiraumzusammen-
hdnge,

- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in den Grof3sied-
lungen,

- Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofringes als Element Stadtstruktur und Ergénzung durch
neue Parkanlagen,

- Entwicklung des Griinanteils in den Gewerbegebieten und auf Infrastrukturfléchen,
- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintréchtigungen,

- Erhalt und Entwicklung prédgender Landschaftselemente; Anlage ortsbildprdgender Freifldchen, be-
griinter StraflenrGume und Stadtpldtze bei Siedlungserweiterung.

Der Uferbereich wird als Mafinahmenschwerpunkt ausgewiesen mit dem Ziel der Wiederherstellung und
Aufwertung linearer Landschaftselemente.

Die dem Programmplan Erholung und Freiraumnutzung zugrundeliegende und 2020 aktualisierte Versor-
gungsanalyse mit 6ffentlichen Griinfladchen zeigt im Bereich Geltungsbereich eine defizitdre Bestandssi-
tuation. Es handelt sich aufgrund der Entfernung zur ndchsten versorgungsrelevanten Griinfléche (> 800
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m) und der hohen Einwohnerdichte um die schlechteste mégliche Versorgungsstufe (< 0,1 m?, = nicht ver-
sorgt).

Damit kann die Freiraumversorgung des Wohnquartiers gemdf3 der Begriindung und Erléuterung (2016)
als Dringlichkeitsstufe | eingestuft werden. Folgende grundsdatzlichen Entwicklungsziele gelten:

- Erhéhung der Nutzungsméglichkeiten und Aufenthaltsqualitét vorhandener FreirGume und Infrastruk-
turflachen,

- Erhaltung und ErschliefBung vorhandener Freifléchen,
- Entwicklung und Qualifizierung quartiersbezogener Griin- und Freifléchen,
- Vernetzung von Griin- und Freifldchen,

- Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung; Integration naturnah gestalteter Freifldchen in Vor-
gdrten,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straf3enraum; einschliefllich Straflenbaumpflanzung,
- Wohnumfeldverbesserung.

Die Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption (GAK) ist eine wesentliche planerische Grundlage fiir die
Entwicklung und Lenkung von Kompensationsmaf3inahmen in Berlin, die nicht am Ort des Eingriffs umsetz-
bar sind. Ziel ist es, geeignete Ausgleichssuchrdume in der Stadt zu identifizieren und Ausgleichsmaf3nah-
men in die RGume der Stadt zu lenken, in denen konkreter Handlungsbedarf zugunsten von Natur und
Landschaft besteht.

Die Prioritat dieser Flachen resultiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das Natur- und Freiraumsys-
tem der Stadt zu stlitzen bzw. zu ergdnzen. Bei der Bewdltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der
verbindlichen Bauleitplanung sind fiir die Mafinahmen des Ausgleichs die prioritdren Rdume und Fldchen
der Gesamftstddtischen Ausgleichskonzeption des LaPro grundsdtzlich vorrangig zu beriicksichtigen.

Die Ausgleichssuchrdume leiten sich aus dem Berliner Freiraumsystem ab. Sie orientieren sich an der
rdumlichen und historischen Grundstruktur der Innenstadt, den beiden Freiraumachsen, den Parkringen
und den Naherholungsgebieten am Stadtrand.

Der Uferstreifen wird als prioritdre Flache/Maf3nahme mit Ausgleichspotenzial beurteilt. Der librige Vor-
habenbereich wird als Ausgleichssuchraum mit der Bedeutung einer Freiraumachse bewertet.

1.2.9 Geltendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet gilt hinsichilich der Art und des Maf3es der baulichen Nutzung der Baunutzungsplan
vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961, S. 742) i. V. mit den planungsrechtlichen Vorschriften der BO 58
(GVBL. S. 1087) und den formlich festgestellten Straf3en- und Baufluchtlinien als iibergeleitete Bebauungs-
planregelung weiter fort.

Durch den Text-Bebauungsplan VI-A vom 09.07.1971 (GVBL. S. 1230 ff.) wurde der Baunutzungsplan
hinsichtlich der Berechnung des Mafles der baulichen Nutzung, der Bestimmung der iiberbaubaren
Grundstiicksflédchen und der Zul@ssigkeit von Stellplédtzen und Garagen auf die entsprechenden Vorschrif-
ten der BauNVO in der Fassung vom 26.11.1968 umgestellt.

Das Grundstiick ist als reines Arbeitsgebiet der Baustufe V/3 dargestellt. Zulassig sind demnach Gewerb-
liche und industrielle Betriebe aller Art mit Ausnahme solcher Betriebe, die wegen ihrer besonders nach-
teiligen Wirkung auf die Umgebung innerhalb der Baugebiete liberhaupt nicht errichtet werden diirfen,
sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.
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Als MaB3 der Nutzung ist eine GRZ von 0,5 und BMZ von 6,0 zul@ssig. Sofern nur Gebdude errichtet werden,
die Wohnungen nicht enthalten ist eine BMZ von 7,2 zul&ssig; Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personal bleiben auBler Betracht. In besonderen Fallen kann unter den gleichen Voraussetzungen eine
bauliche Nutzung bis zur Baumassenzahl von 8,0 zugelassen werden. Eine Beschrdnkung der Bebau-
ungstiefe erfolgt nicht.

1.2.10 Angrenzende festgesetzte Bebauungsplane
Angrenzend an den Geltungsbereich sind zwei Bebauungspldne festgesetzt:

Unmittelbar nordwestlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Geltungsbereich des am
15.08.2022 festgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35a VE fiir das Grundstiick Kdpenicker
Straf3e 14. Dieser ist Teil des urspriinglichen Bebauungsplans 2-35 und setzt ein vorhabenbezogenes und
straf3enbiindiges Baugebiet mit der Zweckbestimmung ,,Wohn-, Geschdfts- und Biirogebdude® fest, ferner
durchgehend bis zur Brommystrafie entlang der Spree mit einer Breite von rund 20 m einen &ffentlichen
Ufergriinzug. Spiegelbildlich zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE ist das
Spreefenster als nicht liberbaubare Grundstiicksfldche mit einer Breite von mindestens 9 m festgesetzt,
von denen 3 m mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Offentlichkeit zu belasten sind.

Direkt siidéstlich angrenzend liegt der Geltungsbereich des am 03.05.2005 festgesetzten Bebauungs-
plans VI-146 fir das Geldnde zwischen Spree, Pfuelstrafle, Képenicker StraBe bis einschliefllich des
Grundstlicks Képenicker Stra3e 10A. Der bestandssichernde Plan setzt ein Mischgebiet fest und stellt die
Abgrenzung eines Denkmalensembles aus Mietshaus, Fabrik und Gewerbehof dar. Festsetzungen zum
Maf3 der baulichen Nutzung werden nicht getroffen, es wird auf die Beurteilung der Zuldssigkeit baulicher
Anlagen gemdf3 § 34 BauGB unter Berlicksichtigung der Abstandsfldchenvorschriften und des Denkmal-
schutzgesetzes mit dem Ziel des Erhalts des Ortsbildes.

Im Ubrigen gilt fiir die umliegenden Areale der Baunutzungsplan in Verbindung mit der Bauordnung fiir
Berlin 1958 weiter und stellt als Art der baulichen Nutzung beschrénktes Arbeitsgebiet, gemischtes Gebiet
und allgemeines Wohngebiet dar.

1I.2.11 Landschaftsplane

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.
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1] Entwicklung der Planungsiberlegungen

.1 Vorlauf und Planungsgeschichte

Nach dem Mauerfall wurde 1992 durch die damalige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung der stadte-
bauliche Ideenwettbewerb ,,Hauptbahnhof Berlin/Spreeufer” ausgelobt. Ziel war es, die verlorenen stéd-
tebaulichen, strukturellen und funktionalen Zusammenhdnge zwischen den Spreeufern wiederherzustellen.
Im Ergebnis ging der Entwurf des Architekturbliros Hemprich/Tophoff 1993/94 in einen Rahmenplan ein,
der in der Folgezeit fiir alle weiteren stddtebaulichen Planungen auf der Friedrichshainer Spreeuferseite
maflgeblich war. Im Gegensatz dazu war die stadtentwicklungspolitische Debatte zum Spreeufer in den
1990er Jahren im damaligen Bezirk Kreuzberg weniger durch den Rahmenplan beeinflusst, sondern viel-
mehr durch die Auseinandersetzung mit dem Industriefldchensicherungsprogramm des Berliner Senats,
mit dem die gewerblichen Nutzungen an der Spree gesichert und weiterentwickelt werden sollten.

Durch den 1999 erfolgten Senatsbeschluss des Planwerks Innenstadt wurden die Zielsetzungen des Rah-
menplans flir das Teilgebiet der Spree zwischen Michaelbriicke und Oberbaumbriicke iibergeordnete
Planungsvorgabe. Mit der Fusion der Bezirke Friedrichshain und Kreuzberg im Jahr 2001 wurde deutlich,
dass die bislang eher parallel verlaufenden Uferplanungen eine aktualisierende Gesamtbetrachtung des
Spreeraums zwischen Michaelbriicke und Elsenbriicke erforderlich machen. Folglich wurde das stadtent-
wicklungspolitische Teilraumkonzept ,,Leitbild Spreeraum Friedrichshain-Kreuzberg” (Dezember 2001)
erarbeitet (s. Kapitel All.2.7.1). Die konzeptionellen Grundgedanken bilden aus Sicht des Bezirksamtes
auch heute noch diskussionsfahige Kategorien fiir die weitere stddtebauliche Entwicklung des Spree-
raums. Allerdings hat sich die Sicht auf die konkrete Ausgestaltung und planerische Untersetzung dieser
Grundgedanken seit 2001 durch aktuelle Meinungsbildungsprozesse, wie u.a. dem Biirgerentscheid vom
13. Juli 2008, in vielen Aspekten deutlich verdndert. Daraus resultiert ein Anpassungsbedarf fiir das bis-
herige stddtebauliche Leitbild.

Auf Grundlage dessen und des Biirgerentscheids wurden im Jahr 2009 Planungsleitlinien des Bezirks
Friedrichshain-Kreuzberg zum Kreuzberger Spreeufer zwischen Schillingbriicke und Kdpenicker Strafle
10A (s. Kapitel All.2.7.2) erarbeitet. Diese zielen im Wesentlichen auf folgende Aspekte ab:

- bauliche und funktionale Verkniipfung des Stadtraumes,
- Neudefinition des Spreeraums als &ffentlicher Raum,
- Stdrkung des Wohnens und Forderung von gemischten Nutzungsstrukturen.

Im Zuge des Biirgerentscheides ,,Spreeufer fiir alle wurde 2010/2011 durch den ,,Initiativkreis Medi-
aspree versenken! AG Spreeufer” ein offener Ideenaufruf organisiert. Dabei wurden unterschiedlichste
Nutzungsideen der Spreegrundstiicke entwickelt. Eine Gemeinsamkeit besteht in der 6ffentlichen Zugdng-
lichkeit des Wassers.

Am 20.01.2011 hat der Eigentiimer des Grundstiicks K14 einen stddtebaulichen Vorentwurf zur Nachnut-
zung des Grundstiicks vorgelegt, gemdf3 dem vier asymmetrisch angeordnete Baukdrper auf bis zu 10 m
an die Uferlinie heranriicken und zum Nachbargrundstiick K11 hin einen taschenférmigen Freiraum aus-
bilden. Auf dieser Diskussionsgrundlage erfolgte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2-35 eine
weitere stddtebauliche Konkretisierung und schliellich der Aufstellungsbeschluss zu diesem Plan fiir den
Gesamtbereich.

Nach der Teilung des Bebauungsplans 2-35 beruht auch das aktuelle bauliche Konzept fiir das Areal K14
auf einer weiteren Konkretisierung und Fortschreibung dieses Ansatzes. Er wurde innerhalb des Geltungs-
bereiches des vorhabebezogenen Bebauungsplans 2-35a VE planungsrechilich gesichert (rechtskraftig
seit 31.08.2022). Maf3geblich war die Umsetzbarkeit der stédtebaulichen Figur unabhéngig von den stéd-
tebaulich-konzeptionellen Entscheidungen fiir das Grundstiick K11.
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Das bauliche Konzept fiir das Grundstiick K11 wurde nun auf Grundlage des erreichten konzeptionellen
Standes unter Berlicksichtigung der bisherigen Abstimmungen auf Betreiben der Eigentiimerin weiter kon-
kretisiert. Die bereits im Zuge der friihzeitigen Biirgerbeteiligung zum Verfahren 2-35 gemdaf3 § 3 Abs. 1
BauGB eingegangenen Hinweise und Bedenken, die fiir das Verfahren 2-35b relevant sind, gingen nach-
trdglich in die Abwdgung ein und wurden in der weiteren Konkretisierung des Plans beriicksichtigt.

Am 20.06.2018 wurde auf Betreiben der Eigentiimerin eine 6ffentliche Informationsveranstaltung unter
Teilnahme des Bezirksamtes durchgefiihrt, die insbesondere an die direkte Nachbarschaft des Grund-
stlicks adressiert war.

lll.2 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Bereits fiir das Grundstiick K14 wurden Leitlinien und Ziele formuliert, aus denen das stddtebauliche Kon-
zept fiir das Grundstiick K11 abgeleitet wurde. Folgende Ziele sind fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 2-35b VE maf3geblich:

- Moglichkeit der zeitlich unabhdngigen baulichen Entwicklung auf den Grundstiicken K11 und K14,
- Herstellung einer larmrobusten Baustruktur als teilweise geschlossener Blockrand,

- Sicherung der Herstellung des ,Spreefensters“ zugunsten einer 6ffentlich zugénglichen Verbindung
zwischen K&penicker Straf3e und Ufergriinzug - auch als Sichtbezug,

- Neugestaltung eines &ffentlich nutzbaren Ufergriinzugs durch Erhalt der anteilig im Geltungsbereich
des Bebauungsplans gelegenen, naturnah belassenen Uferzone, teilweisem Erhalt des vorhandenen
Baumbestandes und neu angelegten Freifldchen,

- Herstellung flieBender Ubergéinge zwischen &ffentlichen und privaten Freifldchen unter Wahrung des
Griinanlagengesetzes und der daraus erwachsenden Kenntlichmachung dieser Fldchen,

- Ausrichtung méglichst vieler Wohnungen mit Blick zur Spree.

Das Vorhaben ist als klar gegliederter Block mit Wohnungen, Einzelhandel mit einer zul@ssigen Verkaufs-
flache unterhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO, nicht stérenden gewerb-
lichen Nutzungen sowie einer Kindertagespflegestelle und einer Jugendwohneinrichtung geplant.

Das bauliche Konzept sieht eine U-férmige Gebdudekubatur vor. Das westliche Bauteil des Gebdudes
bildet zugleich die 6stliche Kante des Spreefensters zwischen den Grundstiicken K11 und K14. Die rdum-
liche Fassung des Spreefensters wird im Zusammenwirken mit den Festsetzungen des benachbarten Be-
bauungsplans 2-35a VE planungsrechtlich gesichert. Das Spreefenster erméglicht die fuBlaufige Zuwe-
gung sowie eine Sichtbeziehung zwischen Spreeufer und Kdpenicker Strafle.

An der nérdlichen Seite 6ffnet sich die Bebauung zu einem zum Wasser hin offenen, vom geplanten Ge-
bdudekorper eingefassten Innenhof. In diesem ist eine eingeschossige Einzelhandelsfldche vorgesehen,
auf dessen Dachfldche private Griin- und Spielfldchen angeordnet werden. Der &stliche Bauteil verlduft
entlang der gesamten Tiefe der Brandwand des bestehenden Gebdudes Képenicker Strafle 10A. Die
bestehenden Héhenverspriinge der Brandwand, insbesondere auf der Héhe des zweiten Innenhofs der
Bestandsbebauung werden durch die Festsetzungen der zuldssigen Gebdudeoberkante sowie der zulds-
sigen Geschosse in diesem Bereich beriicksichtigt und damit dem bestehenden Héhenverlauf der Nach-
barbebauung Rechnung getragen.

In der Képenicker StraBe sind in den Obergeschossen ausschlielich Wohnungen geplant, im ersten Ober-
geschoss zusatzlich eine Flache fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf (derzeit eine inklusive
Jugendwohneinrichtung). Zur Képenicker Strale hin sind im Erdgeschoss nahversorgungsrelevante Ein-
zelhandelsnutzungen und die Zufahrt zu einer Tiefgarage, und zum Spreefenster hin das Wohnen nicht



32 Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE

stérende gewerbliche Nutzungen vorgesehen, weiterhin eine Kindertagespflegestelle mit Auf3enspielbe-
reich sowie Rdumlichkeiten soziokulturelle Nutzungen. Die konkrete Verortung der vorgesehenen Nutzun-
gen ist durch den Durchfiihrungsvertrag und seine Anlagen gesichert.

Das bauliche Konzept sieht eine fiir Wohnnutzungen vorgesehene Geschossfléche von ca. 15.691 m? vor,
was der Bedarfsberechnung der durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlichen Wohnfol-
geinfrastruktur gemé&f den Regelungen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung insge-
samt 157 Wohnungen zugrunde legt. Mindestens 30% der Geschossfléche sind fiir férderfahige Wohnun-
gen vorzusehen. Ausweislich der Vorhabenplanung sind ca. 190 Wohnungen geplant.

Die Planung sieht eine Tiefgarage mit voraussichtlich 36 Pkw-Stellplatzen fiir die Bewohnerschaft des
Neubaus und voraussichtlich 340 Fahrradstellpldtzen als Doppelstock-Parksystem im Untergeschoss, so-
wie die fir die Gewerbe- und Wohnnutzungen erforderlichen Lager- und Technikfldchen vor. Zusatzlich
sind 50 Fahrrad-Abstellplatze im Auflenbereich vorgesehen. Alle 390 Fahrrad-Stellplatze werden ent-
sprechend den Anforderungen der AV (Stellplatze) zu § 49 BauO Bln ausgelegt und beinhalten die vor-
gegebene Anzahl von Sonderfahrrdadern.

Die maximale Hohe der Gebdudeteile entlang der Kdpenicker Strae und des Spreefensters betrégt vom
Geldandeniveau ausgehend 25,71 m, verteilt auf sieben Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss. Die Trauf-
héhe liegti.d.R. bei 22,51 m, durch eine weitere abschnittsweise Riickstaffelung auch des darunterliegen-
den, sechsten Geschosses an der Képenicker Strafie bereits bei 19,53 m. Mit der Riickstaffelung im An-
schlussbereich an die dstliche Bestandsbebauung Képenicker Strafle 10A wird deren Dachneigung auf-
genommen und im Ubergang zur Kubatur des geplanten Neubaus beriicksichtigt. Der 6stliche Gebdude-
teil entlang der Brandwand ist differenziert gegliedert und bildet Héhen von bis zu 22,51 m (Traufhéhe)
und bis zu hochstens 26,11 m als Staffelgeschoss aus. Am tiefen Einschnitt der Brandwand in Héhe des
zweiten Innenhofs des Bestandsgebdudes Kdpenicker Strafle 10A ist der geplante Bauteil auf drei Ge-
schosse bei einer Hohe von bis zu 10,27 m reduziert.

Ein Bereich im Erdgeschoss des 6stlichen Gebduderiegels in unmittelbarer Uferndhe ist fiir eine 6ffentlich
zugdngliche soziokulturelle Nutzung vorgesehen.

Der Auf3enbereich der Kindertagespflege wird im Bereich des Innenhofs angeordnet.

Die Dachflache des eingeschossigen Bauteils soll gértnerisch als private Spielfldche zugunsten der Be-
wohnerschaft gestaltet werden und von den Freianlagen aus zugénglich sein.

Entlang der Grenze zum Nachbargrundstiick K14 wird eine Fldche von mindestens 3 m Breite als eine
offentlich zugéngliche Durchwegung und eine Fldche von ca. 6 m Breite als Vorgartenzone zwischen K-
penicker Straf3e und Ufergriinzug hergestellt und stellt die Halfte des sog. ,,Spreefensters® dar. Die andere
Seite des Spreefensters wird auf dem Grundstiick K14 abgebildet und durch den rechtskraftigen B-Plan
2-35a VE gesichert. Die offentliche Zugdnglichkeit des Spreefensters wird planungsrechtlich durch ein
Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert werden. Somit entsteht ein unbebauter Be-
reich in einer Breite von ca. 18 m, wovon mindestens 6 m fiir die 6ffentlich zugédngliche Durchwegung
vorgesehen sind.

Am Spreeufer soll eine &ffentliche Griinflache mit Spielplatz realisiert werden, die teils im naturnahen
Zustand belassen werden soll. Insbesondere ist eine geschiitzte und nicht betretbare Flache als Schutz-
zone fiir das an dieser Stelle nachgewiesene Biberhabitat vorgesehen, das von liberorilicher 6kologischer
Bedeutung ist. Die 6ffentliche Griinflache ist Teil des geplanten Ufergriinzugs, der sich in westlicher Rich-
tung auch auf das Grundstiick K14 erstreckt. Der Mglichkeit einer weiteren Fortfiihrung der Uferwegever-
bindung in &stlicher Richtung liber eine Steganlage und deren 6ffentlicher Zugdnglichkeit steht das ge-
plante Vorhaben nicht im Wege. Hierzu erfolgt eine Regelung im Durchfiihrungsvertrag.

Ein mit dem Bezirk abgestimmtes Freifldchenkonzept ist Anlage zum Durchfiihrungsvertrag und damit Teil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE.
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IV Planinhalt und Abwagung

IV.1 Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE dient gemdf3 § 1 Abs. 5 BauGB der Sicherung einer
nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung und gewdhrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung. Er kommt insbesondere der Versorgung der Bevélkerung mit drin-
gend bendtigtem Wohnraum in zentraler, sehr gut erschlossener Lage zugute.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung der Vorha-
benplanung als Stadtbaustein mit Wohn- und gewerblicher Nutzung, sozialer Infrastruktur sowie kultureller
Nutzung im Sinne der im Kapitel Al.2 erlduterten ,,Kreuzberger Mischung®. Er erméglicht die Umsetzung
des geplanten Vorhabens und sichert dariiber hinaus die Zugdnglichkeit des Spreeufers fiir die Offent-
lichkeit.

Vor diesem Hintergrund ist die Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) geméf3 § 6a BauNVO beabsich-
tigt.

Das Maf3 der Nutzung wird durch die sich aus der Baukdrperausweisung ergebende Grundflache, die
Geschossflache einschliefilich der zu beriicksichtigenden Nichtvollgeschosse und die zuldssige maximale
Hohe der Bauteile des Vorhabens in Oberkanten und Traufhéhen bestimmt.

Entlang des Spreeufers ist eine 6ffentliche Griinfladche vorgesehen, der die Zweckbestimmung ,,Ufergriin-
zug mit Spielplatz” zugewiesen wird. Durch Festsetzungen zur Griinordnung werden negative Auswirkun-
gen auf die Schutzgliter Boden, Wasser und Klima gemindert.

Eine mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Fldche entlang des
Spreefensters sichert die 6ffentliche Zugdnglichkeit zum Ufergriinzug an der Spree.

Durch Mafinahmen zum Ldrmschutz und Festsetzungen zum Umgang mit zuldssigen Abstandsflachen-
Uberlagerungen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse gewdhrleistet.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird eine Tiefgarage ermdglicht, die vorrangig der Bewohner-
schaft des geplanten Vorhabens dienen soll, jedoch auch durch die Bewohnerschaft umliegender Quar-
tiere genutzt werden kann. In der Tiefgarage werden mindestens zwei Pkw-Stellpldtze fiir mobilitdtseinge-
schrdnkte Menschen angeordnet. Die Umsetzung von Kunden- oder Mitarbeiterstellplatzen fiir die ge-
werblichen Nutzergruppen ist dariiber hinaus nicht beabsichtigt.

IV.2 Baugebiete

IV.2.1  Art der baulichen Nutzung

IV.2.1.1 Urbanes Gebiet

Die bezirklichen Planungsleitlinien sehen vor, dass das siidliche Spreeufer zwischen Schillingbriicke und
Schlesischem Tor zu einem attraktiven Quartier mit vielfaltigen Nutzungen entwickelt wird. Im Sinne der
fir Kreuzberg typischen Nutzungs- und Funktionsmischung sollen unterschiedliche, jedoch miteinander
vertragliche Nutzungen ermdglicht werden. Das bauliche Konzept der Vorhabentrdgerin sieht in allen
Obergeschossen Wohnnutzungen vor. Im ersten Obergeschoss soll zudem eine Fléche fiir Personengrup-
pen mit besonderem Wohnbedarf, nach derzeitigem Stand eine inklusive Jugendwohneinrichtung, reali-
siert werden. Im Erdgeschoss sind ein nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetrieb oder mehrere -be-
triebe jeweils unterhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit vorgesehen. In den seitlichen Bauteilen sind das
Wohnen nicht wesentlich storende bzw. wohnvertréaglich organisierte, kleinfldchige gewerbliche Nutzun-
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gen vorgesehen. Zudem sind Einrichtungen einer Kindertagespflegestelle sowie Rdumlichkeiten fir unter-
schiedliche soziokulturelle Nutzungen vorgesehen. Eine Darstellung und Eingrenzung zul@ssiger gewerb-
licher und soziokultureller Nutzungen erfolgt in der Vorhabenbeschreibung, die Anlage zum Durchfiih-
rungsvertrag ist.

Um das Nutzungskonzept in der vorgesehenen Dichte zu ermdglichen, ist eine Ausweisung des Vorhaben-
grundstiicks als urbanes Gebiet (MU) gemdf3 § 6a BauNVO vorgesehen. Die Festsetzung eines urbanen
Gebiets setzt eine gemischte Nutzung voraus, die gemdaf3 § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO nicht zwingend
gleichgewichtig sein muss. Allerdings darf das urbane Gebiet nicht lediglich durch eine einzige Hauptnut-
zung dominiert werden. Eine ausreichende Nutzungsmischung ist dann gewahrt, wenn beide Hauptnut-
zungsarten eine das Gebiet stddtebaulich mitprdgende Funktion haben.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE werden sowohl die Wohnnutzung als auch die einzel-
handelsbetriebliche Nutzung das Vorhaben mafigeblich prdgen. Zwar besteht der Nutzungsschwerpunkt
des geplanten Vorhabens mit 84% der Geschossfldche im Wohnen, jedoch kommt dem nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel durch seine Abwicklung entlang der gesamten straf3enseitigen Erdgeschosszone
eine den StraBBenraum wesentlich dominierende und auch durch die durch ihn induzierte Belebung stdd-
tebaulich mitprdgende Wirkung zu. Die gewerbliche Nutzung des Vorhabens tritt deutlich starker nach
auf3en in Erscheinung, als allein ein Vergleich der Flachenanteile nahelegen wiirde.

Das Gebiet um die Képenicker Straf3e befindet sich funktional im Umbruch und wird sich weiter von einer
bisher gewerblichen/industriellen Nutzung des Spreeraums in ein gemischt genutztes urbanes Quartier
entwickeln, wobei die unterschiedlichen Teilbereiche in der Umgebung nach wie vor einen hohen Anteil
an gewerblichen und kulturellen Nutzungen aufweisen - wie z.B. der Viktoriaspeicher und das Areal um
die Heeresbdckerei, bei denen nach wie vor gewerbliche Nutzungen dominieren. Auf dem benachbarten
Grundstiick K14 wird auf Grundlage des B-Plans 2-35a VE ein gewerblicher Anteil von 30 % der Ge-
schossflache entstehen.

Vor diesem Hintergrund bleibt der Charakter des urbanen Gebiets der mit dem Vorhaben geplanten Nut-
zungsmischung gewahrt, da trotz der liberwiegenden Wohnnutzung auch der gewerblichen Nutzung eine
stddtebaulich mitprdgende Wirkung zukommt. Die Zuldssigkeit und vertragliche Sicherung weiterer ge-
werblicher sowie kultureller und sozialer Nutzungen im Rahmen des Vorhabens trdgt zur besseren Versor-
gung und zur weiteren Belebung des Quartiers- und Straf3enbildes bei. Unterstiitzt wird der urbane Cha-
rakter des Gebiets durch die Einbindung in das kiinftig gemischt genutzte urbane Quartier an der Spree.
Durch den hohen Wohnanteil wird der in Berlin anhaltend sehr hohen Nachfrage nach insbesondere in-
nerstddtischem und kostengeddmpftem Wohnraum Rechnung getragen.

Die konkrete Nutzungsmischung der Vorhabenplanung wird in der Vorhabenbeschreibung als Anlage zum
Durchfiihrungsvertrags gesichert.

Das projektierte Vorhaben ist dem Standort mit Blick auf die beabsichtigte hohe bauliche Dichte und die
beabsichtigte Nutzungsmischung angemessen. Die Festsetzung eines urbanen Gebiets nach § 6a
BauNVO ermdglicht die beabsichtigten Nutzungen in der vorgesehenen Gewichtung und entspricht der
gewlinschten stadtebaulichen Entwicklung eines baulich verdichteten, funktional gemischten Quartiers.
Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet gemdf3 § 4 BauNVO wdre in diesem Gebietskontext nicht
geeignet; fiir die Ausweisung eines Mischgebiets wdre eine hier nicht vorhandene, anndhernde Gleichge-
wichtigkeit der Nutzungen erforderlich.

Die Festsetzung des urbanen Gebietes dient der Sicherung der Vorhabenplanung und schafft die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung eines belebten und attraktiven Quartiers. Die Auswei-
sung ist Voraussetzung fiir die Schaffung von Wohnraum sowie Arbeitsplatzen.
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Im urbanen Gebiet ausnahmsweise zuldssige Vergniigungsstatten und Tankstellen sind aufgrund der fiir
sie typischen Auswirkungen in der Vorhabenkonzeption nicht vorgesehen. Tankstellen widersprechen auf-
grund ihres Fladchenverbrauchs bei gleichzeitig geringer Fléchenintensitét sowie aufgrund ihrer Emissionen
und des zusdtzlichen Verkehrs grundsétzlich dem beabsichtigten Charakter des Vorhabens. Die Zul&ssig-
keit von Vergniligungsstétten kann im Plangebiet Auswirkungen nach sich ziehen, die der durch die beab-
sichtigte Wohndichte besonderen sozialen Sensibilitat des Vorhabens und des Quartiers zuwiderl@uft.
Auch der geplante Betrieb einer Kindertagespflegestelle sowie einer Jugendhilfeeinrichtung im geplanten
Gebdude ist mit dem Betrieb von Vergniligungsstatten unvereinbar. Daher werden diese Anlagen durch
textliche Festsetzung als Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausdriicklich ausge-
schlossen.

Textliche Festsetzung 1.1

Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergniigungsstatten) und Nr. 2
(Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.

Rechfsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO

Zur Sicherung von Charakter und Zweckbestimmung des urbanen Gebiets und zur Sicherung gesunder
Wohnverhdltnisse wird dariiber hinaus auf Grundlage § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO bestimmt, dass im Erd-
geschoss strafenseitig Wohnnutzungen ausgeschlossen werden, womit die straBenraumbestimmende
Wirkung der dort stédtebaulich gewiinschten gewerblichen Nutzung (nahversorgungsrelevanter Einzel-
handel) gesichert wird. Im Erdgeschoss der zum geschiitzten Innenbereich hin orientierten Geb&udebe-
reiche sind Wohnnutzungen hingegen zuldssig, somit erfolgt dort keine Regelung.

Textliche Festsetzung 1.2

Entlang der Straf3enseite ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht zuldssig. Davon ausgenom-
men sind Fldchen, die der ErschliefBung der Wohnnutzung dienen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 6a Abs. 4 Nr. 1
BauNVO

IV.2.1.2 Vertraglichkeit der zuldssigen Einzelhandelseinrichtungen

Im festgesetzten urbanen Gebiet sind gemdaf3 § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe regelmd-
Big zuldssig, sofern sie unterhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit i.S. § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO dimen-
sioniert sind. Das Vorliegen einer Grof3flachigkeit wird demnach angenommen, wenn die Verkaufsflache
800 m? iiberschreitet.

Die Vorhabenplanung sieht einen oder mehrere Einzelhandelsbetriebe vor, wobei fiir die einzelnen Be-
triebe die Schwelle der Groffléchigkeit durch eine Verkaufsfléiche (VKF) bis zu jeweils 800 m? nicht iiber-
schritten wird. Die Einzelhandelsnutzung belegt straf3enseitig den Grof3teil der Grundfldche des Erdge-
schosses und ist zur K&penicker Straf3e hin orientiert.

Das Vorhaben wurde im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung (Dr. Lademann, Januar 2023) auf
seine Zentrenvertrdglichkeit und seine Vereinbarkeit mit dem 2017 fortgeschriebenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept des Bezirks hin liberpriift, dass neben den Vorgaben von BauGB und BauNVO das be-
stimmende Steuerungskonzept des Bezirks fiir Einzelhandelsstandorte darstellt. Der Standort befindet sich
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demnach auflerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, der fiir die vorrangige Ansiedelung nahversor-
gungsrelevanter Betriebe vorgesehen ist. Die Umsetzung von Einzelhandelsbetrieben ist allerdings zulds-
sig, sofern die Betriebe

- eine Verkaufsflache von 800 m? nicht iiberschreiten und damit unterhalb der Schwelle zur GroBfla-
chigkeit bleiben,

- der Sicherung der Nahversorgung dienen und
- keine schédlichen Auswirkungen auf bestehende Zentren zu erwarten sind.

Die Zulassigkeit mehrerer Betriebe ist gegeben, wenn keiner der Betriebe die Schwelle zur Grof3fldchigkeit
von jeweils 800 m? VKF iiberschreitet. Insgesamt wurde in der Auswirkungsanalyse eine maximal ermdg-
lichte VKF von 1.850 m? beriicksichtigt. Der Vorhabenstandort wurde bereits in der Vergangenheit durch
einen Lebensmittelmarkt geprdgt. Weitere Angebote sind derzeit am Vorhabenstandort und im unmittel-
baren Umfeld nicht vorhanden. Gutachterlich beurteilt wurden die Umsatz- und Wirkungsprognosen von
drei jeweils als kleinflédchige Betriebe zu betrachtenden Komponenten: eines Verbrauchermarkts mit Ba-
ckereicafé sowie eines Drogeriemarkts.

Das Entstehen einer Agglomeration kann im Kontext der Vorhabenrealisierung ausgeschlossen werden.
Hierfiir ist einerseits die grof3stddtische Pragung des Umfeldes entscheidend, die nach Einschdtzung des
Gutachters mehr als das Vorliegen von zwei strukturprdgenden Anbietern erfordert.

Aus gutachterlicher Sicht handelt es sich um eine stddtebaulich erwiinschte ,,Positiv-Planung® von sich
ergdnzenden Einzelhandelsbetrieben bedeutsamer Angebote fiir die qualifizierte Nahversorgung des un-
mittelbaren Standortumfelds, welches eine auflerordentlich geringe Angebotsvielfalt im Bereich des Le-
bensmittelvollsortiments und im Drogeriewarensegment besitzt.

Der bis 2014 ansdssige Lebensmitteldiscounter ,Netto“ verfligte liber eine Verkaufsfldche von bis zu
800 m?. Seitdem haben sich die gebdudebezogenen Anforderungen eines Vollsortimenters im Lebens-
mitteleinzelhandel jedoch stark verdndert. So ist die untere Eintrittsgrenze in der Praxis eher bei 1.200 m?
bis 1.400 m? VKF verortet. Als Voraussetzung fiir einen wirtschaftlichen und dauerhaft am Standort halt-
baren Betrieb sowie seine addquate Angebotsbreite und -tiefe ist die vorgesehene, maximal zul@ssige
VKF erforderlich.

Der im Vorhaben abgebildete Einzelhandel fallt nicht unter die Regelvermutung eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebs im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Das Vorhaben bildet eine Atypik, begriindet ins-
besondere durch

seine Lage im grof3stddtischen Umfeld,

- der Ausschlief3barkeit von wesentlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung und die
zentralen Versorgungsbereiche,

- der durch das Vorhaben nur leicht steigenden und immer noch unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chendichte in der Umgebung sowie

seiner fu3ldufigen Erreichbarkeit fiir die umliegenden Quartiere.

Die vorgesehenen Einzelhandelsbetriebe dienen vorrangig der Versorgung der in der Nachbarschaft woh-
nenden Bevdlkerung und werden primdr fuBBléufig erschlossen. Derzeit ist der einzige groffléchige Betrieb
im Einzugsgebiet ein Discounter (Lidl). Auch der néchstgréfiere Betrieb ist ein Lebensmitteldiscounter
(Aldi). Hier kann das Vorhaben dazu beitragen, einer Schieflage zu Lasten des vollsortimentierten Lebens-
mittelhandels entgegenzuwirken und die Qualitdt und Versorgungsvielfalt der Bevélkerung nachhaltig zu
erhohen.
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Die Flachenausstattung ist im Einzugsgebiet mit gemdf Gutachten rund 0,23 m?/EW sehr niedrig. Auf-
grund des prognostizierten Bevélkerungswachstums wird dieser Wert weiter absinken, was durch Umset-
zung des Vorhabens abgemindert werden kann.

Das Vorhaben befindet sich au3erhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Benachbarte Zentren wer-
den jedoch nicht wesentlich geschddigt. Das Vorhaben befindet sich am Rande eines Radius von 600 m
des ndchsten zentralen Versorgungsbereichs, es liegt lediglich eine teilrdumliche Uberschneidung des
Radius um den Vorhabenstandort mit dem Radius des NVZ Wrangelstraf3e vor. Der westliche Bereich des
Einzugsgebiets ist trotz des STZ Kottbusser Tor, das an das Einzugsgebiet angrenzt, fuf3ldufig nicht optimal
versorgt. Mehr als unwesentliche Auswirkungen werden im Fachgutachten nicht festgestellt, vorhabenin-
duzierte stadtebauliche Wirkungen sind ebenfalls nicht erwartbar.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept legt ausdriicklich keine festen Abschépfungsquoten oder FlG-
chenvergleichszahlen fest, um eine auf den jeweiligen Standort zugeschnittene Bewertung zu gewdhrleis-
ten. Hier ist nur die eventuelle Schddigung eines Magnetbetriebs bzw. eines zentralen Versorgungsbe-
reichs ausschlaggebend. Beides konnte fachgutachterlich verneint werden: Das NVZ Wrangelstrafle ist
als stabiles Zentrum zu bewerten, welches nicht durch eventuelle Leerstdnde geschwdcht ist. Vielmehr
geht die Ausstrahlungskraft aufgrund der vielen kleinen Fachgeschdfte iber das Zentrum hinaus. Auch die
unmittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets liegenden zentralen Versorgungsbereiche STZ Kottbusser Tor
und STZ Ostbahnhof weisen im Hinblick auf ihre Nahversorgungsfunktion stabile Strukturen auf.

Des Weiteren werden folgende Kriterien des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts vollumfanglich erfiillt:

Es sind jeweils unter 10 % Kaufkraftabzug von benachbarten zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten.
Dies stellt sich differenziert dar. Fiir das NVZ Wrangelstraf3e bzw. die hierin befindlichen Nahversorgungs-
betriebe sind keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen zu erwarten. In der Zusammenschau des Ge-
samtvorhabens mit 1.850 gm VKF werden die summarischen Wirkungen im Einzugsgebiet im Bereich von
8 % bis 9 % liegen, dabei werden mit rd. 9 % die hdchsten Effekte zulasten der Angebote in den Streulagen
erreicht. Fiir die zentralen Versorgungsbereiche unmittelbar au3erhalb (STZ Kottbusser Tor und OTZ Ost-
bahnhof) des Einzugsgebiets, fiir die im Worst Case Umsatzriickgénge durch die Umlenkung von Nach-
fragezufliissen von etwa 4 bis 5 % ausgel&st werden. Im Ergebnis kann ein Umschlagen der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen des Vorhabens eine Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden. Die Vorhabenrealisierung dient dazu, einen ehemaligen
Einzelhandelsstandort zu reaktivieren und die Nahversorgung wieder leistungsfdhig aufzustellen.

Es wird zu keinen kumulativen Auswirkungen mit geplanten oder bereits realisierten Vorhaben kommen.

Eine gesonderte Stellplatzanlage wird nicht mit dem Vorhaben entstehen, vielmehr ist auf die vor Ort
bestehenden straf3enbegleitenden Stellfldchen zu verweisen. Diese sind ausreichend dimensioniert, zumal
das Vorhaben {iberwiegend der Versorgung der Bevolkerung im fuB3léufigen Umfeld dient.

Es wird zu keiner Inanspruchnahme gewerblicher Baufldchen (FNP) bzw. von Gl- und GE-Fl&chen (B-Plan-
Ebene) kommen.

In der Gesamtschau sind alle Kriterien, die sich aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg in Bezug auf das Vorhaben ergeben, als erfiillt anzusehen. Somit ist es mit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept vereinbar.

Auf das Vorhaben sind die Regelungen der zugehdrigen Ausfiihrungsvorschrift (AV Zentren und Einzelhan-
del, Bekanntmachung vom 18.02.2026, Abl. 10 vom 06.03.2026) gemaf3 Art. 1.4 nicht anzuwenden, da
nicht erkennbar ist, dass von den mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erméglichten kleinfléchi-
gen Einzelhandensbetrieben Agglomerations- und Kumulationseffekte gleich denen von grofiflachigen
Einzelhandelsbetrieben (zum Beispiel wesentliche stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche) ausgehen kdnnen.
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IV.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundlage der Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung bildet das dem Vorhaben zugrundelie-
gende stddtebauliche Konzept. Das Maf3 der Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer héchst-
zul@ssigen Grundfldche, Geschossfldche, Zahl der Vollgeschosse und Gebdudehdhe. Letzteres wird dif-
ferenziert in festzusetzende Gebdudeoberkanten sowie Traufthdhen.

Die liberbaubare Grundstiicksflache umfasst den oberirdischen Teil des Baukdrpers einschliefilich der
eingeschossig bebauten Fldche des Innenhofs, die die gewerbliche Einzelhandelsflache beinhaltet.

Folgende Maf3e werden durch die Festsetzungen erzielt:

Urbanes Gebiet 4.687 m?
zulassige Grundflache (gemdf § 19 Abs. 2 BauNVO) ca.3.100 m?
zuléssige Grundfldche (gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO) ca.3.850 m?
zuldssige Geschossfldche 18.200 m?
GRZ (gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO) 0,66

GRZ (gemdf3 § 19 Abs. 4 BauNVO) 0,83

GFz 3,88

IV.2.2.1 Grundflache und Grundflachenzahl

IvV.2.21.1 Zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO

Die zulassige Grundfléche (GR) gemdf § 19 BauNVO ist die Flache des Baugrundstiicks, die von bauli-
chen Anlagen iiberdeckt werden darf. Die sich daraus rechnerisch ergebende Grundflédchenzahl (GRZ)
gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.

Die gemaf3 § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festzusetzende, zuldssige Grundflache erfolgt zeichnerisch in Form
einer Baukdrperfestsetzung mittels Baugrenzen und Baulinien. Alle von Baugrenzen und Baulinien um-
schlossenen Fldachen bilden somit die zuldssige Grundfldche im Sinne § 19 Abs. 1 und 2 BauNVO. Durch
die Festsetzung wird die stddtebauliche Figur des Vorhabens einschliefllich geringfligiger Spielrdume be-
stimmt. Dies ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geboten, da dem Vorhaben ein umzusetzendes
Projekt auf Grundlage eines stddtebaulichen Konzepts zugrunde liegt.

Die zeichnerisch festgesetzte Grundfléche (iiberbaubare Grundstiicksfléche) gemaf3 § 19 Abs. 2 Bau-
NVO ist die sich aus der Hauptzeichnung und der Nebenzeichnung 2 ergebende maximale Grundfldche.
Sie umfasst 3.075 m?. Dem hinzuzurechnen ist die durch die textliche Festsetzung Nr. 3.2 ermdglichte
Grundfléche von 25 m?, die fiir bauordnungsrechtlich nicht privilegierte und ausnahmsweise zuléssige
Balkone an den Stirnseiten der den Innenhof umgreifenden Gebdudeteile vorgesehen ist. In der Summe
entspricht dies einer GRZ von 0,66, was unterhalb des Orientierungswertes fiir die Bestimmung des Mafles
der baulichen Nutzung gemaf3 § 17 BauNVO liegt, der fiir den Gebietstyp MU eine zul&ssige GRZ fiir die
Hauptanlage gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,8 vorsieht.

Gemdf § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen entlang der Baulinie zur Képenicker Strale und der Baugrenzen,
insbesondere an den zum Spreefenster gerichteten Fassaden, Uberschreitungen der festgesetzten Bauli-
nie und Baugrenzen fiir in den Abstandsflachen gemdaf § 6 Abs. 6 Nr. 2 der Bauordnung Berlin (BauO Bln)
privilegierte Vorbauten zugelassen werden, die nicht mehr als 1,50 m vor die Aulenwand hervortreten
und in ihrer Gesamtheit nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Auflenwand einnehmen. Hierzu zdhlen
insbesondere Balkone, Loggien und nicht beheizbare Wintergarten. Demnach kann sich z. B. entlang des
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Spreefensters eine zusdtzliche zuldssige Grundfldche von héchstens ca. 30 m? ergeben, die aber durch
den im Rahmen der erweiterten Baukdrperfestsetzung eingerdumten Spielraum der Baugrenzen im Innen-
bereich des Gebietes ausgeglichen wiirden und nicht zu einer quantitativen Uberschreitung der zeichne-
risch ermdglichten Grundfléche fiihrt.

Textliche Festsetzung 2.1

Im urbanen Gebiet wird als zuldssige Grundfléche die durch Baulinien und Baugrenzen bestimmte
liberbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2
Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

IvV.2.2.1.2 Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO

Die zuldssige Grundfldche, die durch Hauptanlagen in Anspruch genommen werden kann, darf gemaf3
§ 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ohne weitergehende Regelungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan um 50 % lberschritten werden, héchstens jedoch bis 0,8 GRZ. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kénnen gemdf3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO abweichende Bestimmungen betroffen wer-
den. Im Einzelfall kann von der Einhaltung der genannten Grenzen abgesehen werden, und zwar

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens
oder
2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden

Grundstiicksnutzung fiihren wiirde.

In Summe wird im Baugebiet eine Fléche von rund 3.850 m? gemdf3 § 19 Abs. 4 BauNVO in Anspruch
genommen - diese setzt sich zusammen aus der vorhabenbezogenen GRZ | des Vorhabens gemaf3 § 19
Abs. 2 BauNVO und zusdtzlich der durch die Tiefgarage unterbauten Flachen sowie ca. 40 % des Vorgar-
tenbereichs der Fladche N1 N2 N5 N6 N1, in der Fahrradstellpldtze und ggf. Anlagen fiir die Miillentsor-
gung sowie abstandsfléchenprivilegierte Balkone vorgesehen sind. Ermittelt wurde die GRZ Il anhand der
Vorhabenplanung. Dies entspricht einer Grundflachenzahl gemaf3 § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,83, womit
die Kappungsgrenze iiberschritten wird.

Diese Uberschreitung, die auch ein Indikator fiir den Versiegelungsgrad ist, soll durch entsprechende
Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglicht werden, da sie gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz 4
Nr. 1 BauNVO lediglich geringfligige Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens im Plan-
gebiet nach sich ziehen wird: Das Plangebiet ist bereits im Bestand zum iiberwiegenden Teil (etwa 66%)
versiegelt und durch anthropogene Einfliisse vollstdndig tiberformt. Davon ausgehend, dass fiir die 6ffent-
liche Griinflache Flachen entsiegelt werden und diese kiinftig unversiegelt bleiben, bedeutet die Versie-
gelung von 83 % des Baugebietes in der Gesamtschau des gesamten Gebiets eine kiinftige Versiegelung
von 67 %. Dies bedeutet im Vergleich zur Bestandssituation nur eine geringfiigige Erhéhung der Versie-
gelung, durch die keine erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen vorbereitet werden (siehe
Kapitel AVIII.1) und sich somit eine anndhernd ausgeglichene Versiegelungsbilanz durch die Planung ge-
geniiber dem Ist-Zustand ergeben wird.

Durch die rdumliche Konzentration der Bebauung wird ein begriinter und 6ffentlich zugdnglicher Uferstrei-
fen von der Bebauung freigehalten. Der hohe Versiegelungsgrad - bezogen auf das Baugrundstiick - ist
daher auch dadurch bedingt, dass ein Teil des Grundstiicks der Offentlichkeit als 6ffentliche Griinflache
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mit der Zweckbestimmung ,,Ufergriinzug mit Spielplatz zur Verfligung gestellt wird und nicht in die Be-
rechnung einbezogen werden kann. Wie oben erldutert, wiirde der Einbezug den Versieglungsgrad deut-
lich relativieren.

Vor diesem Hintergrund wiirde die Einhaltung der Kappungsgrenze auch gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 2
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren. Das innerstéd-
tisch gelegene Baugrundstiick soll réumlich konzentriert unter effizienter Fldchenausnutzung und in ange-
messener Dichte, die sich am umgebenden Bestand orientiert, entwickelt werden. Unter dieser Maf3gabe
erfolgte die Erarbeitung des baulichen Konzepts, das auf die drtlichen Gegebenheiten und Anforderungen
in angemessener Weise reagiert.

Zur Sicherung der Umsetzbarkeit der Vorhabenplanung wird daher eine maximal zuldssige GRZ gemdf3
§ 19 Abs. 4 BauNVO von 0,83 festgesetzt.

Mit der Nachnutzung der gut erschlossenen, im innerstddtischen Bereich liegenden und derzeit gering
genutzten Flache wird dem Vorrang der Innenentwicklung entsprochen und zu einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden i.S. § 1a Abs. 2 BauGB beigetragen. Durch die hohe bauliche Dichte und die
dadurch erméglichte Zahl von Wohnungen wird das vorhandene Baugrundstiick effizient ausgenutzt.

Die maf3geblichen stddtebaulichen Kenngréfien sind in Kapitel AIV.9 dargestellt.

Textliche Festsetzung 2.2

Im urbanen Gebiet darf die zul@ssige Grundfldche durch die Grundflache von Garagen und Stell-
pldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die die Baugrundstiicke lediglich un-
terbaut werden, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,83 iiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4
Satz 3 und 4 BauNVO

IV.2.2.2 Geschossflache /| Geschossflachenzahl

Die Geschossflache (GF) ist geméB § 20 Abs. 3 BauNVO die nach den AuBenmaflen der Gebdude in
allen Vollgeschossen zu ermittelnde Flache. Die sich daraus zur Priifung der Einhaltung der Orientierungs-
werte errechnete Geschossfléchenzahl (GFZ) geméB § 20 Abs. 2 BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die die
Bebauungsdichte beziffert. Sie zeigt, wie viele Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksfladche im Sinne des § 19 Absatz 3 BauNVO héchstens zuldssig sind.

Die Vorhabenplanung sieht eine zuldssige GF von 18.140 m? vor (16.663 m? in Vollgeschossen sowie
1.477 m? in Staffelgeschossen (als Nichtvollgeschossen)). Geméf3 § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO wird die
Geschossfldche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan in allen Vollgeschossen ermittelt. Fiir den Bezug
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung und der tatséchlich méglichen Geschossfla-
che sind abweichend von den Regelungen des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO auch Aufenthaltsrdume in
Nichtvollgeschossen gemdf textlicher Festsetzung 2.3 in die zuldssige Geschossflédche einzurechnen.
Durch die Festsetzung einer aufgerundeten und damit nur geringfiigig liber der tatsdchlich geplanten
Geschossfldche liegenden maximal zuldssigen GF von 18.200 m? wird fiir das Baugebiet eine GFZ von
3,88 erreicht. Diese liegt iiber dem Orientierungswert fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nut-
zung gemdB § 17 Abs. 1 BauNVO.

Textliche Festsetzung 2.3
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Im urbanen Gebiet sind bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache die Flachen von Aufent-
haltsrGumen in anderen als Vollgeschossen einschlieflich der dazugehdrigen Treppenrdume und
einschlie3lich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i.V. mit § 20 Abs. 3
Satz 2 BauNVO

IV.2.2.3 Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MaRes
der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNvVO

Die Baunutzungsverordnung definiert Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen
Nutzung (§ 17 BauNVQ), denen eine Orientierungsfunktion zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse zukommt. Die Systematik des § 17 BauNVO wurde durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom
14.06.2021 (BGBL. | S. 1802) dahingehend gedndert, dass die bis dahin verbindlichen Obergrenzen, de-
ren Uberschreitung stddtebaulich gerechtfertigt sein mussten, nunmehr lediglich der Orientierung dienen.
Durch die Novelle der BauNVO sollte vor dem Hintergrund der erwiinschten Umsetzbarkeit hoher bauli-
cher Dichten in stddtischem Gebietskontext die kommunale Planungshoheit gestarkt werden.

Fir urbane Gebiete liegen die Orientierungswerte bei GRZ 0,8 und GFZ 3,0. Das Vorhaben weist eine
GRZ gemaf3 § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,67 und eine GFZ von 3,88 auf und iiberschreitet somit den Ori-
entierungswert fiir die GFZ.

Die angestrebte Dichte ergibt sich aus dem Vorhaben und ist stddtebaulich begriindet: Die Umgebung
ist sowohl nutzungs- als auch baustrukturell sehr heterogen geprégt. Durch das staddtebauliche Konzept
wird daher eine Baustruktur angestrebt, die zur rdumlichen Strukturierung und Klarheit des Gebietes bei-
tragt. Das Vorhabenkonzept sieht daher eine Aufnahme und Fortfiihrung der in stlicher Richtung vorhan-
denen bzw. in westlicher Richtung planungsrechtlich gesicherten Blockrandbebauung vor. Der Straf3en-
raum soll geschlossen und seine Nutzung in einem Maf3e intensiviert werden, das der zentralen Lage des
Plangebiets an der Spree gerecht wird. Die Umsetzung der geplanten Gebdudehdhen, die sich an den
vorhanden bzw. geplanten Gebdudehdhen in der direkten Nachbarschaft in der Képenicker Straf3e ori-
entieren, fiihrt weiter zu einem geordneten Stadtraum. Das Vorhaben fiigt sich in seiner Kubatur in die
Umgebung ein und ist ein Baustein des nach den Planungsleitlinien des Bezirks aus dem Jahr 2009 anvi-
sierten Entwicklung eines attraktiven Quartiers mit Wohnen, gewerblichen Nutzungen, kleinteiligen Einzel-
handelseinrichtungen und Dienstleistungsbetrieben im Abschnitt des Kreuzberger Spreeufers zwischen
Schillingbriicke und Képenicker Str. 10A.

Bei blockbezogener Betrachtung der Dichtewerte der Umgebung (FIS Broker, SenStadtWohn) liegen die
GFZ-Werte in der 6stlichen und siidlichen Nachbarschaft bei knapp 2,3. Dies liegt allerdings in der hete-
rogenen Baustruktur begriindet. So wechseln sich weniger dicht bebaute Grundstiicke mit sehr dicht be-
bauten Grundstiicken ab. Auf den 8stlich des Geltungsbereichs gelegenen Grundstiicken werden GFZ-
Werte von bis zu 4,0 angetroffen, das Nachbargrundstiick Képenicker Straf3e 10A weist eine GFZ von 4,4
auf. Auch entlang der Eisenbahnstrafle siidlich des Geltungsbereiches werden GFZ-Werte von weit iiber
3,5 erreicht. Mit dem unmittelbar westlich benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35a VE
wird die Umsetzung einer GFZ von 3,7 ermdglicht. Dementsprechend liegt die angestrebte bauliche
Dichte innerhalb des Baugebietes im Rahmen der umgebenden Baudichte.

Das Vorhaben 6st keine Abstandsfldcheniiberlagerung auf benachbarten Grundstiicken aus. Innerhalb
des Vorhabens kommt es zwar zu Abstandsflécheniiberlagerungen an zwei Stellen, die aber nicht zu un-
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen fiihren (s. Kapitel AIV.2.3.1).
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Die straf3enseitig durchgehend geschlossene Blockrandbebauung bildet eine larmrobuste Struktur aus,
durch die der Verkehrslarm weitgehend abgeschirmt werden kann. Es entsteht ein ruhiger und zur Spree
hin ausgerichteter Wohnhof. Zum Schutz vor Larm und Luftschadstoffen erfolgen konkrete immissions-
schutzrechtliche Festsetzungen.

Durch die rdumliche Konzentration der Bebauung wird ein begriinter und 6ffentlich zugénglicher Uferstrei-
fen von der Bebauung freigehalten. Das Spreeufer im Plangebiet wird erstmalig der Offentlichkeit zu-
gdnglich und nutzbar gemacht. In Verbindung mit dem Spreefenster und der westlich angrenzenden &f-
fentlichen Griinfléche (B-Plan 2-35a VE) entsteht eine insgesamt sehr hohe Freiraum- und Aufenthaltsqua-
litat. Der zusammenhdngende Griinraum am Wasser, der entlang der Spree entsteht, wirkt ausgleichend
auf die hohe bauliche Dichte. Unter rechnerischer Beriicksichtigung dieser von der Vorhabentrdgerin der
Offentlichkeit zu Verfiigung gestellten Flache wiirde sich die GFZ auf 2,86 reduzieren und damit auch
relativieren.

Dem o&ffentlichen Belang der Schaffung von Wohnraum wird durch die optimale Ausnutzung des Bau-
grundstiicks Rechnung getragen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir rechnerisch 190 Wohneinheiten und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung
des Bedarfs an dringend benétigtem Wohnraum. Dariiber hinaus soll die Lagegunst an der Spree mag-
lichst vielen Bewohnern zu Gute kommen.

Gleichzeitig wird die Versorgung sowohl hinsichtlich Einzelhandel auch mit sozialen und kulturellen Ein-
richtungen verbessert, was dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege entspricht.

Mit den Novellen der Baunutzungsverordnung 2017 und 2021 und der damit verbundenen Anderung des
§ 17 BauNVO wurde die Umsetzung des Leitbildes Innenentwicklung und Nachverdichtung vor Auf3enent-
wicklung gestarkt. Mit der hohen aber stddtebaulich vertraglichen Dichte kommt das Vorhaben dem Leit-
bild nach. Es werden bereits genutzte, vorbelastete Flachen umgenutzt. Das Gebiet ist gut durch den
OPNV erschlossen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt im Planfall werden untersucht (s. Kapitel VIIl.1) und kénnen
durch die Entsiegelung von Teilen des Grundstiicks, durch den Erhalt von Vegetationsbestdnden am Ufer
einschlieflich eines vorhandenen Biberhabitats sowie durch die naturnahe Gestaltung der Uferzone, die
Begriinung des Uferstreifen selbst sowie von Hofflédchen und Déchern den derzeitigen Zustand wesentlich
verbessern.

Die durch die Festsetzungen planungsrechtlich erméglichte bauliche Dichte wird in der Gesamtschau so-
mit als stddtebaulich vertraglich beurteilt.

IV.2.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Als Zahl der Vollgeschosse gelten Geschosse gemdf3 § 20 Abs. 1 BauNVO, die nach landesrechtlichen
Vorschriften (hier § 2 BauO Bln) Vollgeschosse sind oder auf ihre Anzahl anzurechnen sind. Das Vorhaben
nimmt mit iberwiegend 7 Vollgeschossen die Geschossigkeit des westlich angrenzenden, geplanten Neu-
bauvorhabens Kopenicker Straf3e 14 auf. Ebenfalls ist ein zusdtzliches Staffelgeschoss als Nichtvollge-
schoss zuldssig. Entlang der Brandwand Kopenicker Strafie 10A ist die Zahl der Vollgeschosse und die
damit verbundenen Héhen der Gebdudeteile differenziert. In der Regel werden auch 7 Vollgeschosse
zugelassen. Allerdings wird auf die unterschiedlichen Héhen des Nachbargebdudes reagiert - insbeson-
dere auf die Offnung des zweiten Innenhofs. Hier reagiert das Vorhaben mit nur 3 Vollgeschossen ohne
Staffelgeschoss; auf den niedrigeren Teil der Brandwand im ersten Innenhof mit 7 Geschossen ohne Staf-
felgeschoss. Die Zuldssigkeit der Staffelgeschosse wird durch die jeweilige Oberkante OK (s. Kapitel
AlIV.2.2.5) definiert. Im &stlichen Gebdudeteil sind somit nur partiell Staffelgeschosse zuldssig.
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Die Zahl der Vollgeschosse zusdatzlich zu der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen dient zum einen
dem besseren Verstdndnis der Kubatur des Vorhabens und zum anderen dem Bezug der geschossweisen
Schallschutzfestsetzungen (s. Kapitel AIV.6.1).

IV.2.2.5 Hohe baulicher Anlagen

Die zuldssigen baulichen Hohen werden als zuléssige Gebdudeoberkanten (OK) und als Traufhdhen (TH)
festgesetzt. Um eine hinreichende Konkretisierung der Héhenausprdgung der Vorhabenplanung zu si-
chern, erfolgt zudem je nach Teildachfldche die Angabe entweder zusatzlicher einzuhaltender Mindest-
hohen oder aber zwingend einzuhaltender Héhen baulicher Anlagen.

Das Baugrundstiick ist relativ plan. Als maBgeblicher Bezugspunkt fiir die Geléndeoberkante (GOK) wird
der Scheitelpunkt der bestehenden Brandwand am &stlichen Rand des Plangebiets mit der Straf3enbe-
grenzungslinie festgelegt, dieser liegt auf 34,67 m iiber Normalhdhennull (NHN). Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird die zulassige Hohe der baulichen Anlagen in m iiber NHN (Metern iiber Normalho-
hennull) festgesetzt. Lediglich zur Erlduterung des Hohenverlaufs des Gebdudes wird im Folgenden auf
die Hohe iiber GOK zuriickgegriffen.

Die stddtebaulich vertrdglichen Hohen des Gebdudes richten sich nach den Hohenausprdgungen des als
Baudenkmal geschiitzten Bestandsgebdudes Képenicker Strafle 10A entlang dessen gesamter Gebdu-
detiefe. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgte ein Bestandsaufmaf3 durch ObVI Biermann und
Heldt. Demnach verléuft die Traufkante bei 54,70 m iiber NHN (entspricht 20,03 m iiber GOK) und die
straf3enseitige Oberkante des Daches bei 60,40 m iiber NHN (entspricht 25,73 m iiber GOK). Die Bau-
teile, die die Hinterhofe einfassen, sind teilweise hdher mit den Oberkanten - bis zu 62 m iiber NHN (ent-
spricht 27,33 m iiber GOK) an der uferseitigen Geb&udekante.

Der an der Kdpenicker Straf3e geplante siidliche Bauteil verfiigt iiber sieben Vollgeschosse und ein Staf-
felgeschoss und vervollsténdigt die bestehende Bauflucht stlich entlang der Képenicker Straf3e. Planeri-
sches Ziel ist es, die Sicherung einer fiir Berlin typischen und dem benachbarten Baudenkmal angemes-
senen Traufhdhe. Fiir die TraufhShe ist grundsatzlich die sichtbare Unterkante am Dach maf3geblich, da
im Wesentlichen diese die optische Wirkung der Md&chtigkeit des Gebdudes in Bezug zum Strafienraum
bestimmt. Gemaf3 Vorhabenkonzept sind ausschliefilich Flachddcher vorgesehen, somit wird als TH die
Oberkante der Attika des sechsten Vollgeschosses definiert. Diese liegt gemdf3 Vorhabenplanung bei
54,21 m iiber NHN (19,53 m iiber GOK) und wird mit einer zuldssigen Traufhéhe im Toleranzbereich von
54,1 bis 54,3 m liber NHN festgesetzt. Das dariiber liegende siebte Vollgeschoss tritt entsprechend der
benachbarten Dachneigung von der Strafle zuriick, seine Oberkante liegt gemaf3 Vorhabenplanung bei
57,19 m iiber NHN (entspricht 22,51 m iiber GOK) und wird analog mit einer zul&ssigen Hhe im Tole-
ranzbereich von 57,0 m bis 57,2 m Uber NHN festgesetzt. Diese Festsetzungen in Verbindung mit den
festgesetzten Baulinien sichern eine zweifache Riickstaffelung des Vorhabens und tragen der Neigung der
Dachlandschaft des denkmalgeschiitzten Bestandsgebdudes Rechnung.

Das dariiber liegende, ebenfalls zuriickgesetzte Staffelgeschoss bildet den Abschluss des Gebdudes und
verfiigt gemd&B Vorhabenplanung iiber eine Oberkante von 60,39 m iiber NHN (entspricht 25,71 m
tiber GOK). Um den Anschluss an das Gebdude Kdpenicker Strafle 10A zu gewdhrleisten, erfolgt hier eine
die Festsetzung der zulGssigen Héhe von zwingend OK 60,4 m iiber NHN.

Im riickwartigen Bereich des Vorhabens wird die benachbarte Bestandsbebauung durch Spiegelung ihres
Héhenverlaufs beriicksichtigt. Diesem Ziel dient die Festsetzung der zuldssigen Hohen fiir das siebte Voll-
geschoss im Toleranzbereich von 57,0 m bis 57,2 m iiber NHN (entspricht 22,32 m bis 22,52 m {iber
GOK) sowie von 57,00 m bis 60,80 m iiber NHN (entspricht 22,32 m bis 26,12 m iiber NHN) in den Be-
reichen, in denen Staffelgeschosse errichtet werden kénnen. Staffelgeschosse sind somit innerhalb der
entsprechenden Baugrenzen méglich.
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Auf den Einschnitt der Brandwand im Bereich des zweiten Hinterhofs der Bestandsbebauung wird durch
die Festsetzung einer zuldssigen Hohe im Toleranzbereich zwischen 44,8 m bis 45,0 m iiber NHN (ent-
spricht 10,12 m bis 10,32 m iiber GOK) reagiert, wodurch dessen Belichtung und Beliiftung hinreichend
gesichert wird.

Im Innenhofbereich des Vorhabens ist die Integration der Dachfldche der eingeschossigen Uberbauung
gewerblicher Fldchen in das Freianlagenkonzept geplant. Hier wird als zul@ssige Hohe mindestens 38,9 m
und maximal 39,7 m iiber NHN (entspricht mindestens 4,22 m und maximal 5,02 m iiber GOK) festgesetzt.
Das Dach wird an seiner stlichen Kante und anteilig an der angrenzenden nérdlichen Kante mit einer
Attika ausgebildet, die diesen Spielraum ausnutzt. Die konstruktive Héhe des Daches selbst liegt im unte-
ren Bereich des festgesetzten Toleranzbereichs. Auf dem Dach selbst erfolgt zusatzlich die anteilige Be-
deckung mit einer Erdschicht, deren Mdachtigkeit jedoch nicht den Festsetzungen zur baulichen Héhe un-
terliegt, sondern denen zur Griinordnung (s. Kapitel AIV.4.3).

IV.2.2.51 Beschriankte Zulassigkeit technischer Aufbauten

Oberhalb der Oberkante des obersten Vollgeschosses bzw. des Staffelgeschosses werden einzelne Dach-
aufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenrdume sowie Aufbauten und RGume fiir technische Einrichtun-
gen bis zu einer Héhe von 2,50 m ausnahmsweise zugelassen.

Auf dem Dach des eingeschossigen Gebdudeteils (Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1) sind private Spielfléchen
vorgesehen. Diese sind Teil der nach der BauO Bln erforderlichen privaten Spielfldche. Vor diesem Hin-
tergrund sind auch ausnahmsweise Spielgerdte oberhalb der Oberkante dieser Gebdudeteile zuldssig.

Im Sinne der Ordnung der Dachlandschaft ist ein optisches Zuriickireten dieser Aufbauten erforderlich.
Daher miissen sie um mindestens 2,50 m hinter die Aufienkanten des unter ihnen liegenden Geschosses
zurlicktreten. Davon ausgenommen sind Treppenhduser, Aufzugsanlagen, Absturzsicherungen und wei-
tere technische Aufbauten sowie Spielgerate entlang der &stlichen Brandwand Képenicker Strafle 10A
(Baugrenze ohne Grenzabstand) entlang des Ubergangs des eingeschossigen Gebdudeteils zur Ebene
des Tiefgaragendachs (Linie Q3Q4), der als bespielbare Bdschung gestaltet werden soll, sowie entlang
der Linie Q1 Q4. Dariiberhinausgehende, weitere Dachaufbauten wie z. B. Terrassen sind nicht zuldssig,
soweit sie die festgesetzte maximal zul&dssige Oberkante liberschreiten.

Textliche Festsetzung 2.4

Im urbanen Gebiet kénnen oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante ausnahmsweise einzelne
Dachaufbauten wie Aufzugsanlagen und Treppenrdume sowie Aufbauten und R&ume fiir techni-
sche Einrichtungen sowie auf der Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Spielgerdte bis zu einer Hohe von 2,50
m zugelassen werden. Die Dachaufbauten miissen mindestens 2,50 m hinter den Auf3enkanten der
Baugrenze oder der Baulinie des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt sein; davon aus-
genommen sind Treppenhd&user, Aufzugsanlagen, Absturzsicherungen, weitere technische Dach-
aufbauten sowie Spielgerdate entlang der 6stlichen Baugrenze ohne Grenzabstand und entlang der
Linie Q3 Q4 Q1.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs.
2und 6 und § 23 Abs. 1 Satz 1 BauNVO

1V.2.2.5.2 Zulassigkeit von Solaranlagen

Die Nutzung von erneuerbarer Energie ist bei privaten Geb&duden insbesondere durch das Solargesetz
Berlin geregelt. Danach gilt in Berlin seit dem 1. Januar 2023 eine Solarpflicht. Bei Geb&duden mit einer
Nutzungsfldche von mehr als 50 Quadratmetern miissen 30 % der Bruttodachfldche eines Gebdudes mit
Photovoltaikanlagen versehen sein. Solaranlagen sind daher oberhalb der Oberkanten grundsétzlich
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moglich. Zur Beruhigung der Dachlandschaft wird deren Héhe auf 1,50 m begrenzt. Bei ihrer Anordnung
ist die Einhaltung der Abstandsflédchen gemdf3 § 6 BauO Bln zu beachten.

Bei der Ermittlung der Bruttodachfléchen, die der Berechnung der fiir Solaranlagen vorgesehenen Fléche
zugrunde liegen, sind die durch das Solargesetz Berlin und den entsprechenden Praxisleitfaden (Stand
04/2022) erméglichten Ausnahmetatbestande zu beriicksichtigen. In diesem Sinne sind Teildachflachen,
die zwingend fiir andere Nutzungen (intensive Begriinung, Spielfléchen) vorgesehen sind, nicht den Brut-
todachfldchen zuzurechnen.

Bei der Umsetzung der Festsetzungen ist die Verpflichtung zur Dachbegriinung zu beriicksichtigen. Die
Solaranlagen stehen dabei nicht im Widerspruch zur Festsetzung von extensiven Dachbegriinungen. Beide
Maf3nahmen kénnen kombiniert werden, ohne dass es zur Einschrdnkung der Funktionsfahigkeit kommt.
Fiir den Einsatz von Photovoltaik-Anlagen ergeben sich durch die Kombination mit einer extensiven Dach-
begriinung positive Auswirkungen. Die Pflanzendecke auf dem Dach wirkt im Sommer kiihlend, weil es
keine bzw. geringere Warmerlickstrahlung wie etwa bei konventionellen Flachddchern gibt und zusatzliche
Verdunstungskdlte entsteht. Das bringt Vorteile etwa fiir Photovoltaik-Module, deren Wirkungsgrad mit
hoheren Temperaturen abnimmt.

Textliche Festsetzung 2.5

Im urbanen Gebiet gilt die jeweils festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen nicht fiir Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie. Diese Anlagen sind bis zu einer Héhe von 1,50 m oberhalb der
jeweils festgesetzten Oberkante zuldssig. Die nach Bauordnungsrecht vorgeschriebenen Tiefen der
Abstandsflachen sind einzuhalten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2
und 5 BauNVO

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien zéhlen gemaf3 § 14 Abs. 2 BauNVO zu den Nebenanlagen.
Diese sind auf3erhalb der iiberbaubaren Flache zul@ssig, wenn nichts Anderes im Bebauungsplan festge-
setzt wird. Im stddtischen Kontext und insbesondere in einem dichten, gemischt genutztem Gebiet werden
an den zur Verfiigung stehenden Auf3enraum vielféltige Anforderungen gestellt. Daher sind Solaranlagen
nur auf Ddchern zugelassen. Da fiir die Anlage von Solaranlagen auf den Dachflachen nur minimale
Beschrdnkungen getroffen worden, resultiert aus der Festsetzung keine erhebliche Einschrdnkung des Ei-
gentiimers in der Nutzung seines Grundstiickes.

Textliche Festsetzung 2.6
Solaranlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 14 Abs. 1
u. § 23 Abs. 5 BauNVO

IV.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen durch Baukdrperfestsetzung mittels Baugrenzen und Baulinien gem&f3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.
mit § 23 Abs. 1 BauNVO bestimmt. Die Baukdrperfestsetzung ist fiir die Sicherung des Vorhabens erfor-
derlich und gewdbhrleistet gleichzeitig die Umsetzung eines qualitativen Freiraumkonzepts und die Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse angesichts der beabsichtigten hohen, dem Standort ange-
messenen baulichen Dichte.
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Das Vorhaben sieht in den Obergeschossen zum Innenhof orientiert teilweise unregelmdaflig angeordnete
Balkone vor. Diese werden, soweit erforderlich, durch weitergefasste und begradigte Baugrenzen in die
iberbaubaren Flachen aufgenommen. Fiir diejenigen Balkone, die an den Stirnseiten der geplanten Ge-
b&ude in Richtung bzw. oberhalb der festgesetzten &ffentlichen Griinfldche (mit der Zweckbestimmung
Ufergriinzug mit Spielplatz) angeordnet sind und somit die Griinfléche teils auch iiberlagern, erfolgt die
Regelung durch die eigenstdndige Festsetzung Nr. 3.2.

Das Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) ist enger gefasst und Gegenstand der Hauptzeichnung, wéhrend die
Festsetzungen fiir das 1. OG/2. Vollgeschoss ohne Balkone im Bereich des eingeschossigen Gebdudeteils
in der Nebenzeichnung 1 und die Festsetzungen oberhalb des 1. OG/2. Vollgeschosses mit allen Balko-
nen im Innenhof in der Nebenzeichnung 2 abgebildet sind. Dies ist erforderlich, da sowohl an die eben-

erdigen privaten und &ffentlich gewidmeten Freifldchen als auch an den eingeschossigen Gebdudeteil
vielfaltige Nutzungsanforderungen gestellt sind. Wie oben erldutert, erfolgt die Regelung der ausnahms-
weisen Zuldssigkeit von Balkonen oberhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache durch die textliche
Festsetzung Nr. 3.2.

Die Bebauung erfolgt konzeptgemdf3 grenzsténdig zur Brandwand des bestehenden Nachbargebd&udes
Képenicker Strafle 10A. Dabei wurde auf der Vorhabenseite beriicksichtigt, dass die Brandwand des
Nachbargebdudes bis zu 30 cm in das Vorhabengebiet hinein verspringt (gemdB Lageplan ObVI Bier-
mann+Heldt, Mai 2023). Das Vorhaben musste entsprechend abgeriickt und angepasst werden.

Der zur Spree gedffnete Block bildet nach Siiden entlang der Képenicker Straf3e eine geschlossene Block-
kante und damit eine larmrobuste bauliche Struktur aus, die einen hohen Anteil ldrmgeschiitzter Fassa-
denbereiche ermdglicht. Die bestehende Bauflucht der Képenicker Strafle wird aufgenommen und ge-
schlossen. Zur Verhinderung eines Zuriickiretens von Fassaden hinter die Bauflucht werden die Gebd&ude-
kanten aller Vollgeschosse entlang der Kopenicker Straf3e durch Baulinien gesichert.

Ein geringfiigiges Zuriicktreten von 2 m hinter die Baulinie soll aber im Sinne der architektonischen Glie-
derung im Ausnahmefall zugelassen werden kdnnen. Ein Vortreten kann gemdaf3 § 23 Absatz 2 BauNVO
in geringfligigem Ausmaf3 ebenfalls zugelassen werden.

Textliche Festsetzung 3.1

Entlang der Fassade der Kopenicker Strafle kann ein Zuriicktreten fiir architektonische Gliederun-
gen bis 2,0 m hinter die Baulinie ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2
Satz 3 BauNVO

Die nach Nordwesten gerichtete Blockkante bildet zusammen mit der Bebauung auf dem Nachbargrund-
stiick Képenicker Straf3e 14 einen Freiraum aus, der eine visuelle und 6ffentlich begehbare Verbindung
zwischen dem siidlich der Képenicker Strafle gelegenen Quartier und der Spree bildet. Dieses sog.
~Spreefenster” erschlief3t zudem Teile des Gebdudes. Im Baugebiet ist die Kante der zul&@ssigen Bebau-
ung daher um 9 m von der nordwestlichen Grundstiicksgrenze abgeriickt. Ein mindestens 3 m breiter, an
die Grundstiicksgrenze unmittelbar angrenzender Streifen (Fldche N2 N3 N4 N5 N2) ist mit einem Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Fahrrecht fiir das Straflen- und Griinfladchen-
amt zu belasten (s. Kapitel AIV.3.2).

Mit dem Ziel der Sicherung des Spreefensters als Sichtbeziehung zur Spree erfolgt eine Festsetzungen zur
baulichen Freihaltung von Nebenanlagen (s. Kapitel AlV.5.2). Entsprechende Festsetzungen sind auch fiir
das benachbarte Grundstiick Képenicker Strafle 14 (vorhabenbezogener Bebauungsplan 2-35a VE) er-
folgt, so dass ein Freiraum von insgesamt 18 m mit einem 6 m breiten &ffentlich nutzbaren Weg entsteht.
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Mit Blick auf die Fassaden entlang der Kdpenicker Strafle und entlang des Spreefensters kénnen gemaf3
§ 23 Abs. 5 BauNVO grundsdtzlich geringfiigige Uberschreitungen der gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO fest-
gesetzten Baugrenzen bzw. der gemdaf3 Abs. 2 BauNVO festgesetzten Baulinien zugunsten von in ihren
Abstandsflachen privilegierte Vorbauten gemaf3 § 6 Abs. 6 Nr. 2 der BauO Bln zugelassen werden, sofern
sie nicht mehr als 1,50 m vor die Au3enwand hervortreten und in ihrer Gesamtheit nicht mehr als ein Drittel
der jeweiligen Aufenwand einnehmen. Hierzu zdhlen Balkone, Loggien und nicht beheizbare Wintergér-
ten.

Die an die offentliche Griinflache angrenzenden Fassaden beider Gebdudeteile sind vergleichsweise
schmal. Die hier geplanten Eckbalkone bedecken somit einen Anteil der Fassade, der durch die bauord-
nungsrechtliche Privilegierung von Balkonen gemdf3 § 6 Abs. 6 Nr. 2 BauO Bln nicht mehr abgedeckt ist.
In diesen Bereichen erfolgt die Festsetzung einer Linie zur Abgrenzung von Abweichungen gemaf3 § 23
Abs. 3 Satz 3 BauNVO, innerhalb derer die bauordnungsrechtlich nicht privilegierten Balkone nach Maf3-
gabe der textlichen Festsetzung 3.2 bis zu einer Tiefe von 1,80 m zugelassen werden kénnen. Die aufsum-
mierte Grundfléche aller so ermdglichten Balkone darf 25 m? nicht iiberschreiten, wobei anteilig iiberei-
nanderliegende Balkone nicht mehrfach zu z&hlen sind. Die Verteilung dieser Grundfldche muss im Rah-
men der Anordnung der Balkone an beiden Fassaden anndhernd gleichmdéfig erfolgen. Ein Konzentrieren
der zulassigen Balkone an lediglich einer Fassade ist nicht zuldssig.

Durch die zuld@ssige Tiefe der Balkone von 1,80 m bei gleichzeitiger Deckelung der zuldssigen Gesamt-
flache kénnen angemessen dimensionierte Auflenwohnbereiche realisiert werden. Die somit zusdtzlich zur
Baukérperfestsetzung ermoglichte zuldssige Grundfldche ist vollstdndig der Hauptanlage zuzuordnen.
Diese ausdriickliche Festsetzung ist insbesondere erforderlich, da die Balkone teilweise liber der 6ffentlich
gewidmeten Griinfldche angeordnet werden sollen.

Textliche Festsetzung 3.2

Im urbanen Gebiet kann ausnahmsweise ein Vortreten von Balkonen, Erkern sowie Bauteilen fiir
architektonische Gliederungen vor die Baugrenze bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfanges
von Abweichungen gemdf3 § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO in einem Umfang von insgesamt bis zu
25 m? zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNVO

IV.2.3.1 Abstandsflachenverkiirzungen und -iiberdeckungen

Das Vorhaben [8st keine Abstandsfldcheniiberdeckung gemdaf3 § 6 BauO Bln auf benachbarte Grundstii-
cke aus. Die festgesetzten Baugrenzen erlauben aber insbesondere in den oberen Geschossen zum In-
nenhof und zur Spree einen gewissen Spielraum fiir den Hochbau.
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Abbildung 3: Abstandsflachen und -tberlagerungen des Vorhabens

Die Baukorperfestsetzung lasst dabei an zwei Stellen gemaf3 § 6 Abs. 5 BauO Bln als ausdriickliche Fest-
setzung Abstandsfldcheniiberlagerungen und eine Abstandsfldche auf einem Gebdudeteil zu, die in der
obigen Abbildung 3 dargestellt sind:
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1. Zwischen der vorspringenden Bebauung (Risalit) auf mittlerer Tiefe des siidostlichen Seitenfliigels

und der riickwdrtigen, eingeschossigen Einzelhandelsfléche:

Gemdf3 § 6 Abs. 5 BauO Bln wdre ein Abstand von insgesamt 12 m erforderlich. Dort betragt die
Abstandsflacheniiberlagerung 3,0 m in einer Tiefe von 1,3 m und die Abstandsfléche liegt 2,5 m in
der gleichen Tiefe auf dem eingeschossigen Gebdudeteil. Der eingeschossige Gebdudeteil muss
gemdfB textlicher Festsetzung Nr. 5.4 mit einer 50 cm dicken Erdschicht iberdeckt werden und ist
Bestandteil des Konzepts der Griin- und Freiflachenplanung, welches zusétzlich eine Bdschung als
Vermittlung des eingeschossigen Gebdudeteils zur fast ebenerdig befindlichen Erdschicht auf der
Tiefgarage vorsieht. Die Einzelhandelseinrichtung hat daher zu dem von den Abstandsflacheniiber-
deckungen bzw. von der Abstandsfldche auf dem Gebdude betroffenen Bereich im Innenhof keine
zur Belichtung notwendigen Fenster.

Vor diesem Hintergrund sind keine Schutzgiiter des Abstandsflachenrechtes betroffen. Somit werden
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse trotz einer durch die Baukdrperausweisung ermoglichten Ab-
standsfldchenverkiirzung als ausdriickliche Festsetzung geméf3 § 6 Abs. 5 BauO Bln gewahrt.

2. Zwischen dem Risalit des siidéstlichen Gebdudefliigels und der Bebauung entlang der Képenicker
Strafle:
Gemdf3 § 6 Abs. 5 BauO Bln wdre ein Abstand von insg. 18 m erforderlich. Die Abstandsflachen-
iberdeckung betragt maximal 3,9 m in einer Tiefe von 7,7 m. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden trotz der Abstandsfldchenverkiirzung als ausdriickliche Festsetzung gemaf3 § 6 Abs. 5

BauO Bln gewahrt:

Im Gebdudeteil an der Képenicker Strafie ist nach Norden ein ErschlieBungskern im EG und
1. OG verortet. Im 1. OG ist zusatzlich ein Aufenthaltsraum (nach Projektplanung Raum 01-
W-17-02) mit einem Fenster von der Abstandsflacheniiberlagerung betroffen. Fiir diesen
Raum wird mittels gutachterlicher Berechnung der Tageslichtversorgung (Krebs+Kiefer 2026)
nachgewiesen, dass trotz Betroffenheit durch Uberschreitung der Abstandsfléchen hinrei-
chende Besonnungs- und Belichtungsverhdltnisse gewahrt sind.

Dies ist auch fiir die Eckwohnung im 1. OG des vorspringenden mittigen Gebdudeteils még-
lich. Zur Belichtung notwendige Fenster sind gemdaf3 Projektplanung nach Westen orientiert.
Fir den Ausschluss von Fenstern an diesen Fassaden als Festsetzung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan besteht keine Notwendigkeit.

Im Erdgeschoss des vorspringenden mittigen Gebdudeteils befindet sich eine Gewerbeein-
heit mit einer Flache von rund 163 m® Um die Tageslichtqualitét in den Gewerber&umen zu
tiberpriifen, wurde durch einen Fachgutachter eine Simulation der Tageslichtqualitat
(Krebs+Kiefer 2026) durchgefiihrt. GemdaB der Arbeitsstattenrichtlinie (ASR) A3.4 ist die An-
forderung nach ausreichend Tageslicht in ArbeitsrGumen erfiillt, wenn am Arbeitsplatz ein
Tageslichtquotient gréfier 2%, bei Dachoberlichtern gréfier 4% erreicht wird oder ein Ver-
haltnis von lichtdurchl@ssigen Fenster-, Tiir- oder Wandfldchen bzw. Oberfldche zur Raum-
grundfléche von mindestens 1:10 (entspricht ca. 1:8 Rohbaumafle) eingehalten ist. Das Gut-
achten kommt zu dem Ergebnis, dass die vorliegende Planung eine Fldche von 163 m? und
einen Flachenanteil lichtdurchldssiger Oberfléchen von mind. 28 m? aufweist, womit die An-
forderungen fiir Tageslicht in ArbeitsrGumen gemdaf3 ASR A3.4 trotz der Abstandsfldchenun-
terschreitung erfiillt sind. Eine Wahrung gesunder Arbeitsverhdltnisse ist somit gewdhrleistet.

Eine Abstandsflachenunterschreitung ist méglich, sofern die folgend aufgefiihrten Schutzgiiter des Ab-
standsfldchenrechts gewahrt sind:

Belichtung und Besonnung, Versorgung der Aufenthaltsrdume mit Tageslicht: Hinsichtlich der Belichtung
und Besonnung und Versorgung der AufenthaltsrGume mit Tageslicht fiihrt die Abstandsfldchenverkiirzung
aufgrund der méglichen Orientierung der fiir die Belichtung notwendigen Fenster auf3erhalb des von den
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Abstandsfldchen betroffenen Bereichs zu keiner Beeintrdchtigung gegeniiber der Situation mit eingehal-
tenen Abstandsflachen.

Brandschutz: Das Abstandsflachenrecht hat seinen Ursprung im Brandschutz. Durch die Verzahnung der
Bestimmung zur Lage der Abstandsflachen mit den Abstdnden nach § 30 Abs. 1 Nr. 2 und § 32 Abs. 2
BauO Bln, geregelt in § 6 Abs. 2 Satz 1 BauO Bln, ist der Brandschutz ein wesentliches Schutzziel des
Abstandsflachenrecht. Der urspriinglich beabsichtigte Schutz vor umstiirzenden Auf3enwénden ist jedoch
bei der Anwendung moderner Bautechniken sowie moderner Léschtechnik nicht mehr erforderlich. Das
bestehende Gebdude ist und das geplante Gebdude wird so konzipiert, dass die sonstigen Brandschutz-
ziele, Flucht- und Rettungswege sichergestellt sind und ein Brandiiberschlag vermieden wird. Somit ist der
Brandschutz trotz der Abstandsfldcheniiberdeckung gewdhrleistet. Belange des Brandschutzes sind durch
die reduzierte Abstandsfldche folglich nicht berihrt.

Ausblick: Im Regelfall wird ein freier Ausblick durch das 6ffentliche Baurecht nicht geschiitzt. Es sei denn,
ein besonders wertvoller, den Grundstiickswert erheblich mitbestimmender Ausblick ist wesentlich beein-
trdchtigt; es entsteht ein erdriickender Riegel, oder eine Einmauerungssituation. Dies ist hier nicht der Fall,
da dort, wo Abstandsfldchen sich iberschneiden, eine gedffnete Struktur geplant ist. Ein Ausblick auf die
Spree ist aus den betroffenen Wohnungen gewdbhrleistet, da die Fenster auch auBBerhalb des von der Ab-
standsfldcheniiberdeckung betroffenen Bereichs angeordnet werden kdénnen.

Abwehr von unerwiinschtem Einblick (Sozialabstand): Die Gewdhrleistung des Wohnfriedens umfasst den
Schutz vor menschlichen Lebensduf3erungen aller Art, die bei zu grof3er NGhe von Geb&uden mit Fenster-
offnungen auf das Nachbargebdude heriliberdringen und stérend wirken kdnnen. Dabei handelt es sich
um ein Rechtsgut, das nicht in Abhdngigkeit von der Gebdudehodhe eines Vorhabens und seiner Nach-
bargebdude steht, sondern allein von der absoluten Entfernung zwischen den Gebduden bzw. zwischen
den jeweiligen Fenstern abhdngt. Bei hoheren Gebduden ist regelmdflig nicht die gesamte Tiefe der Ab-
standsfldche erforderlich, um den entsprechenden Sozialabstand im Sinne des Wohnfriedens zu gewdhr-
leisten. Gemdf3 § 6 Abs. 5 S. 3 BauO Bln betrdgt der Mindestgrenzabstand bei niedrigen Gebduden min-
destens 3 m. Zwischen zwei gegeniiberliegenden Gebduden ergibt sich damit ein Mindestabstand von
6 m. Dieser reicht nach Auffassung des Gesetzgebers als absoluter Abstand zwischen zwei Gebduden
grundsdtzlich aus und stellt damit einen Anhaltspunkt dar, dass bei Einhaltung der Sozialabstand gewdhr-
leistet ist.

Durchliiftung, Schutz vor Luftverunreinigungen: Fiir die Situation von direkt gegeniiberliegenden Nach-
barn des gleichen Geschosses in die Wohnung wird in der Rechtsprechung eine Einblickméglichkeit aus
einer Wohnung in eine fremde Wohnung aus einer Distanz von 6 m als zumutbar angesehen. Diese Distanz
ist fiir alle betroffenen Wohnungen eingehalten. Da sich das Gebdude zur Spree 6ffnet, ergibt sich in
Bezug auf die Durchliiftung keine Verschlechterung gegeniiber der Situation mit eingehaltenen Abstands-
fléchen.

Vor diesem Hintergrund sind die Schutzgiiter des Abstandsfldchenrechtes nicht negativ beeintrdchtigt.

IV.3 Verkehrsflachen, Geh-, und Fahrrechte

IV.3.1 Offentliche StraBenverkehrsfliche

Die offentliche Verkehrsflache der Képenicker Straf3e wird gemaf3 § 12 Abs. 4 BauGB entsprechend der
in Berlin tblichen Systematik bis zu ihrer Straflenmitte in den Geltungsbereich einbezogen. Sie dient dem
Nachweis der Guferen ErschlieBung des Vorhabengrundstiicks.

Zur Anlieferung des geplanten Einzelhandels (Nahversorgungsmarktes) im Erdgeschoss ist die Umsetzung
einer ausreichend bemessenen Anlieferzone im &ffentlichen Straf3enraum westlich der vorhandenen Mit-
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telinsel in der K&penicker Strafle vorgesehen. Von einer Anordnung der Anlieferzone auf dem Baugrund-
stiick - innerhalb oder auf3erhalb des Gebdudes - ist abzusehen, da das stddtebauliche Ziel einer hohen
baulichen Ausnutzung des Grundstiicks einem dafiir ausreichenden Abriicken des Gebdudes von der
Grundstiicksgrenze entgegensteht. Ebenso sollen die Fldchen des Spreefensters regelmaflig nicht fiir An-

lieferungsvorgénge vorgesehen werden, da dies ihrer Zweckbestimmung als &ffentlicher Raum fiir zu Fuf3
gehende widerspréche (siehe Erléuterungen im nachfolgenden Teilkapitel).

Die Anordnung einer ausreichend dimensionierten Anlieferzone im &ffentlichen Straflenraum wurde unter
Wiirdigung der maf3geblichen verkehrstechnischen und -rechtlichen Belange im November 2024 fach-
planerisch untersucht und unter Anderung der StraBenmarkierung als umsetzbar beurteilt. Der Nachweis
einer entsprechenden konzeptionellen Planung ist in Abstimmung mit dem Straflen- und Griinflachenamt
unter fachlicher Einbeziehung der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt von
der Vorhabentrégerin zu erbringen. Eine verbindliche Priifung und Bestatigung der Anlieferzone im offent-
lichen Straflenraum durch das Strafien- und Griinflachenamt ist erst mit Abschluss eines Mietvertrags fiir
die Einzelhandelseinheit auf dessen Grundlage moglich.

Von der Erteilung einer entsprechenden Genehmigung durch den zustdndigen Straflenbaulasttrager ist
auszugehen. Die Zustimmung zur Umsetzung der Anlieferzone erfolgt durch Regelung im Durchfiihrungs-
vertrag.

Die Einteilung der Straf3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans (vgl. Kap. V. 9).

IV.3.2 Geh- und Radfahrrecht

Ein Teil der Flache des sog. Spreefensters (Flache N2 N3 N4 N5 N2) im Vorhabengebiet mit einem 3 m
breiten Geh- und Radfahrrecht soll fiir die Allgemeinheit belastet werden, um die Verbindung und Vernet-
zung zwischen dem siidlich der Kdpenicker Strafle gelegenen Quartier und der Spree herzustellen und
die offentliche Zugdnglichkeit der o&ffentlichen Griinfldche mit der Zweckbestimmung Ufergriinzug mit
Spielplatz an das Spreeufer zu sichern. Es werden weitere 3 m auf dem Grundstiick Képenicker Straf3e 14
gesichert, so dass kiinftig insgesamt ein 6 m breites Geh- und Radfahrrecht eingerdumt werden kann.

Das Spreefenster dient gleichzeitig der ErschlieBung der jeweiligen Gebdudefliigel. Durch seine Lage
wird sichergestellt, dass die 6ffentliche Zugdnglichkeit auch bei Realisierung nur eines der beiden Vorha-
ben gesichert ist.

Neben der Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt die Absicherung der &ffentlichen
Nutzbarkeit der Fldche N2 N3 N4 N5 N2 hinsichtlich ihrer Herstellung, Verkehrssicherungs- und Unterhal-
tung der Flache im Durchfiihrungsvertrag.

Zwecks Wahrnehmung ihrer anteiligen Verkehrssicherungspflicht (Baume/Spielflachen) in der dffentlich
gewidmeten Griinfladche wird ferner ein Fahrrecht zugunsten des bezirklichen Strafien- und Griinflachen-
amts festgesetzt, um die Erreichbarkeit sicherzustellen.

Textliche Festsetzung 4

Die Fldche N2 N3 N4 N5 N2 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
sowie einem Fahrrecht fiir das Straf3en- und Griinfldchenamt zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

IV.4 Griinfestsetzungen und Pflanzbindungen
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Mit dem Ziel der Starkung des Naturhaushalts, zur Erhhung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie aus
Griinden der Stadtbildgestaltung sollen gemd&f3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB Festsetzungen zur Begriinung
des Baugrundstiicks getroffen werden.

Im Rahmen der Vorhabenentwicklung wurde ein Freiraumkonzept fiir das gesamte Plangebiet erarbeitet,
das sowohl das festzusetzende Baugrundstiick als urbanes Gebiet als auch den 6ffentlichen Ufergriinzug
zum Gegenstand hat. Ebenfalls Bestandteil des Freiraumkonzepts sind die Dachfldchen und insbesondere
die Dachflache des Einzelhandels, die einen Teil des Innenhofbereichs bildet.

IV.4.1 Offentliche Griinfliche ,,Ufergriinzug mit Spielplatz“

Eine im Norden des Geltungsbereichs liegende Teilfléche des Plangebiets im Umfang von 1.141 m? wird
als &ffentliche Griinflache gemd@f § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,,Ufergriinzug mit
Spielplatz” festgesetzt. Die Flache verbleibt zwar im privaten Eigentum der Vorhabentrdgerin, sie wird
jedoch als 6éffentliche Griinfldche gewidmet und im Durchfiihrungsvertrag gesichert. Die &ffentliche Wid-
mung wird in der Planzeichnung durch die Festsetzung als &ffentliche Griinfldche ausweislich der Planzei-
chenerkldrung (Legende) hinreichend deutlich.

Die o6ffentliche Griinanlage wird die Fortsetzung und den Abschluss des westlich anschlie3enden &ffentli-
chen Ufergriinzugs bilden, der im Zuge der Umsetzung der westlich benachbarten Bebauung Képenicker
Straf3e 14 (vorhabenbezogener Bebauungsplan 2-35a VE, siehe Kapitel 11.2.10) hergestellt wird.

Der Geltungsbereich ist Teil der Flachenkulisse der Planungsleitlinien fir das Kreuzberger Spreeufer zwi-
schen Schillingbriicke und der Kopenicker Strafle 104 (BVV-Kenntnisnahme 09/2009). Um das réumliche
Potenzial des Spreeufers fiir die Offentlichkeit zu nutzen, strebt das Bezirksamt die Sicherung eines 30 m
breiten unbebauten Uferstreifens an, von dem mindestens 20 m &ffentlich zugdnglich sein sollen.

Bei den Planungsleitlinien handelt es sich jedoch um einen Orientierungsrahmen. Die Konzeption fiir ein-
zelne Grundstiicke hdngt von der Grundstiickssituation und den stddtebaulichen Zielen ab.

Die Vorhabenplanung orientiert sich strukturell an dem bereits im Zuge des B-Planverfahrens 2-35 (fiir die
Grundstiicke K14 und K11) verfolgten Ansatzes einer Kammstruktur und ist entsprechend U-férmig ange-
ordnet. Entlang der Képenicker Straf3e bildet das Vorhaben eine geschlossene straflenbegleitende Be-
bauung aus und &ffnet sich zum Ufer hin. Stadtebauliches Ziel war und ist es, den Uferbereich grund-
stiickslibergreifend zu einem weitgehend larmgeschiitzten, &ffentlich nutzbaren Griinzug zu entwickeln.
Die Vorhabenplanung interpretiert dieses Ziel durch die Ausbildung einer Aufweitung des Uferbereichs im
larmgeschiitzten Blockinnenbereich bei gleichzeitiger Verengung seiner Eingangssituation. Der so gebil-
dete Freiraum &ffnet sich ebenerdig auf bis zu 46 m Entfernung (bis zum eingeschossigen Gebd&udesteil)
und der 6ffentlich zugdngliche Bereich hat eine Tiefe von 20 bis 23 m von der Grundstiickskante. Dem ist
die Uferlinie, die dem Wasser- und Schifffahrtsamt unterliegt, noch um bis zu 4 m vorgelagert ist. Siidlich
schlieft sich ein erhéhter Teil des Wohnhofs auf dem Dach des darunterliegenden eingeschossigen Ge-
bdudeteils an, der private Spiel- und Erholungsfléchen vorsieht und die visuelle rGumliche Aufweitung
durch das Zuriicktreten der Hauptfassade um weitere ca. 17 m Tiefe verstdrkt. Der westliche Gebd&ude-
fligel bildet eine Eingangssituation aus und stellt die Begrenzung der &ffentlich zugdnglichen Griinflache
mit dem Abstand von 20 bis 21 m bis zur Grundstiicksgrenze (und 24 m bis zur Uferkante) dar. Weiter
Sstlich hat die 6ffentliche Griinflache eine Tiefe von 23 m.

Die offentliche Zugdnglichkeit erfolgt iiber die Flache N2 N3 N4 N5 N2 im sog. Spreefenster und wird mit
einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit (textliche Festsetzung Nr. 4) belastet sowie
deren Eintragung als Baulast durch Regelung im Durchflihrungsvertrag gesichert.

Den &stlichen Abschluss des 6ffentlichen Griinzugs bildet der Kopfbau des dstlichen Gebd&udefliigels ent-
lang der bestehenden Brandwand des Grundstiicks Képenicker Strafie 10A, der bis an die Spree heran-
reicht.
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Einer kiinftigen, jedoch bislang nicht konkretisierten Weiterfiihrung der &ffentlichen Wegeverbindung in
Ostlicher Richtung liber eine Steganlage stehen die Festsetzungen des vorhabenbezogene Bebauungs-
plans 2-35b VE grundsdétzlich nicht entgegen. Eine Sicherung oder Vorhaltung dieser méglichen Stegkon-
struktion im Rahmen des Bebauungsplans erfolgt jedoch nicht, da sie sich auf3erhalb des Geltungsberei-
ches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet und daher keine Steuerungs- beziehungsweise
Festsetzungsmaoglichkeiten bestehen. Der direkte Uferbereich im Plangebiet verfiigt iiber wertvolle Baum-
bestdnde, die in die Griinplanung integriert und, soweit moglich, erhalten werden.

Eine Teilflache des Uferbereichs dient, ebenso wie der naturnahe unmittelbare Uferbereich im Eigentum
des Wasser- und Schifffahrtsamtes, der naturschutzrechtlich geschiitzten Art des Bibers als Habitat und
Wasserrastplatz. Dieses Habitat soll zum Schutz seiner Funktion gesichert werden (s. Kapitel AVIIL.1.6).
Die rechtliche Sicherung der geplanten Biber-Schutzzone ist Gegenstand der Freianlagenplanung und
erfolgt vollstdndig auf dem Vorhabengrundstiick. Es ist die Einrichtung eines Schutzbereichs im Umfang
von rund 300 m? vorgesehen. Es wird aus naturschutzrechtlichen Griinden auBBerhalb der 6ffentlichen Zu-
gdnglichkeit als Schutzbereich landschaftlich und auch baulich abgetrennt, jedoch einsehbar gestaltet.
Die Pflicht zur Herstellung und Pflege des Schutzbereichs erfolgt durch Regelung im Durchfiihrungsver-
trag.

Dariiber hinaus ist eine &ffentliche Kinderspielfléche (reine Spielfldche 314 m?) in die Griinfléche inte-
griert.

Die Vorhabentrédgerin und der Bezirk haben sich darauf versténdigt, dass der bisher private ufernahe
Bereich als ffentliche Griinfléche gewidmet wird. Die 6ffentliche Griinfléche im Umfang von 1.141 m?
dient mit 827 m? (unter Abzug der &ffentlichen reinen Kinderspielfléiche von 314 m?) der wohnungsnahen
Versorgung der Bewohnerschaft mit Griinfldchen. Der entstehende Bedarf von 1.884 m? ist damit annd-
hernd zur Halfte abgedeckt. Fiir den verbleibenden Flachenbedarf zahlt die Vorhabentrdgerin eine Ablo-
sesumme. Durch die kiinftig 6ffentliche Nutzbarkeit des sich nach Westen fortsetzenden Ufergriinzugs wird
die Versorgung mit Freifldchen im Quartier verbessert.

Trotz der beabsichtigten &ffentlichen Widmung bleibt die Vorhabentrdgerin Eigentiimerin der als 6ffentli-
che Griinflache festgesetzten Flache. Regelungen zur Herstellung und zur Pflege der Flache, zur Lasten-
verteilung und zur Verkehrssicherungspflicht erfolgen im Durchfiihrungsvertrag und sind nicht Gegenstand
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Herstellung der Flache erfolgt in Abstimmung mit dem
Straf3en- und Griinfldchenamt auf Grundlage des abgestimmten Freiraumkonzepts.

Um die fufldufige ErschliefBung der hinteren Gebdudeteile zu sichern, ist die Vorhabentrdgerin befugt, die
offentliche Griinanlage zu nutzen. Dies gilt auch fiir die Befahrbarkeit ausschlie3lich durch Einsatzfahr-
zeuge von Feuerwehr und Rettungsdiensten und wird im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

IV.4.2 Anpflanzgebote

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Jahr 2018 waren 31 Bdume
auf dem Vorhabengrundstiick (bestehend aus dem festgesetzten urbanen Gebiet und der 6ffentlichen
Griinflache) vorhanden, wovon 23 B&ume gemdf3 Baumschutzverordnung geschiitzt waren. In einer Nach-
erfassung im Jahr 2026 wurden nur noch 12 B&ume erfasst, von denen 11 gemaf3 Baumschutzverordnung
geschiitzt sind (Vgl. Anlage 2). Im Zuge der Baufeldfreimachung ist die Féllung sémtlicher Baume vorge-
sehen.

Es sind 18 Ersatzbdume als Ausgleich zu pflanzen (vgl. Anlage 3). Der Ausgleich kann im Plangebiet nur
teilweise sichergestellt werden: Auf dem Vorhabengrundstiick sind insgesamt 8 Neupflanzungen vorgese-
hen, davon 6 Neupflanzungen im festgesetzten urbanen Gebiet und 2 Neupflanzungen in der 6ffentlich
gewidmeten Griinflache, deren uferseitiger Bereich naturnah belassen wird. Die Neupflanzungen sind Teil
des Freiraumkonzepts (Studio polymorph 2024/2025) und somit als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag
gesichert. Dariiber hinaus verbleibende Ersatzbedarfe sind monetdr nachzuweisen.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt die Sicherung der Neupflanzungen im urbanen Gebiet
liber eine textliche Festsetzung im Sinne eines Anpflanzgebots: Es sind im urbanen Gebiet mindestens 6
Bdume mit einem Stammumfang von jeweils mindestens 18 cm zu pflanzen und zu erhalten.

Die Festsetzung dient der Minderung von erheblichen Auswirkungen durch den Verlust der bestehenden
Bdume, hat eine ausgleichende Wirkung fiir das hohe Nutzungsmaf3 der Geb&ude und dient der Verbes-
serung des ortlichen Kleinklimas. Sie sichert somit einen 6kologischen Mindeststandard. Dariiber hinaus
tragt sie zur Gliederung und Strukturierung der Freifldchen bei.

Textliche Festsetzung 5.1

Im urbanen Gebiet sind mindestens 6 standortgerechte BGume mit einem Stammumfang von je-
weils mindestens 18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen, auch solche, die durch eine Tiefgarage unterbaut sind, sind zu
begriinen. Die Erdschicht iiber der Tiefgarage muss mindestens 0,80 m betragen. Von der Uberdeckung
ausgenommen ist die Flache O1 O2 O3 O4 O5 06 O7 08 09 010 OL1. Diese ist fiir die ErschlieBung
des 6stlichen Gebdudefliigels erforderlich und muss an die Oberkante Fuf3boden anschliefen kénnen.

Das Anpflanzgebot gilt ferner nicht fiir Wege und Zufahrten fiir Rettungsfahrzeuge, Terrassen und notwen-
dige Spielpldtze gemaf3 § 8 Abs. 2 BauO Bln.

Die Festsetzung dient der Minderung von erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima, Pflanzen
und Tiere.

Textliche Festsetzung 5.2

Die nicht iberbaubaren Flachen sind gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Das gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen
hergestellt werden. Die Erdschicht liber der Tiefgarage muss mindestens 0,80 m betragen, hiervon
ausgenommen ist die Fladche O1 O2 O3 O4 O5 06 O7 O8 O9 010 O1. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Terrassen und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 der BauNVO sowie notwendige Spielflachen gemaf3 § 8 Abs. 2 der
BauO Bln.

Rechitsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

IV.4.3 Dachbegriinung

Im Baugebiet wird eine Dachbegriinung des Gebdudekorpers festgesetzt (fextliche Festsetzung Nr. 5.3).
Fir die Dachfléche des eingeschossigen Gebdudeteils (Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1) wird aufgrund abwei-
chender Anforderungen eine eigene Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 5.4) getroffen.

Fiir das Vorhaben sind Dachbegriinungen mit unterschiedlicher Zielsetzung vorgesehen. Es sollen fléchig
einfach-intensive Dachbegriinungen in einem Gesamtumfang von 1.111,5 m? und ergénzend an den
Randbereichen extensive Dachbegriinungen in einem Gesamtumfang von 194,5 m? angelegt werden.
Beide Typen orientieren sich an den Richtlinien fiir Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL) in ihrer jeweils aktuellen
Fassung.

Bei der extensiven Dachbegriinung betrdgt der Substrataufbau 10-15 cm. Die Vegetation besteht iiber-
wiegend aus Sedum-Arten, Moosen und trockenheitstoleranten Krdutern. Der Pflegeaufwand ist gering,
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da sich die Vegetation nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhdlt. Die dabei verwendeten Pflanzen
missen weitgehend geschlossene und fldchige Vegetationsbestdnde bilden und hinsichtlich ihres An-
spruchs an den Standort entsprechend geeignet und anpassungs- und regenerationsfdhig sein, um unter
den extremen Standortbedingungen auf dem Dach dauerhaft zu bestehen. Die Fléchenlast liegt typischer-
weise zwischen 60 und 150 kg/m?. Diese Ausfiihrung eignet sich insbesondere fiir nicht zugéngliche Dach-
flachen mit begrenzter Tragf&higkeit.

Die einfach-intensive Dachbegriinung weist einen Substrataufbau von 20 cm auf und erméglicht eine
vielfdltigere Vegetationsstruktur aus Grasern, Stauden und niedrigen Gehdlzen. Sie erzielt gegeniiber der
extensiven Variante eine hohere Verdunstungsleistung, eine verbesserte Retention von Niederschlagswas-
ser sowie einen grof3eren okologischen Mehrwert hinsichtlich Biodiversitdt und Stadtklima. Die Flachenlast
liegt zwischen 120 und 250 kg/m®.

Es wird festgesetzt, dass der Anteil der zu begriinenden Dachflachen insgesamt mindestens 50 % der
gesamten Dachfldchen betragen muss. Es wird eine Substratmindeststdrke von mindestens 12 cm festge-
setzt. Die weitere Unterscheidung nach Art der Dachbegriinung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Textliche Festsetzung 5.3

Im urbanen Gebiet sind die vorhandenen Dachfldchen zu mindestens 50 % zu begriinen. Dies gilt
nicht fiir technische Einrichtungen und Belichtungsflachen. Der durchwurzelbare Teil des Dachauf-
baus muss mindestens 12 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nach-
zupflanzen. Davon ausgenommen ist die Dachfldche des eingeschossigen Gebdudeteils, Flache
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Gemdf Solargesetz Berlin sind bei Neubauten grundsétzlich mindestens 30% der Bruttodachfldache fir
Anlagen zur solaren Energieerzeugung zu verwenden. Dies ist bei der Planung der obersten zugelassenen
Geschosse zu beriicksichtigen. Die Solaranlagen stehen dabei nicht im Widerspruch mit der Festsetzung
zur Dachbegriinung. Beide Maf3nahmen kénnen kombiniert werden, ohne dass es zur Einschrdnkung der
Funktionsfdhigkeit kommt (s. dazu Kapitel AIV.2.2.5.2).

Die Dachflache im Innenhof des eingeschossigen Gebdudeteils, Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1, wird durch
die textliche Festsetzung 5.3 nicht erfasst. Diese Dachfldche dient im Zusammenhang mit der nérdlich
angrenzenden Freifldche als gestaltete und bauordnungsrechtilich erforderliche private Spielflche. Da-
her ist hier nur ein geringer Anteil von 120 m? (das entspricht etwa 25 %) von ca. 480 m? Fldche in der
Vorhabenplanung) fir eine intensive Dachbegriinung vorgesehen. Die Mdchtigkeit der aufzutragenden
Erdschicht auf der Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 soll im Bereich des gesamten Daches mit Ausnahme der fiir
ErschlieBungsanlagen und Terrassen notwendigen Flachen mindestens 0,50 m betragen, so dass eine
qualifizierte Begriinung der Flachen mit Strduchern moglich ist, diese einen ausreichenden Wurzelraum
zur Verfligung haben und somit auch lédngere regenarme Perioden iiberdauern kénnen.

Gemdaf Freiraumkonzept vermittelt eine Béschung nordlich der Linie Q3 Q4 zwischen dem oberen Niveau
des eingeschossigen Gebdudeteils und dem darunterliegenden und nach Siiden ansteigenden Niveau
oberhalb der mit einer 0,80 m mdchtigen Erdschicht bedeckten Tiefgarage.

Da die Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 als griin eingebettete, private Spielflache Teil der griinen Innenhoffldche
ist und durch die folgende Festsetzung gesichert wird, findet das Solargesetz Berlin fiir diese Flache keine
Anwendung. Dies ergibt sich aus der Vorhabenplanung und indirekt aus der textlichen Festsetzung Nr. 2.4.

Textliche Festsetzung 5.4
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Im urbanen Gebiet ist die Dachfldche des eingeschossigen Gebdudeteils, Fldche Q1 Q2 Q3 Q4
Q1 mit einer Erdschicht von mindestens 0,50 m zu bedecken und auf einer Flache von mindestens
120 m? intensiv zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Eine Fassadenbegriinung ist nach Vorhabenplanung entlang der Ostfassade des eingeschossigen Ge-
bdudeteils geplant. Eine entsprechende Festsetzung ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht er-
forderlich.

IV.4.4 Befestigungen von Wegen

Die Befestigung von Gehwegen soll innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksfldchen nur in wasser-
und luftdurchléssigen Aufbau hergestellt werden. Dies dient dem Schutzgut des Bodens und des Wassers
und wirkt sich positiv auf den Versiegelungsgrad des Bodens und damit dem Schutz seiner Funktion aus.
Darlber hinaus wird die Neubildung von Grundwasser gefordert.

Die Flache N2 N3 N4 N5 N2 als mittig angeordneter Gehweg des Spreefensters ist von dieser Regelung
ausgenommen.

Textliche Festsetzung 5.5

Im urbanen Gebiet ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Davon ausgenom-
men ist die Fldche N2 N3 N4 N5 N2.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 Safz 3
NatSchGBin

IV.5 Weitere Arten der Nutzung

IV.5.1 Mindestanteil an forderfahigem Wohnraum

Der Berliner Senat hat am 28. August 2014 mit dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
die Leitlinie fiir den Abschluss stddtebaulicher Vertrdge in Berlin unterzeichnet. Sie sieht die Beteiligung
von Vorhabentrdgern an der technischen und sozialen Infrastruktur vor und verpflichtet sie zur Umsetzung
von mietpreisgebundenem und férderfGhigem Wohnungsbau. Die Leitlinie wurde fortgeschrieben und gilt
in der vorliegenden Fassung seit dem 1. November 2018.

Der gemdf3 dem Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040) erwartete Bedarf an Wohnun-
gen ldsst sich nur durch die Schaffung neuen Wohnraums decken (siehe Kapitel 11.2.3.4). Das Land Berlin
kann die entsprechenden Kosten, die Voraussetzung oder Folge der geplanten Wohnungsbauvorhaben
sind, nicht allein aufbringen, weshalb die finanzielle Beteiligung an den entstehenden Kosten der Vorha-
bentrdgerinnen in angemessener Hohe erforderlich ist.

Die Ausweisung neuer Baugebiete, in denen Wohnungsbau erméglicht wird, soll neben der Wohnraum-
versorgung breiter Schichten der Bevolkerung auch zur Versorgung von Bevélkerungsgruppen mit Wohn-
raumversorgungsproblemen beitragen und zugleich sicherstellen, dass eine sozial ausgewogene und
stabile Bevdlkerungsstruktur in Berlin entsteht bzw. erhalten wird. Es gehort zu den stddtebaulichen Zielen
Berlins, sozial stabile Bevolkerungsstrukturen in allen Teilrdumen zu festigen oder zu entwickeln. Dafiir
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muss Wohnraum fiir Haushalte mit niedrigen Einkommen (gemaB § 1 Abs. 2 Wohnraumfdrderungsgesetz
unter Beriicksichtigung der Berliner Einkommensgrenzen) in ausreichendem Umfang zur Verfiigung stehen.

Bei der Aufstellung von Bebauungspl&nen, mit denen neuer Wohnungsbau erméglicht wird, ist es deshalb
unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen Ziele des jeweiligen Bereiches erforderlich, einen Anteil der
Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen zu versehen. Der verbindliche Anteil der mietpreis-
bzw. belegungsgebundenen Wohnungen betrégt 30% der fiir Wohnnutzung zuldssigen Geschossfldche.

Das Vorhaben erméglicht eine Geschossfldche fiir Wohnen von ca. 15.691 m?, von denen mindestens
30%, somit 4.707 m?in einer Weise vorzusehen sind, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kénnten. Die Vorhabenplanung mit Stand 19.03.2026 konkretisiert die fiir diesen Zweck
zu verwenden Fldchen mit insgesamt 4.745 m?, was den Erfordernissen des Berliner Modells der koope-
rativen Baulandmodells gerecht wird.

Die vorgesehenen Wohnungen sind {iberwiegend in den Obergeschossen des Gebdudeteils entlang der
K&penicker Strafle angeordnet und werden iiber das Erdgeschoss angebunden. Die Sicherung und kon-
krete Verortung des férderfdhigen Wohnraums ist Gegenstand der Vorhabenbeschreibung und -planung
als Anlage 2 zum Durchfiihrungsvertrag. Auf der Planzeichnung wird auf die Sicherung im Durchfiihrungs-
vertrag hingewiesen.

IV.5.2 Beschriankung von Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVvVO

Das Spreefenster erméglicht eine stddtebaulich bedeutsame Sichtbeziehung zwischen Spree und dem
offentlichen Raum der Képenicker StraBe. Um einen angemessenen Sichtbezug zwischen dem Straf3en-
bereich sowie dem Spreeufer zu gewdhrleisten und langfristig zu sichern, soll die Errichtung oberirdischer
Nebenanlagen im Bereich des Spreefensters zwischen der Gebdudeauf3enkante und der westlichen
Grundstiicksgrenze nur in Ausnahmefdllen zuld@ssig sein. Gegenstand dieser Regelung sind insbesondere
nicht iiberdachte Fahrradstellplatze in Wohnungsndhe, da das Spreefenster auch der Erschliefung der
Wohnungen in dem westlichen Bauteil des Vorhabens dient.

Unterirdische Bauwerke, insbesondere solche, die fiir die Niederschlagsentwdsserung erforderlich sind,
werden hiervon nicht berihrt.

Textliche Festsetzung 6.1

Innerhalb der Flache N1 N2 N5 N6 N1 sind oberirdisch angeordnete Nebenanlagen nur aus-
nahmsweise zuldssig.

Rechtgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 23 Abs. 5
und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO

IV.5.3 Stellplatze und Garagen, Tiefgarage

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs des Vorhabens wird eine eingeschossige Tiefgarage mit ca. 36
Pkw-Stellplatzen errichtet. Diese sollen kiinftig vorrangig der Versorgung der Bewohnerschaft dienen. In
Berlin gibt es keine zwingenden Vorgaben, wie etwa eine Stellplatzverordnung, die einen Mindest-Stell-
platzschliissel verbindlich vorschreibt. Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung (Ramboll
Deutschland, Oktober 2023) wurde daher der Stellplatzbedarf fiir die einzelnen anvisierten Nutzungen
aus dem Motorisierungsgrad im Umfeld des Plangebietes abgeleitet. Im Ergebnis waren (fiir die zu dem
Zeitpunkt aufgerundet 170 WE) rund 34 Stellpldtze erforderlich, um den Stellplatzbedarf der Bewohner
zu decken. Dies entspricht einem Stellplatzschliissel von 0,20 Stellplatzen je Wohneinheit und entspricht
damit der politischen Zielsetzung des Landes Berlin den MIV zu reduzieren (bzw. nicht zu férdern). Im StEP
Move wird ein Stellplatzschlissel als Zielgréf3e von 0,1 bis 0,3 Stellplatzen je Wohneinheit genannt, was
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hier unter Beriicksichtigung der Lage innerhalb des S-Bahnrings und der guten OPNV-ErschlieBung um-
setzbar ist. Fir den geplanten Einzelhandel werden keine sonstigen Stellpldtze vorgesehen, da dieser der
Versorgung des Gebietes und der Umgebung dient, sodass die Erreichbarkeit des Marktes auch ohne die
Bereitstellung von Stellplatzen fiir Kunden sichergestellt werden kann.

Die Ausfiihrungsvorschriften (AV Stellpldtze) zu § 49 der BauO Bln definieren jedoch die Zahl der ver-
pflichtend bereitzustellenden Stellplétze fir Kraftfahrzeuge fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung
und Rollstuhlnutzende sowie fiir Abstellpl&tze fiir Fahrrdder. Die Richtzahlen fiir Stellplétze wurden fiir die
verschiedenen Nutzungen spezifisch ermittelt. Im Ergebnis sind mindestens zwei Stellpldtze fiir Menschen
mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende vorzusehen, die in der Tiefgarage untergebracht
werden sollen.

Die Leistungsfdhigkeit des Straf3ennetzes und die Abwicklung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage wurden
im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung gepriift. Darin ist neben der hoheren Anzahl an Woh-
nungen (170 WE statt 157) auch von einer gréf3eren Tiefgarage (50-58 Stellplatzen, davon 25 gewerblich
reserviert statt nun 36 Stellpldatzen nur fiir Bewohner) ausgegangen worden. Die Tiefgaragenzufahrt be-
fand sich weiter westlich. Die Untersuchung stellt daher eine Worst Case-Betrachtung dar, die im Ergebnis
mindestens auch fiir den aktuellen Planungsstand gelten. Die verdnderte Lage der Tiefgaragenzufahrt am
ostlichen Rand ist mit der Reduzierung der Stellplatze, die kiinftig nur dem Wohnzweck dienen, moglich
und mit dem Straf3en- und Griinfldchenamt abgestimmt.

Oberirdische Stellpldtze und Garagen sind ausgeschlossen. Die nicht liberbaubaren Fldchen des Bauge-
biets sollen vom privaten Kfz-Verkehr freigehalten werden. Das Abstellen von oberirdischen Stellpldtzen
und Garagen steht dem Ziel, attraktive Frei- und GriinrGume zu schaffen, entgegen.

Textliche Festsetzung 6.2

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksfléchen sind oberirdische Stellpldtze und Garagen unzu-
l@ssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6
BauNVO

Die Fahrradstellpldtze sollen iberwiegend in der Tiefgarage untergebracht werden und zu einem gerin-
gen Teil im Auf3enraum. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

IV.6 Immissionsschutz

IV.6.1 Schallimmissionen

Das Plangebiet ist insbesondere durch den Verkehrslarm der Képenicker Straf3e und Mihlenstraf3e vor-
belastet. Weiterhin wirken ggf. von Norden Gerduschimmissionen des Schiffsverkehrs ein. Auch gewerbli-
che Nutzungen im Umfeld kénnten zu Konflikten fiihren.

Die geplante geschlossene Blockrandbebauung stellt bereits eine [Grmrobuste Baustruktur dar, durch die
wesentliche Anteile der Fassaden des Vorhabens auf der larmabgewandten Seite liegen werden.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (ALB, August 2023)
erarbeitet, auf deren Grundlage die textlichen Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz erfolgen.

IV.6.1.1 Verkehrslarm

Das Plangebiet ist beziiglich des Kfz-Verkehrslérms vor allem durch die Képenicker Straf3e und die Miih-
lenstraf3e sowie ggf. durch Schiffsverkehrslédrm auf der Spree vorbelastet. Andere Strafien und andere
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Verkehrslarmquellen (Schiene) sind fiir das Plangebiet nicht relevant. In beiden Strafen liegt die Larmbe-
lastung im Bestand bereits liber der Gesundheitsgefdhrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A).

Die Berechnungen zum Straf3enverkehrslarm wurden auf Basis der Verkehrswerte 2030 gemd&f3 RLS-19
durchgefiihrt. Die Eingangsdaten fiir den Prognosenullfall und den Prognoseplanfall sowie Angaben zur
Nutzung der geplanten Tiefgarage wurden von dem Verkehrsgutachter Biiro Ramboll Deutschand; Okto-
ber 2023 zur Verfligung gestellt.

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu beriicksichtigen. Die Beurteilung des dazu gehérenden Belanges Schall-
schutz erfolgt auf der Grundlage der DIN 18005 Beiblatt 1, deren lberarbeitete Version im Juni 2023
veroffentlicht wurde. Neu sind darin die Orientierungswerte u.a. fiir ein urbanes Gebiet genannt. Diese
liegen tags bei 60 dB(A) und nachts bei 50 dB(A).

Die schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) gemaf3 DIN 18005 Beiblatt 1 stellen aus Sicht des
Schallschutzes im Stddtebau erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, so dass von ihnen
sowohl nach oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann.

Im Berliner Lérmleitfaden werden im Kapitel VII.2.1 "Orientierungshilfen" zum "Planfall 1" (an vorhandene
Strafen heranriickende Wohnbebauung) "Uberschreitungswerte" ausschlielich zur Orientierung im urba-
nen Gebiet von bis zu ca. 2 dB(A) nachts angefiihrt, mit denen ein erhéhtes Abwégungserfordernis ver-
bunden ist. (Tags sollte danach der dort im Leitfaden empfohlene SOW von 63 dB(A) nicht iiberschritten
werden).

Neben den schalltechnischen Orientierungswerten (SOW) gemaf DIN 18005 Beiblatt 1 fiir urbane Ge-
biete sind fiir die Bewertung der Ergebnisse fiir die geplanten schutzwiirdigen Nutzungen mafigeblich:

- die vorliegend mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angesetzten rechtlich anerkannten Schwel-
lenwerte der Gesundheitsgefdhrdung

- derSchwellenwert von 65 dB(A) fiir den Lédrmschutz von dem Wohnen zugeordneten AuBBenwohn-
bereichen

- der untere Schwellenwert von 55 dB(A) und der obere Schwellenwert von 62 dB(A) jeweils tags
fur die geplante dffentliche Griinflédche "Ufergriinzug mit Spielplatz” (aus gutachterlicher Sicht
aber fiir diese Griinfléche kein Schutzanspruch ableitbar) und fiir die Freifldche der Verbundpfle-
gestelle.

Aufgrund des engen rdumlichen und hinsichtlich der Realisierung auch zeitlichen Zusammenhangs mit
dem bisher noch nicht realisierten Nachbarvorhaben Képenicker Strafle 14 wurde die schalltechnische
Untersuchung auf samilichen mdglichen Konstellationen der tatsdchlichen Umsetzung beider Vorhaben
abgestellt. Berechnet wurden die schallakustischen und auch verkehrlichen Wechselwirkungen der

—  Prognosenullfalle 1 (K11 und K14 nicht realisiert) und Prognosenullfall 2 (K11 nicht realisiert, K14
realisiert) sowie der

— Prognoseplanfalle 1 (K11 realisiert, K14 nicht realisiert) und Prognoseplanfall 2 (K11 und K14
realisiert).

Maf3geblich fiir die zu treffenden Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der Progno-
seplanfall 2, da der vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35a VE bereits im August 2022 rechtskraftig
wurde und davon auszugehen ist, dass das Baugebiet innerhalb der im Durchfiihrungsvertrag vereinbar-
ten Frist bebaut wird.

Jedoch sollen die Festsetzungen zum Ldrmschutz im Bebauungsplan nicht von Bedingungen abhdngig
sein, auf die der Bebauungsplan 2-35b VE selbst keinen Einfluss hat. Das Voraussetzen des fiir das Vor-
haben K11 ungiinstigeren Prognoseplanfalls 1 (ohne K14) kdnnte zu einem Abwdgungsdefizit fiihren. Um
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dieses zu vermeiden, wurden daher beide Fdlle untersucht. Den Festsetzungen zum Larmschutz im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE wird der fiir das Vorhaben K 11/12 jeweils ungiinstigere Fall
zugrunde gelegt.

IV.6.1.1.1 Situation innerhalb des Plangebiets
Zum Verkehrsldrm ergeben sich in der Gesamtschau folgende Berechnungsergebnisse:

- bzgl. der fiir das geplante urbane Gebiet angesetzten schalltechnischen Orientierungswerte (SOW)
der DIN 18005 Beiblatt 1:

- Vor den der Kdpenicker Strafle zugewandten Fassaden werden die angesetzten schalltechnischen
Orientierungswerte fiir urbane Gebiete tags/nachts von 60/50 dB(A) iiberschritten. Die Uberschrei-
tungen betragen tags/nachts maximal 10/15 dB(A).

- Auch vor den, dem Grundstiick Kdpenicker Straf3e 14 zugewandten, Fassaden (entlang dem Spree-
fenster) wird der SOW tags grofifldchig iiberschritten. Die Uberschreitung des SOW tags betrdgt im
straBennahen/flussnahen Bereich maximal 6/1 dB(A). Die Uberschreitung des SOW nachts betragt
im straBBennahen/flussnahen Bereich maximal 10/4 dB(A).

- Vorden, der Spree/dem Blockinnenbereich, zugewandten Fassaden der Vorhabengebdude wird der
SOW tags eingehalten.

- Nachts wird der SOW sowohl vor den der K&penicker Straf3e als auch vor den dem Grundstiick K&-
penicker Strafle 14 zugewandten Fassaden vollflachig iiberschritten. Zudem ergaben sich nachts
Uberschreitungen vor den der Spree zugewandten Fassaden des Westfliigels (Héhe der SOW-Uber-
schreitung 1 dB(A)), vor den dem Blockinnenbereich zugewandten Fassaden (Héhe der SOW-Uber-
schreitung 1 dB(A)) und vor den der Spree zugewandten kleinfldchigen Fassadenbereichen des der
Spree ndchst gelegenen, planungsrechtlich méglichen Gebdudes (Héhe der SOW-Uberschreitung 1
bis 2 dB(A)) und liegt im Bereich des im Berliner Larmleitfaden genannten "Uberschreitungswert" im
MU nachts von 2 dB(A).

- Der Vergleich der beiden untersuchten Prognoseplanfdlle ergab nur geringfiigige Unterschiede zwi-
schen den fiir die geplanten schutzwiirdigen Nutzungen ermittelten Ergebnissen. Den Festsetzungen
zum Larmschutz der dem Wohnen zugeordneten Auf3enwohnbereiche sollte allerdings der Prognose-
planfall 2 zugrunde gelegt werden.

- Bei Verwirklichung der Planung ergeben sich vor den der Spree und dem Blockinnenbereich zuge-
wandten Fassaden tags und nachts gréfitenteils ausreichend ruhige Bereiche. Im Plangebiet sind
tagsiiber zudem grof3fléchige ebenerdige Freibereiche vorhanden, in denen der SOW tags von 60
dB(A) z. T. weit unterschritten wird.

- Mafgeblich fiir die o. g. Uberschreitungen sind die Schallimmissionen des Kfz-Verkehrs der Kpeni-
cker Strafle. Die Schallimmissionen der Miihlenstrafle sind nur fiir die Hhe der Beurteilungspegel vor
den dem Innenhof und/oder der Spree zugewandten Fassaden relevant. Vernachldssigbar sind da-
gegen die Schallimmissionen des Schiffsverkehrs.

- bzgl. der Schwellen der Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts:
- Der Schwellenwert tags wird im Prognoseplanfall 1 und 2 nicht iiberschritten.

- Der Schwellenwert nachts wird vor den der Képenicker Straf3e zugewandten Fassaden fast vollfléchig
im Prognoseplanfall 1 bzw. 2 maximal um 4 bzw. 5 dB(A) liberschritten.

Vor diesem Hintergrund sind Maf3nahmen zum Schallschutz zu priifen und.

1V.6.1.1.2 AuBenwohnbereiche innerhalb des Plangebiets
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Fiir planungsrechtlich mégliche, dem Wohnen zugeordnete AuBBenwohnbereiche wie Balkone und Terras-
sen ist der Bewertung der Ergebnisse als Schwellenwert ein Beurteilungspegel tags von 65 dB(A) zugrunde
zu legen. Dieser Schwellenwert wird iberschritten:

- in den Prognoseplanfdllen 1 und 2 entlang der Képenicker Straf3e im 1. OG bis zum 7. OG,

- inden Prognoseplanfdllen 1 und 2 entlang der dem Grundstiick K&penicker Strafle 14 zugewandten
Fassade im 1. OG bis zum 6. OG auf einer Breite von ca. 16 m, gemessen ab der siidwestlichen
Gebdudekante des 1. bis 6. OG und zusdtzlich im Prognoseplanfall 2 entlang der dem Grundstiick
K&penicker Strafle 14 zugewandten Fassade im 7. OG auf einer Breite von ca. 8 m, gemessen ab der
stidwestlichen Gebdudekante des 7. OG.

In Bezug auf die Ergebnisse fiir die dem Wohnen zugeordneten Auf3enwohnbereiche innerhalb des Plan-
gebiets ist der Prognoseplanfall 2 mafigeblich.

Maf3nahmen zum Ldrmschutz der dem Wohnen zugeordneten Auflenwohnbereiche sind somit zu priifen
(siehe Kap. IV.6.1.1.7).

1IV.6.1.1.3 Griinflache und Spreefenster, Kitafreiflache

Grinflachen sind gemaf3 DIN 18005 Beiblatt 1 streng genommen nicht schutzbediirftig. Der angesetzte
schalltechnische Orientierungswert (SOW) tags/nachts von 55 dB(A) gilt fiir Friedhofe, Kleingartenanla-
gen und Parkanlagen.

Uber der geplanten Griinflache wird der SOW von 55 dB(A) tags geringfiigig iiberschritten und nachts
eingehalten. Mit Verweis auf Kapitel IV.7.2 des Berliner Larmleitfadens erschiene es auch angemessen,
tagsiiber auf ein Schutzziel von 60 dB(A) abzustellen. Dieser Schwellenwert wird eingehalten.

Larmschutzmaf3inahmen fiir die Griinflédche sind somit nicht gerechtfertigt.

Uber dem Bereich zwischen der Képenicker Strafle und der o. g. Griinflache (sog. Spreefenster) werden
tags Pegel von fast 70 dB(A) berechnet. Dieser Bereich ist nicht gesondert schutzbediirftig, da er vorwie-
gend der Durchwegung dient. Er besitzt nur geringe Aufenthaltsqualitat.

Der Beurteilung schutzwiirdiger Freifléichen (z. B. Kita-Freiflache, Schulpausenhof) wird als unterer Schwel-
lenwert ein Pegel von 55 dB(A) und als oberer Schwellenwert ein Pegel von 62 dB(A) zugrunde gelegt.

Die Kitafreifléche befindet sich in einem Bereich unter 60 dB(A) tags.

IV.6.1.1.4 Situation auBerhalb des Plangebiets
Im Umfeld des Plangebiets befinden sich

stlich angrenzend eine bis zu siebengeschossige Wohnbebauung (K8penicker StraBe 10A),

- slidostlich auf der gegeniiberliegenden Seite der Képenicker Straf3e eine flinfgeschossige Wohnbe-
bauung (Képenicker Strafle 183) und ein dreigeschossiges Oberstufenzentrum (Zeughofstrafle 26,
derzeit wahrscheinlich ungenutzt),

- siidlich auf der gegeniiberliegenden Seite der Képenicker Strafle ein zwei- bzw. achtgeschossiger
Biirofliigel des Zeughofs (Zeughofstraie 26),

- siidwestlich auf der gegeniiberliegenden Seite der Képenicker Straf3e ein dreigeschossiges Wohnge-
b&ude (Kdpenicker StraBBe 178-179, derzeit wahrscheinlich ungenutzt),

- westlich angrenzend ein bis zu zweigeschossigem Nebengebdude (Kdpenicker Strafle 14),

- nordlich der Spree eine bis zu neungeschossige Wohnbebauung (Miihlenstrafle 60).



62 Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE

Die berechneten Differenzlarmkarten (Pegeldnderungen im Prognoseplanfall gegeniiber dem Prognose-
nullfall) verdeutlichen, dass sich die Pegel vor schutzwiirdigen Nutzungen auf3erhalb des Plangebiets nur
unerheblich erhéhen.

Fir die Beurteilung maf3geblich ist der Prognoseplanfall 2, da sich fiir diesen z. T. gréf3ere Pegelerhéhun-
gen ergaben. Diese betragen maximal 0,8 dB(A). Pegelerhéhungen > 0,5 dB(A) waren dabei nur vor den
derzeit ungenutzten Gebduden Zeughofstrafle 26 und Képenicker Strafle 178-179, die dem Plangebiet
gegeniiberliegen, festzustellen. An den anderen Immissionsorten siidéstlich des Plangebiets (Képenicker
StrafBe 10A und 183) wurden maximal Pegelerhéhungen von 0,2 dB(A) ermittelt.

Da vor den auf3erhalb des Plangebiets vorhandenen Wohngebduden die Schwellenwerte der Gesund-
heitsgefahrdung tags/nachts von 70/60 dB(A) bereits im Prognosenullfall iberschritten werden und sich
im Prognoseplanfall um mindestens 0,1 dB(A) erhdhen, liegt ein besonderes Abwagungserfordernis vor
(siehe Abwdgung).

1V.6.1.1.5 Schiffsverkehr

Als Grundlage fiir die Berechnungen der Gerduschimmissionen des Schiffsverkehrs auf der Spree wurden
in Ermangelung geeigneter Daten die Ergebnisse der im Rahmen eines anderen Projektes vom 26.06. bis
07.07.2014 durch ALB durchgefiihrten Z&hlungen der Fahrbewegungen zwischen der Einmiindung des
Landwehrkanals und der Elsenbriicke gewdhlt. Die Zdhlungen fanden an unterschiedlichen Wochentagen
(werktags und sonntags) bei sommerlichem Wetter in verkehrsreichen Tageszeiten zwischen 9.00 und
17.00 Uhr statt. Die Schiffskategorien Frachtschiffe, Fahrgastschiffe und motorisierte Sport- und Freizeit-
boote wurden getrennt erfasst.

Im Ergebnis hat der Schiffsverkehr keine relevanten Auswirkungen auf das Vorhaben.

1V.6.1.1.6 Abwiagung Verkehrslarm

Aufgrund der hohen Vorbelastung im Bereich der Gesundheitsgefdhrdung sowohl fiir den Bestand als
auch fiir das Vorhaben wurden aktive Mafinahmen zur Minderung der Larmbelastung gepriift.

Im Umgang mit der Larmsituation kommen nach dem Trennungsgrundsatz folgende Maf3nahmen in Be-

tracht:

- Durch Abriicken der Bebauung kann ein Abstand zur Larmquelle geschaffen bzw. die Reflexion ge-
genliiber Bestandsgebduden gemildert werden.

Beim Standort handelt es sich um ein gut erschlossenes und mit technischer und sozialer Infrastruktur
versorgtes Gebiet, dessen Qualitéten (Innenstadtlage, Spreendhe, Néhe zu sozialen Einrichtungen)
liberwiegen. Die Fassung des &ffentlichen Straflenraums ist ein Prinzip des urbanen Stddtebaus. Ein
Abriicken der Gebdude von der Strafie wiirde diesem Anspruch widersprechen. Dariiber hinaus k&n-
nen die Grundstiicke nur bedingt ausgenutzt werden, was in Anbetracht des hohen Drucks auf dem
Wohnungsmarkt und der notwendigen Schaffung von dringend benétigtem und insbesondere bezahl-
barem Wohnraum entgegensteht. Dariiber hinaus wird dies den Grundsétzen der Innen- vor Auf3en-
entwicklung und dem fldchen- und ressourcenschonenden Umgang mit Boden nicht gerecht.

Durch den Neubau, der mit Schallschutzmaf3nahmen reagieren kann, wird daher die Bauflucht der
Kdpenicker Strafle aufgenommen.

- MafBnahmen zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Kfz-Verkehrsléarm auf dem Ausbrei-
tungsweg direkt entlang der vorhandenen Straflen - wie z. B. Ldrmschutzwénde - kommen aus ver-

schiedenen Griinden ebenfalls nicht in Betracht. Gegen solche Mafinahmen sprechen u. a. die oben
genannten stddtebaulichen Griinde und die erschlieBungsbedingten Unterbrechungen der Larm-
schutzeinrichtungen.
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Da die Berechnungsergebnisse fiir die dem Wohnen zugeordnete Au3enwohnbereiche u. a. auch
Uberschreitungen des Schwellenwertes iiber den Dachterrassen

o im 6. und 7. OG entlang der Képenicker Straf3e und
o im 7. OG auf einer Breite von ca. 8 m entlang des Spreefensters ergaben,

wurde aber untersucht, ob ,,Larmschutzwénde“ am Rand der Dachterrassen entlang der Dachkanten
im 6. und 7. OG wirksam wdren (siehe Kap. AlV.6.1.1.7).

- Fir die Képenicker Straf3e und fiir die Miihlenstraf3e betrdgt die zuld@ssige Héchstgeschwindigkeit fiir
tags und nachts 50 km/h.

Die Képenicker Straf3e ist im Bestand im iibergeordneten Straflennetz 2023 (Stand Oktober, 2023) als
Straf3e der Stufe Il (6riliche Straf3enverbindung) und der Miihlenstraf3e als Straf3e der Stufe | (grof3rdumige
StraBBenverbindung) eingestuft. In der Planung 2030 (Stand Januar 2023) sind beide als Straf3e der Stufe
Il (&rtliche StraBBenverbindung) eingestuft. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass die zusténdige Be-

horde eine Anordnung zur Reduzierung der zul&ssigen Héchstgeschwindigkeit ggf. auch nur fiir die Nacht
trifft.

Eine entsprechende Anfrage wurde wie folgt beantwortet:

~Anordnende Behdrde fir verkehrsrechtliche MaBnahmen wie Tempo 30 ist die StralBenverkehrsbehdrde,
die entsprechende (Biirger-)Antrdge auf Grundlage des § 45 der StraBenverkehrs-Ordnung - StVO priift.
Um Ldarmbelastungen an bewohnten HauptverkehrsstraBen insbesondere fiir den Nachizeifraum zu min-
dern, wird derzeit ein neues Tempo-30-Nachtkonzept fir das Berliner Hauptsfraflennelz in Form eines an
der Ldrmbelastung orientierten Stufenplans erarbeitet. Die Kdpenicker Straf3e ist selbstverstdndlich im
Untersuchungsgebiet der derzeit laufenden Bearbeitung des T30-Konzepfs nachts enthalten, damit kann
aber zum jefzigen Zeitounkt noch keine Aussage getroffen werden, ob eine T30-Anordnung in dem Stre-
ckenabschnitt durch das Konzept vorgeschlagen und dann durch die Stralfenverkehrsbehdrde angeord-
net wird. “

- Der Einbau einer ldrmmindernden Straflendeckschicht im Zuge der Képenicker Straf3e wiirde rechne-
risch je nach Deckschichttyp Pegelminderungen zwischen 2 und 4 dB(A) bewirken. Aufgrund fehlender

Rechtsgrundlagen ist eine Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan aber nicht moglich.
Zudem ist solch eine Mafinahme kostenintensiv und nicht nur fiir einen Teilabschnitt sinnvoll.

- Das geplante Gebdude stellt bezogen auf das Plangebiet selbst eine ldrmrobuste Struktur dar. Wéh-

rend in der Képenicker Straf3e sehr hohe Schallpegel im gesundheitsgefdhrdenden Bereich bestehen,
sind die Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005 Beiblatt 1 fiir urbane Gebiete tags im Blockinnenbe-
reich eingehalten und nachts um maximal 2 dB(A) iiberschritten. Sie liegen somit im Bereich des im
Berliner Larmleitfaden genannten "Uberschreitungswerts" im MU nachts von 2 dB(A).

Gegeniiber dem Bestand kann die Stellung des Gebdudes aus Sicht des Larmschutzes wegen der gerin-
gen Gréfle des Plangebiets nicht optimiert werden. Die Méglichkeit einer Offnung der Fassade entlang
der Képenicker Straf3e und damit eine Verringerung der Pegelerhéhung an bestehenden Gebduden durch
zusatzliche Reflexionen an den geplanten Gebduden tritt hinter den larmrobusten Stadtebau fir die ge-
planten Nutzungen zuriick.

- Grundsdtzlich ware es méglich, die Fassaden des planungsrechtlich ermdglichten Gebdudes schall-
absorbierend auszufiihren. Diese Méglichkeit ist auch im Berliner Larmleitfaden beschrieben. Aller-

dings wird dort auch auf die geringe Pegelminderung und auf andere einschrénkende Randbedin-
gungen dieser Maf3inahme hingewiesen.

Mit der Einfiihrung der RLS-19 sind dariiber hinaus die Aussagen im Berliner Larmleitfaden zumindest in
Bezug auf Kfz-Verkehrsldrm nicht mehr aktuell.
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Um gemd@B RLS-19 fiir schallreflektierende Flachen rechnerisch einen héheren Reflexionsverlust als
0,5 dB(A) beriicksichtigen zu kdnnen, miissten die Fassaden wie reflexionsmindernde L&rmschutzwénde
ausgefiihrt werden. Erst dann wdre ein Reflexionsverlust von 3,0 dB(A) anrechenbar. Diese Regelung
schlief3t praktisch Fassaden von Gebduden aus, die eine vergleichbare akustische Wirkung wie reflexions-
mindernd ausgefiihrte Ldrmschutzwdnde haben.

Im Ergebnis kommen aktive Schallschutzmaf3inahmen, die sowohl die Situation fiir den stark vorbelasteten
Bestand als auch fiir das Vorhaben selbst verbessern, aus stéddtebaulichen Griinden nicht in Frage. Die
Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit ist nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und liegt ausschlief3lich im Verantwortungsbereich der Straf3enverkehrsbehérde. Die Forderung
nach einer lGrmmindernden Straflendeckschicht ist nicht angemessen, schallabsorbierende Fassaden ste-
hen in keinem vertretbaren Kosten-Nutzenverhdltnis.

Die Erhéhung im Bestand auf3erhalb des Geltungsbereichs ist zwar absolut gesehen gering und liegt im
Bereich zwischen 0,2 und 0,8 dB(A), der nicht wahrnehmbar ist (Pegelerhéhungen in der Gréfienordnung
von bis zu 1 dB(A) sind nach vorherrschender wissenschaftlicher Meinung nicht wahrnehmbar. Die subjek-
tive Wahrnehmung von Pegelerhéhungen im Bereich zwischen 1 und 3 dB(A) ist umstritten. Pegelerhdhun-
gen von mehr als 3 dB(A) gelten subjektiv gemeinhin als wahrnehmbar). Sie ist jedoch aufgrund der hohen
Ausgangssituation vor allem dann relevant, wenn die Schwellenwerte der Gesundheitsgeféhrdung, wie in
diesem Fall nachts, bereits iberschritten sind.

Da mit dem Vorhaben keine baulichen Mafinahmen an Strafien im Sinne eines erheblichen baulichen
Eingriffs gema&B Verkehrsldrmschutzrichtlinie 1997 verbunden sind, fallt das Vorhaben nicht in den Anwen-
dungsbereich der 16. BImSchV. Ein rechtlicher Anspruch auf passive SchallschutzmafBnahmen fiir Be-

standsgebdude besteht somit nicht.

Beriicksichtigt werden muss auch, dass sich durch die planinduzierte Verkehrszunahme die ldngenbezo-
genen Schallleistungspegel der Kdpenicker Strafe nicht signifikant dndern. Die Zunahme um maximal 0,2
dB fiir die Zeughofstrafle ist fiir die berechneten Beurteilungspegel wegen der geringen ldngenbezogenen
Schallleistungspegel praktisch ohne Bedeutung.

Allerdings verdndern sich die ldngenbezogenen Schallleistungspegel mit Beriicksichtigung der Zuschldge
fir Mehrfachreflexionen aufgrund der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung. Dadurch ergeben sich im
Nahbereich der Fassaden des Vorhabens K11 durch zusatzliche Reflexionen geringe Pegelerhéhungen.
Die Berechnungsvorschrift RLS-19 beriicksichtigt in der Ausbreitungsrechnung nur Reflexionen bis ein-
schliellich der 2. Reflexionsordnung. Dariliberhinausgehende Reflexionswirkungen werden durch Zu-
schldge fiir Mehrfachreflexionen beriicksichtigt.

Zur Ermittlung der durch Schallreflexionen verursachten Pegelerhhungen und damit Bestimmung eines
eventuell bestehenden Kompensationserfordernisses an der bestehenden Bebauung entlang der K&peni-
cker Strafle wurden deren Fassaden in einer zusétzlichen gutachterlichen Untersuchung (ALB Bericht KOP
22.138.02 P, 12.02.2026, insbesondere Punkt 3.3) betrachtet:

In einer Gegeniiberstellung der Bedingungen des Prognosenullfalls 2 (PNF2) und des Prognoseplanfalls 2
(PPF2) - jeweils unter der Voraussetzung, dass die planungsrechtlich mégliche Bebauung auf dem Nach-
bargrundstiick Képenicker Str. 14 (vorhabenbezogener Bebauungsplan 2-35a VE) errichtet wird - wurden
Immissionsorte (I0) an den maBgeblich betroffenen Gebduden ausgewdhlt und die Schallpegelerhéhung
jeweils geschossweise modelliert.

Im Ergebnis kdnnen fiir jedenfalls vier bestehende Gebdude planinduzierte Pegelerhdhungen tags und
nachts nicht ausgeschlossen werden. Dabei wurden fiir die 6stlich und westlich des Plangebiets beider-
seits entlang der Képenicker Strafle gelegenen 10 Pegelerhéhungen von zumeist héchstens 0,2 dB(A)
ermittelt. Abweichend davon entstehen Pegelerhdhungen von héchstens 0,4 dB(A) an den 10 der geplan-
ten Bebauung im Geltungsbereichs des Bebauungsplans 2-35a VE, wobei in diesem Fall der erforderliche
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bauliche Schallschutz gemaf3 DIN 4109-1 /17/ und DIN 4109-2 /18/ durch den dort tatigen Vorhaben-
trager selbst sichergestellt werden muss. Ferner wurden Pegelerhéhungen zwischen 0,5 dB(A) und 0,8
dB(A) fiir die 10 derjenigen Gebdude ermittelt, die dem Vorhaben unmittelbar gegeniiber an der Képe-
nicker Strafle liegen (Képenicker Strafle 178/179 sowie Zeughofstrafle 26). Das Vorliegen schutzbediirf-
tiger Nutzungen in den betroffenen Gebduden wurde nicht abschlieend gepriift und kann somit nicht
vorausgesetzt werden.

Die Schwelle der schallbedingten Gesundheitsgefdhrdung wird bereits im Bestand iiberschritten. Somit
wiirde es sich entsprechend der Orientierungshilfe des Berliner Larmleitfadens um eine Pegelzunahme
handeln, die zwar ein besonderes Abwdgungsbediirfnis auslést, der Abwégung jedoch zugdnglich ist und
somit keine unliberwindliche Planungsschranke begriindet. Mégliche Mafinahmen zum aktiven Lérmschutz
u.a. zur Verringerung der planinduzierten Auswirkungen auf vorhandene schutzwiirdige Nutzungen wurden
bereits im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (ALB, August 2023) umfassend gepriift und als
nicht geeignet verworfen.

Durch entsprechende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag wird eine angemessene Beriicksichtigung der
durch die vorhabeninduzierten Reflexionswirkungen beriihrten Belange der benachbarten Bestandsbe-
bauung gewdhrleistet.

Trotz des sich weiter verschérfenden Larmkonfliktes wird an der Planungsabsicht aus den folgenden stad-
tebaulichen Griinden festgehalten:

- Durch das gemischt genutzte Vorhaben werden iibergeordnete, gesamtstddtische Planungsziele (In-
nen- vor Auf3enentwicklung, Stadt der kurzen Wege und vor allem die Schaffung von innerstadtischem
Wohnraum) umgesetzt. Dariiber hinaus wird das Spreeufer fiir die Offentlichkeit nutzbar gemacht.

- Dem offentlichen Belang der Schaffung von Wohnraum wird durch die optimale Ausnutzung des Bau-
grundstiicks Rechnung getragen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir 190 Wohneinheiten und leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Deckung
des Bedarfs an dringend bendtigtem Wohnraum.

- Die Umgebung ist sowohl nutzungs- als auch baustrukturell sehr heterogen geprdgt. Durch das stad-
tebauliche Konzept wird daher eine Baustruktur angestrebt, die zur Stabilitat und Klarheit des Gebie-
tes beitrdgt, die vorhandenen Strukturen der Blockrandbebauung aufnimmt und diese neu interpre-
tiert. Die Bauflucht der Képenicker Straf3e soll daher aufgenommen und fortgefiihrt werden.

- Die geschlossene Bebauung entlang der K&penicker Straf3e, die zu der Reflexion fiihrt, ist aus Griin-
den des Larmschutzes fiir den geplanten Neubau erforderlich. Es entstehen so ldrmabgewandte Sei-
ten sowie ruhige private und &ffentliche Freifléchen.

-  Durch ein Abriicken der Bebauung von der Képenicker Strafle wiirde die Strafle auch kiinftig keine
Fassung erhalten. Es entstdnden Fldchen zur Strafle, die aufgrund der Larmbelastung nicht nutzbar
sind. Gleichzeitig wiirde dies entweder zu einem Verlust an Geschossfldche oder an der ruhigen nutz-
baren Hofflache und der &ffentlichen Griinflache fihren.

- Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich
zurzeit nach dem Baunutzungsplan verdffentlicht 1961 und dem Uberleitungsbebauungsplan VI-A
richtet. Die Fldchen sind im Baunutzungsplan als reines Arbeitsgebiet, Baustufe V/3 dargestellt. Dies
entspricht heute einem Industriegebiet. Danach wdre hier eine 5-geschossige, geschlossene Bebau-
ung mit gewerblicher Nutzung (5 m mal 4 m Geschosshshe) plus Sockel und Dachgeschoss entlang
der Kopenicker Straf3en zuldssig, was der angestrebten Kubatur entspréche und die gleiche Auswir-
kung hatte.

- Ausgleichend fiir die Anwohner der Kdpenicker Strafle und siidlich davon wirken sich die kiinftige
Zugdnglichkeit und die Nutzbarkeit des Ufergriinzugs mit Spielplatz aus. Die vom Verkehrslarm ab-
geschirmten Flachen erhdhen die Aufenthaltsqualitét und dienen der Erholung.



66 Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE

Vor diesem Hintergrund wird den &ffentlichen Belangen, die vorrangige Schaffung von dringend benétig-
tem Wohnraum und Frei- und Erholungsflédchen Vorrang gegeniiber dem Belang des Ldrmschutzes der
angrenzenden und gegeniiberliegenden Gebdude gegeben, zumal die zuséizliche Belastung in einem
Bereich liegt, der nicht wahrnehmbar ist.

Die geschlossene Blockrandbebauung stellt eine larmrobuste Baustruktur dar. Es wird eine gute Abschir-
mung gegeniiber der Hauptldrmquelle erreicht. So entstehen liberwiegend ruhigere lGrmabgewandte
Fassaden zu den Hoéfen und zur Spree.

IV.6.1.1.7 Festsetzungen

Die l@rmrobuste Struktur wird durch eine Baukdrperfestsetzung sichergestellt. Dadurch entstehen straf3en-
abgewandt verkehrslarmabgeschirmte ruhigere Bereiche.

Zusdatzlich sind passive Schallschutzmaf3nahmen fiir die von Larm betroffenen Fassadebereiche zu treffen.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm kommen fiir die planungsrechtlich erméglichten Wohnnutzungen passive
Schutzmaf3inahmen in Frage:

—  Festsetzung zur larmoptimierten/larmgeschiitzten Grundrissgestaltung fiir eine bestimmte Mindestan-
zahl von Aufenthaltsrdumen einer Wohnung, Festsetzung von Maf3nahmen zur Erreichung eines mitt-
leren Innenpegels nachts von 30 dB(A) in einer Mindestanzahl von Aufenthaltsrdumen einer Wohnung
bei mindestens einem teilgedffneten Fenster,

—  Festsetzung zum Larmschutz der dem Wohnen zugeordneten Auflenwohnbereiche einschliefllich bau-
licher Maf3nahmen.

Da im Erdgeschoss Wohnungen entlang der Képenicker Strafle ausgeschlossen sind und im sog. Spree-
fenster nach Vorhabenplanung auch nicht vorgesehen sind, beziehen sich die Festsetzungen nur auf die
Obergeschosse (oberhalb des 2. Vollgeschosses). Um den Bezug zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan herstellen zu kénnen, soll auch die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt und die in der schalltechni-
schen Untersuchung empfohlenen Festsetzung statt auf Obergeschosse (1. bis 7. OG) auf Vollgeschosse
(2. bis 6. Vollgeschoss) bezogen werden. Das Staffelgeschoss wird durch die Angabe ,,oberhalb der
Oberkanten 57,0 bis 57,2 m . NHN“ definiert.

1V.6.1.1.8 Grundrissgestaltung, besondere Fensterkonstruktion und andere
bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung

Von Verkehrsldrm betroffen sind die gesamten Fassaden entlang der Kdpenicker Straf3e und entlang des
Spreefensters.

Eine Grundrissausrichtung kommt aus den folgenden Griinden nur eingeschrdnkt in Frage:

Gréf3e und Form des Vorhabengrundstiicks sowie die vorhandene Grenzbebauung siidéstlich des Plan-
gebiets und die beabsichtigte bauliche Dichte lassen nur eingeschrdnkt durchgesteckte Wohnungen zu.
In den Gebd&udeecken, die hier aufgrund des Gebdudezuschnitts einen grof3en Teil der Grundrissfldche
einnehmen, ist die Orientierung einer ausreichenden Anzahl von Aufenthaltsrdumen zur ldrmabgewandten
Seite nicht méglich.

Auch Uiber die im Schnitt kleineren mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen (im Gebdudeteil
iiberwiegend entlang der Képenicker StraBe) hinausgehend, ist insgesamt ein groBler Anteil (iiber 60%
von den durch das Vorhaben real vorgesehenen ca. 190 Wohnungen) als kleine Wohnungen mit zwei
Zimmern geplant, bei denen ein Durchstecken in Verbindung mit der Gebdudetiefe zu ungiinstigen, da
sehr schmalen Grundrissen und einem hohen Erschlieflungsaufwand fiihren wiirde. Mit dem Angebot von
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iberwiegend kleinen Wohnungen wird dabei die hohe Nachfrage aufgrund der spezifischen Haushalts-
struktur Berlins (hoher Anteil an Single-Haushalten) einerseits beriicksichtigt und andererseits die u.a.
durch die gestiegenen Grundstiicks- und Baukosten steigenden Mieten.

Aufgrund der geplanten Einzelhandelseinrichtungen im Erdgeschoss des Vorhabens als grof3e zusammen-
hdngende Einheit sind nur wenige ErschlieBungskerne méglich, sonst wiirde fiir diese ein ungiinstiger Zu-
schnitt entstehen, der der effizienten Nutzung der Fldche entgegenstehen wiirde. Eine Laubenganger-
schlieBung entlang der Képenicker Straf3e ist aufgrund der attraktiven Siidausrichtung der Fassade nicht
angemessen, ebenso wenig nach Westen zum Spreefenster. Die Wohnungen in den Gebdudeecken und
die Wohnungen mit bis zu 2 Zimmern werden daher von der Grundrissausrichtung ausgenommen.

In diesen Ausnahmefdllen sind besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Be-
liftung oder durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung vorzusehen, die gewdhrleisten, dass im
Inneren von Aufenthaltsrdumen in einer ausreichenden Anzahl von Aufenthaltsrdumen die folgenden Be-
dingungen eingehalten werden:

—  Beurteilungspegel wéhrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgesffneten Fenster = 30 dB(A),

— ausreichende Beliiftung fiir einen gesunden Schlaf.

Textliche Festsetzung 7.1

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen im urbanen Gebiet in Gebduden

- entlang der Linie ABCDEF im 2. bis einschliefllich 6. Vollgeschoss

— entlang der Linien ABCDE und GH im 7. Vollgeschoss

— entlang der Linien I1JK und LM im Staffelgeschoss oberhalb der OK 57,0 bis 57,2 m i. NHN

bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen jeweils mindestens die Hélfte der Aufenthalts-
rdume mit jeweils mindestens einem Fenster von den o. g. Linien abgewandt ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde zu den o. g.
Linien ausgerichtet sind und Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen, die ausschlief3lich ent-
lang einer der o. g. Linien ausgerichtet sind. In diesen Wohnungen miissen in mindestens einem
Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Halfte
der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche
Maf3nahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen bei min-
destens einem teilgedffneten Fenster nicht liberschritten wird.

Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Ma3nahmen gleicher Wirkung sind
erforderlich in Aufenthaltsrdumen, die mit mindestens einem Fenster von den o. g. Linien abge-
wandt ausgerichtet sind. Diese RGume sind entsprechend anzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gemdaf Projektplanung sind zurzeit im Regelgeschoss von den rd. 30 Wohnungen ca. 10 Wohnungen
einseitig zur Larmquelle ausgerichtet. Diese sind durch die in der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 genannten
Mafinahmen durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder
durch andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung, wie z.B. Balkone mit Prallscheiben zu schiitzen.
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1vV.6.1.1.9 Schutz der baulich verbundenen AuBenwohnbereiche

Insbesondere in hoch verkehrsldrmbelasteten Bereichen sind Festsetzungen zum L&rmschutz von Auf3en-
wohnbereichen geboten, um eine angemessene Nutzung dieser auch zum Wohnen dienenden Bereiche
zu ermoglichen.

Als planerisches Ziel ist mindestens die Einhaltung eines Beurteilungspegels tags von 65 dB(A) iiber be-
bauten (d. h. dem Wohnen zugehérigen) AuBBenwohnbereichen wie Balkone oder Terrassen anzustreben.

Wie im Abschnitt ,,Situation innerhalb des Plangebiets” dargestellt, wird der Schwellenwert iberschritten
- entlang der Képenicker Strafle im 1. OG bis zum 7. OG,

- entlang der dem Grundstiick Kdpenicker Strafie 14 zugewandten Fassade im 1. OG bis zum 6. OG,
auf einer Breite von ca. 16 m, gemessen ab der siidwestlichen Gebdudekante des 1. bis 6. OG und
entlang der dem Grundstiick K&penicker Straf3e 14 zugewandten Fassade im 7. OG auf einer Breite
von ca. 8 m, gemessen ab der siidwestlichen Geb&udekante des 7. OG.

Da die Festsetzungen des B-Plans sich ausschlief3lich auf Festsetzungen beziehen kénnen, wird im Fol-
genden statt auf Obergeschosse (wie in der schalltechnischen Untersuchung) auf die jeweiligen Vollge-
schosse Bezug genommen und das Staffelgeschoss liber die Oberkante OK definiert.

Schutz der Terrassen des 7. Vollgeschosses und des Staffelgeschosses

Die genannten Uberschreitungen des Schwellenwertes betreffen die folgenden Dachterrassen:

- im 6. und 7. OG entlang der Képenicker Straf3e (im Folgenden 7. Vollgeschoss entlang der Linie EF
und des Staffelgeschosses DEGH),

- im 7. OG auf einer Breite von ca. 8 m entlang des Spreefensters (im Folgenden Staffelgeschoss ent-
lang Linie CD).

Es wurde untersucht, ob Larmschutzwdnde am Rand der Dachterrassen entlang der Dachkanten im 6. und
7. OG wirksam wdren. Im Berechnungsmodell wurden dazu mehrere Berechnungen mit unterschiedlich
hohen durchgdngigen Briistungen mit einer Schalldémmung DLR von mindestens 25 dB (d. h. die Briis-
tungen missen baulich geschlossen ausgefiihrt werden und akustisch dicht an Wande und Boden an-
schlieflen) durchgefiihrt. Im 6. OG wurde eine solche Briistung auf der gesamten Breite des zuriicksprin-
genden Geschossteils berlicksichtigt. Im 7. OG wurden Briistungen entlang der Képenicker Straf3e auf der
ganzen Ldange der Dachkante und entlang des Spreefensters auf einer Ldnge von 8 m berlicksichtigt.

Es wurde die Wirkung von 1,10 m hohen Briistungen untersucht. Diese Maf3nahme fiihrte rechnerisch zu
einer Einhaltung des Schwellenwertes von 65 dB(A) tags iiber den Dachterrassen im 7. OG mit Ausnahme
eines kleinflachigen Bereiches.

Im 6. OG fiihrt die Maf3nahme zwar nicht zu einer Einhaltung. Jedoch verringern sich die Beurteilungspe-
gel tags hier auf 66 dB(A). Die Larmbelastung der Dachterrassen ist aber aufgrund der geringeren Héhe
der Immissionsorte iiber Oberkante Fufboden (OKFB) und der dadurch bedingten besseren Schirmwir-
kung der Briistungsoberkante geringer als dargestellt. Im Fachgutachten wird dazu ausgefiihrt, dass auch
zu beriicksichtigen ist, dass die Ldrmbelastung der Dachterrassen auf der Grundlage der Ergebnisse der
Gebdudeldrmkarten zzgl. eines Zuschlages von 2 dB fiir die gebdudeseitige Reflexion abgeschatzt wurde.
Die im Gutachten an der Fassade dargestellten Berechnungspunkte befinden sich dabei richtlinienkon-
form ungefdhr in Hohe der Geschossdecke. Hierflir wurde einheitlich eine Hohe von 2,40 m iiber OKFH
des jeweiligen Geschosses im Berechnungsmodell angesetzt.

In Kapitel IV.7.3 des Berliner Larmleitfadens wird dazu ausgefiihrt: ,,Immissionsorte sollten in einer Héhe
von 2,0 m iiber der Mitte der als AuBenwohnbereich (AWB) genutzten Flédche angesetzt werden. Abwei-
chungen davon sind ggf. bei einer verfestigten Vorhabenplanung méglich (zum Beispiel in einer Héhe von
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1,2 m fiir sitzende Personen oder in einer Hohe von 1,6 m fiir stehende Personen, Hohen jeweils iiber
OKFB, um die Effektivitdt bestimmter Larmschutzmaf3nahmen priifen zu kénnen.”

Es ist daher davon auszugehen, dass auch iiber der im 6. OG geplanten Dachterrasse der Schwellenwert
von 65 dB(A) tags eingehalten wird.

Die schalltechnische Untersuchung trifft die Empfehlung, zum Schutz der Dachterrassen die Umsetzung
von 1,10 m hohen, baulich durchgéngig geschlossenen Briistungen, die den Anforderungen des Schall-
schutzes geniigen, in den betroffenen Bereichen im 6. und 7. OG zu sichern. Die Briistungen sollen zudem
so ausgefiihrt sein, dass eine Durchsehbarkeit gegeben ist, beispielsweise als Balkonstabgeldnder mit
hintergesetzter Prallscheibe. Hierdurch wird eine optisch zuriickiretende Wirkung der Staffelgeschosse
gewdbhrleistet und durch eine erkennbare Riickstaffelung des an das Gebdude Képenicker Strafle 10A
angrenzenden Gebdudeteiles den Belangen des Denkmalschutzes entsprochen. Fiir die Briistungen ist
wie grundsdtzlich bei der Gestaltung von Fassaden und Bauteilen wie Balkonen das Rundschreiben Sen-
StadtUm | E Nr. 1/2014 zu naturfreundlichem Bauen mit Glas und Licht zu beriicksichtigen. Die in diesen
Bereichen vorgesehene Attika ist auf das empfohlene Hohenmaf3 von 1,10 m anzurechnen.

Textliche Festsetzung 7.2

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind im urbanen Gebiet

- entlang der Linie EF fiir das 7. Vollgeschoss

- entlang der Linie CDEGH fiir das Staffelgeschoss oberhalb der OK 57,0 bis 57,2 m . NHN

bis zu einer Hohe von mindestens 1,10 m durchgdngige Briistungen mit durchsehbaren Bauteilen
und einer Schallddmmung Dir von mindestens 25 dB zu errichten. Die Attika ist auf dieses Maf3
anzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schutz der Balkone

Fiir die betroffenen Bereiche, bei denen der Schwellenwert von 65 dB(A) iiberschritten ist - entlang der
K&penicker Strafle sowie auf einer Ldnge von 16 m im Spreefenster - entlang der Linie BCDE im 2. bis
einschlief3lich 7. Vollgeschoss und entlang Linie EF im 2. bis einschlief3lich 6. Vollgeschoss werden die mit
Gebduden baulich verbundene Auf3enwohnbereiche (z. B. Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbau-
ten zugelassen.

Sie stellen zugleich einen Schutz fiir die dahinterliegenden Aufenthaltsrdume dar und erméglichen eine
Frischluftzufuhr fir beide Nutzungen. Davon ausgenommen sind jeweils Wohnungen, die iiber mindestens
einen baulich verbundenen Auflenwohnbereich verfiigen, der zur larmabgewandten Seite ausgerichtet ist.
Bei Wohnungen mit mehreren Auf3lenwohnbereichen ist mindestens einer davon baulich geschlossen aus-
zufiihren.

Textliche Festsetzung 7.3
Im urbanen Gebiet sind zum Schutz vor Verkehrslarm entlang
- der Linie BCDE im 2. bis einschlief3lich im 7. Vollgeschoss

- der Linie EF im 2. bis einschlief3lich im 6. Vollgeschoss
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mit Gebdauden baulich verbundene Auf3enwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien, Terrassen) ver-
glast oder mit anderen baulichen MaBBnahmen gleicher Wirkung auszufiihren.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iber mindestens einen baulich verbun-
denen Auf3enwohnbereich verfiigen, der nicht zu den genannten Linien ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen, die nur entlang der Linie
BCDE (2. bis 7. Vollgeschoss) oder entlang der Linie EF (2. bis 6. Vollgeschoss) ausgerichtet sind,
muss lediglich ein baulich verbundener Auflenwohnbereich verglast oder mit anderen baulichen
Maf3nahmen gleicher Wirkung ausgefiihrt werden.

Durch die verglaste Ausfiilhrung bzw. anderen baulichen Ma3nahmen gleicher Wirkung ist zu ge-
wdhrleisten, dass auf der Fldche des gesamten Au3enwohnbereichs bis zu einer Héhe von 1,60 m
iiber dem Auf3enwohnbereichsboden ein Beurteilungspegel tags von 65 dB(A) nicht Giberschritten
wird.

Rechfsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

1v.6.1.1.10 Baulicher Schallschutz

Auf Grund der als technische Baubestimmung bauaufsichtlich seit 1. August 2020 eingefiihrten DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 (siehe Anlage der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmun-
gen (VV TB Bln), ABL. Nr. 31 vom 24. Juli 2020, S. 4017) kann auf Regelungen zum baulichen Schallschutz
verzichtet werden. Der Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Verfahren auf Grundlage der im
Land Berlin jeweils aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu fihren.

Die erreichten Schallpegel im Plangebiet liegen teilweise iiber dem Schwellenwert, bei denen das erfor-
derliche Schallddmm-Ma# fiir Auf3enldrmpegel bereits mit den heute zur Energieeinsparung erforderli-
chen Auflenwand- und Fensterkonstruktionen sichergestellt wird. Daher gilt eine Nachweispflicht fiir die
Schallddmmung von Auf3enbauteilen. Im Bebauungsplanverfahren ist darzulegen, mit welchen Anforde-
rungen an den baulichen Schallschutz gemaf3 der aktuell bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 fiir Bau-
vorhaben gerechnet werden muss.

Gemdaf DIN 4109-1:2018-01 ist fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Unterrichtsrdume, Bilirordume und
Ahnliches mindestens ein erforderliches gesamtes bewertetes Bau-Schalldémm-Maf R',qes von 30 dB
einzuhalten. Unter Beriicksichtigung der iiblichen Baustandards (Geb&udeenergiegesetz - GEG 2020)
kann bei geringeren Anforderungen deren Erfiillung als gewdhrleistet angesehen werden. Ausnahmen bil-
den bspw. Rdume mit grof3fldchigen Fensteranteilen. Es wurden daher in der schalltechnischen Untersu-
chung nur Fassadenabschnitte identifiziert, wenn fiir diese Werte das erforderliches gesamtes bewertetes
Bau-Schallddmm-Maf erf. R'yges von > 35 dB ermittelt wurden.

Die Anforderungen von erf. R'yges > 35 dB wurden fiir alle der Képenicker Strafe zugewandten Fassaden-
bereiche und nahezu vollfldchig fir die dem Grundstiick Képenicker Strafle zugewandten Fassadenbe-
reiche ermittelt. Die hochsten Anforderungen fiir (die laut Vorhabenplanung entlang der Képenicker
Strafle erst ab 1. OG vorgesehenen) Aufenthaltsrdume in Wohnungen betragen 47 dB im Prognoseplan-
fall 1 und 48 dB im Prognoseplanfall 2.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz bei geschlossenen Auf3enbauteilen fiir Aufenthalts-
rdume in Wohnungen sind

- entlang der Képenicker Straf3e im 1. bis zum 5. bzw. 6 OG hoch und oberhalb des 5. bzw. 6. OG
mittel,
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- entlang des Grundstiicks K&penicker Straf3e 14 im straflennahen Bereich auf eine Breite von
ca. 20 m mittel und im straf3enfernen Bereich gering,

- im Blockinnenbereich und fiir die Gebdudeteile an der Spree gering.

Fiir Unterrichtsrdume und Biiros sind mittlere bis geringe Anforderungen zu erwarten.

IV.6.1.2 Anlagenlarm

1IV.6.1.2.1 Anlagen auBerhalb des Plangebietes

Eine Vorbelastung der innerhalb des Plangebiets vorgesehenen schutzwiirdigen Nutzungen durch aufer-
halb des Plangebiets bestehende Anlagen, die in den Geltungsbereich der TA Larm fallen, besteht durch
den Zeughof auf dem Grundstiick Zeughofstraf3e 1 mit einer Zufahrt von der Képenicker Straf3e siiddstlich
des Gebdudes Képenicker Strafle 178-179.

Im Plangebiet soll ein urbanes Gebiet festgesetzt werden. Der Schutzanspruch gegeniiber Gewerbeldrm
ist in urbanen Gebieten tagsiiber um 3 dB(A) geringer als in Mischgebieten (d. h. die Immissionsrichtwerte
fiir Beurteilungs- und Maximalpegel sind um 3 dB(A) hoher). Da die bestehenden Gebiete aufgrund der
im Umfeld festgesetzten Mischgebiete bereits beschrénkt sind, kénnen tagsiiber Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir das Plangebiet 2-35b VE ausgeschlossen werden.

1V.6.1.2.2 Anlagen im Plangebiet

Fir die innerhalb des Plangebiets vorgesehene Einzelhandelsfldche wurde ein Verbrauchermarkt zu-
grunde gelegt und von Annahmen ausgegangen, die Erfahrungswerte des Fachgutachters im Zusammen-
hang mit vergleichbaren Verbrauchermdrkten darstellen. Es wurde die Anlieferung untersucht. Die Be-
rechnungen ergaben vor den im urbanen Gebiet vorgesehenen und vor den auflerhalb des Plangebiets
vorhandenen Wohnnutzungen eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm. Im Falle einer ndcht-
lichen Anlieferung miissten aber im urbanen Gebiet ausgeschlossen werden:

- Fenster von AufenthaltsrGumen in Wohnungen filir einen grofien Bereich der der Kdpenicker
Strafle zugewandten Fassade oder

- die Anlieferungen und Verladungen zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr.

Da fiir eine zeitliche Beschrdnkung der Lieferzeiten als textliche Festsetzung zum Larmschutz die Rechts-
grundlage fehlt, erfolgt eine entsprechende Regelung im Durchfiihrungsvertrag. Dariiber hinaus erfolgt
eine Verpflichtung der Vorhabentrdgerin, Gerduschimmissionen ortsfester technischer Schallquellen (z. B.
Klima- und Liiftungsgerdte) so zu begrenzen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maf3geb-
lichen Immissionsorten tags und nachts um mindestens 10 dB(A) unterschritten werden.

Die Stellplatze innerhalb der im Plangebiet vorgesehenen Tiefgarage stehen nur Bewohnern des Vorha-
bens und der Nachbarschaft zur Verfiigung, nicht jedoch Kunden der Einzelhandelsflache (Ausnahme:
zwei Behindertenstellplatze). Damit fallt sie nicht in den Geltungsbereich der TA Larm und ist in den Ge-
werbeldrmuntersuchungen nicht zu beriicksichtigen.

IV.6.2 Luftreinhaltung

Das Plangebiet liegt vollstdndig in der Umweltzone Berlins als Maf3nahme des Luftreinhaltungs- und akfi-
onsplans fiir Berlin 2005 bis 2010. Die Erforderlichkeit von Maf3nahmen zur Luftreinhaltung wurde im Rah-
men einer lufthygienischen Untersuchung (ALB, Mai 2023) ermittelt. Das Vorhaben K14 auf dem Nach-
bargrundstiick wurde als bereits realisiert angenommen. Die zugrunde gelegten Verkehrsdaten basieren
auf der verkehrstechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE (Ramboll
Deutschland, Oktober 2023). Diese stellen einen Worst Case dar (s. Kapitel AVIII.7). Im Ergebnis ist nur
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ein geringer Einfluss auf gebdudeinduzierte Verdnderungen des Strémungsverhaltens zu erwarten und
dies auch nur im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens.

Auch im Kontext der Immissionsprognose sind keine relevanten Auswirkungen auf die gebdudeinduzierten
Windstrémungsbedingungen zu erwarten: die Erhéhung der Gesamtbelastung ist vernachldssigbar ge-
ring, die nach 39. BImSchV festgesetzten Immissionswerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit fiir
die betrachteten Luftschadstoffe NO,, PM10 und PM2,5 werden sicher unterschritten. Dariiber hinaus ist
die neue EU-Luftqualitatsrichtlinie 2024/2881 zu berlicksichtigen, die voraussichtlich im Dezember 2026
durch eine Novellierung der 39. BImSchV in deutsches Recht liberfiihrt wird. Diese sieht eine deutliche
Absenkung der Jahresmittelgrenzewerte auf 20 pg/m? fiir NO, und PM,, sowie auf 10 pg/m? fiir PM,,s vor,
die ab dem Jahr 2030 einzuhalten sind. Ungeachtet der formalen Umsetzung entfalten diese Grenzwerte
bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine Vorwirkung und sind daher in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Vor diesem Hntergrund ist zu priifen, ob das Verfahren urséchlich zu einer erstmaligen oder weitergehen-
den Uberschreitung dieser kiinftigen Grenzwerte beitragen kann. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Weder
durch das zusdtzliche Verkersaufkommen noch durch die geplante Nutzung sind relevante Zusatzbelas-
tungen zu ertwarten, die eine Einhaltung der kiinftigen Grenzwerte infrage stellen kénnen. Die prognosti-
zierten Zusatzbelastungen sind auch unter Beriicksichtigung der verscharften Zielwerte als gering und
nicht maf3geblich einzustufen.

Das Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans steht somit sowohl mit den aktuellen Anforderungen
der 39. BImSchV als mit den zukiinftigen Vorgaben der EU-Luftqualitatsrichtlinie im Einklang. Konflikte mit
den Zielen des Berliner Luftreinhalteplans sind nicht zu erwarten. Es sind somit keine weiteren Handlungs-
empfehlungen fiir eine lufthygienisch optimierte Ausgestaltung des Planvorhabens erforderlich.

Da der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Vorranggebiet der Luftreinhal-
tung liegt, ist die Verwendung von Erdgas oder Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Andere Brennstoffe
sind zur Wahrung der Belange der Luftreinhaltung im Sinne des BImSchG nur zuldssig, wenn die Emissi-
onswerte geringer oder héchstens gleichwertig zu denen von Heizdl EL sind. Die Beschrénkung dient der
Verringerung der Luftschadstoffemission und damit dem Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im
Vorranggebiet der Luftreinhaltung.

Textliche Festsetzung 7.4

Sofern im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die
Erzeugung von Warme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe
nur Erdgas und Heizél EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zu-
lassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeldioxiden, Stickstoffdioxiden und
Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen
von Heizdl EL schwefelarm sind.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGRB in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB

IV.7 Klimaschutz und Energie

IV.7.1  Machbarkeit der Niederschlagsentwasserung

Fiir das Plangebiet wurde eine Machbarkeitsstudie zur Niederschlagsentwésserung erarbeitet (VOIGT In-
genieure, Februar 2023). Demnach ist fiir das Plangebiet ein Anschluss an die vorhandene Mischwasser-
kanalisation mit dem Zweck der Regenwasserableitung grundsétzlich auszuschlief3en, da die lagebeding-
ten hydrogeologischen Bedingungen im Plangebiet als hinreichend giinstig zu bewerten sind. Die Regen-
wasserabfliisse von sédmtlichen Oberflachen im Baugebiet miissen daher auf dem Grundstiick zur Versi-
ckerung gebracht werden. Dies ist durch zu treffende Regenwasserbewirtschaftungsmaf3inahmen im
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Grundsatz méglich, die dem Prinzip der Schwammstadt folgen: lokale Speicherung und verzégerte Ver-
sickerung, lokale Nutzung sowie Erhohung der Verdunstung.

Im Zuge der Machbarkeitsstudie wurden mehrere Ansdtze der Niederschlagsentwdsserung in unterschied-
lichen Varianten erarbeitet. Diese sehen unterschiedliche Maf3nahmen zum Umgang mit anfallendem Nie-
derschlagswasser bzw. deren Kombination vor. Aufgrund des im Planfall hohen Nutzungsdrucks auf alle
Frei- und Dachflachen des Grundstiicks besteht das zwingende Erfordernis, den Platzbedarf oberirdischer
Versickerungsfléchen (Mulden) durch den Einsatz von Dachbegriinungen, dachgebundenen Retentions-
boxen, Sickerpflaster, Rigolensysteme und vergleichbare Lésungen zu minimieren. Der Untersuchung zu-
folge ist es grundsdtzlich mdglich, insbesondere durch Ausbildung solcher geeigneten Retentionsrdume
auf den Dachfldchen sowie von Versickerungsflachen und -vorrichtungen auf dem Grundstiick ein Riick-
haltevolumen umzusetzen, das fiir die im Uberflutungsnachweis errechneten Wasservolumina ausreichend
ist. Im Ergebnis kann die Niederschlagsentwdsserung auf dem Grundstiick sichergestellt werden. Die Ver-
pflichtung zur Niederschlagswasserbewirtschaftung vor Ort gemdaf3 einer der in der 0.g. Machbarkeitsstu-
die aufgezeigten Variante oder einer hinsichtlich ihrer Wirkung vergleichbaren geeigneten Lésung ist im
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

IV.8 Sonstige Festsetzungen

IV.8.1 Werbeanlagen

Die Festsetzung zur Einschrdnkung von Werbeanlagen und Warenautomaten erfolgt aus Griinden der
Riicksichtnahme sowie aus dem sensiblen Umgang mit markanten und stddtebaulich prdégenden Raum-
und Gebdudetypen im dicht bebauten, stddtischen Umfeld.

Durch ihr typisches Erscheinungsbild treten Fremdwerbeanlagen auf3erhalb der Statte ihrer Leistung in
Konkurrenz zur Eigenwerbung der ans@ssigen Gewerbebetriebe. Damit beginnt ein Wettlauf um die Auf-
merksamkeit des Betrachters, welcher in immer gréf3eren und grelleren Werbeauftritten miindet. Das ur-
bane Gebiet dient dem Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen, wobei dem Wohnen
im urbanen Gebiet ein hdherer Stérungsgrad zugemutet wird, als es in anderen Baugebieten der Fall ist.
Andererseits muss die gewerbliche Nutzung auch weitergehende Einschrdnkungen gegeniiber dem Woh-
nen hinnehmen, als es in einem nur fiir gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Gebiet der Fall ware. Blin-
kende Werbeanlagen mit wechselnden oder bewegten Lichtern drdngen sich in den Vordergrund und sind
zum einen geeignet, das Erscheinungsbild im &ffentlichen und halboffentlichen Raum zu beeintrdchtigen.
Durch die geplante Dichte und dadurch mégliche rdumliche Nahe des Wohnens wird Lichtwerbung zum
anderen insbesondere in der Nacht oft als stérend empfunden. Daher sollen Fremdwerbeanlagen und
insbesondere Lichtwerbung mit Lichteffekten nicht errichtet werden diirfen.

Der Ausschluss von Warenautomaten erfolgt aus éhnlichen Erwdgungen: Die Aufstellung von Warenauto-
maten im direkten Wohnumfeld ohne Bezug zum Hersteller oder lokalen Anbieter der Ware kann insbe-
sondere zu den Nachtzeiten zu Stérungen fihren.

Textliche Festsetzung 8.1

Im urbanen Gebiet sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der Statte der Leistung zulds-
sig. Wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist unzulssig.

Rechtsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 1
AGBauGR

IV.8.2 Verpflichtung der Vorhabentragerin
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Die Festsetzung eines urbanen Gebiets ldsst gemdf3 § 6a BauNVO eine Bandbreite méglicher Nutzungen
zu, um Spielrdume fiir notwendige entwicklungsbedingte Anpassungen einrGumen zu kénnen. Im Hinblick
auf die weitere Konkretisierung des Vorhabens ist ein Verweis auf den Durchfiihrungsvertrag gemaf3 § 12
Abs. 3a BauGB erforderlich: Demnach soll unter Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt werden,
dass im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE und des in diesen integrierten Vor-
haben- und Erschlieungsplans (VEP) im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentrédgerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrages sind in Abstimmung mit dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
moglich.

Textliche Festsetzung 8.2

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und ErschliefBungsplans) sind im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zul@ssig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Rechfsgrundlage: § 12 Abs. 3 BauGB in Anlehnung an § 12 Abs. 3a BauGB

IV.9 Hinweise

IV.9.1 Ubereinstimmung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und ErschliefBungsplan (VEP) werden zum
Verfahrensschritt der Offenlage gemdaf3 § 3 Abs. 2 BauGB integriert und bilden ein Planwerk, womit Pla-
nidentitat besteht. Die Notwendigkeit eines gesonderten Vorhaben- und ErschlieBungsplans als eigen-
stdndiges Planwerk ist nicht gegeben.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind mit denjenigen des Vorhaben- und Erschlie-
BBungsplans im Bereich des urbanen Gebiets und der 6ffentlichen Griinfldche mit der Zweckbestimmung
»Ufergriinzug mit Spielplatz” identisch, diese Fldche entspricht dem Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans mit dessen Inhalten identisch. Der Vorhaben und ErschlieBungsplan umfasst das ur-
bane Gebiet und die 6ffentliche Griinfladche mit der Zweckbestimmung ,,Ufergriinzug mit Spiel-

platz®.

IV.9.2 Einteilung der Verkehrsflachen

Da in der Plangrundlage innerhalb der StraBenverkehrsfldche im Bestand eine Einteilung dargestellt ist,
wird zur Klarstellung ein ergdnzender Hinweis aufgenommen, dass die Einteilung der Straf3enverkehrsfla-
che nicht Gegenstand der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung. |

IV.9.3 AuBerkrafttreten verbindlicher Festsetzungen

Die im Gebiet vorhandenen, iibergeleiteten Festsetzungen des Baunutzungsplans vom 28.12.1960 (ABL.
1961, S. 742) werden durch das Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgehoben.
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enthalten, aufler Kraft.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen
Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art

IV.9.4 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen, die die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung

von Wohnraum schaffen, findet das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung Anwendung.

Die erforderlichen Regelungen zum férderfdhigen Wohnraum und weiteren Bestandteilen des Berliner

Modells der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand vertraglicher Vereinbarungen. Hierauf

wird im Bebauungsplan hingewiesen.

vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die Regelungen zum forderfdhigen Wohnraum und zu weiteren Bestandteilen des Berliner Modells
der kooperativen Baulandentwicklung sind Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages zu diesem

IV.10 Flachenbilanz

nur Baugebiet MU

Baugebiet MU und 6f-
fentliche Griinflache

Festsetzungen
B-Plan

Geltungsbereich des vorhaben-

6.717 m?
bezogenen Bebauungsplans m
Offentliche StraBBenverkehrsfla- 889 m?
che
Offentlich zugdngliche
1.141m?
Griinflache
Baugebiet (Grundstiick) 4,687 m* 5.828m?

Zulassige Grundflache (zeichne-

3.075 m? zzgl. 25 m? fiir ausnahmsweise zu-

risch) l@ssige Balkone
Zulassige Grundflache gemaB
ca. 3.850 m?
§ 19 Abs. 4 BauNVO
Zulassige Geschossfléache inkl.
18.200 m?
Staffelgeschoss
nach Vorhaben | Geschossflache
18.140 m?
inkl. Staffelgeschoss
davon nur Vollgeschosse 16.663 m?
davon GF Wohnen 15.691 m?
davon 30% férderféhig 4,707 m?
Stadtebauliche | GRZ |
0,66 0,53
Kenndaten gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO
GRZ I 0,83 0,66
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gemdf § 19 Abs. 4 BauNVO

GFzZ

3,56 2,86
nur Vollgeschosse
GFzZ

3,88 3,12

einschliefllich Staffelgeschoss
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Vv Durchfuhrungsvertrag (planerganzende Vereinbarungen)

Die Vorhabentrédgerin hat am 16.04.2018 die Grundzustimmung zur Anwendung des Berliner Modells und
zur Ubernahme der Planungs- und Gutachtenkosten fiir die Durchfiihrung des B-Planverfahrens gegeben.

Es wird wurde ein Durchfiihrungsvertrag gemaf3 § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB zwischen dem Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg und der Vorhabentrégerin geschlossen. In diesem verpflichtet sich die Vorhabentra-
gerin unter anderem dazu, das Vorhaben innerhalb einer mit dem Bezirk festzulegenden Frist umzusetzen.

Das Vorhaben wird durch die dem Vertrag als Anlage beigefiigten Projektunterlagen beschrieben. Diese
bestehen aus dem stddtebaulichen Konzept, dem Nutzungskonzept sowie dem Konzept der Griin- und
Freiflachenplanung. Der Vorhaben- und Erschliefungsplan ist in Planidentitat Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans.

Die Regelungsinhalte des Durchfiihrungsvertrags wurden nach seinem Abschluss am 27.03.2024 nach
Maf3gabe und Erforderlichkeit durch die weitere Planungskonkretisierung in Form eines Nachtrags (Entwurf
vom 04.06.2026) fortgeschrieben. Im Folgenden sind die wesentlichen Regelungsinhalte des Durchfiih-
rungsvertrags einschliellich seines Nachtrags aufgefiihrt:

e Die Absicht zur Errichtung einer Nutzungsmischung aus ca. 190 Wohneinheiten, kleinfldchigem
Einzelhandel, nicht stérendem Gewerbe, sozialen und kulturellen Nutzungen sowie einer Tiefga-
rage und Griinanlage (Préambel),

e Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend den Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 2-35b VE und die Férderung und Sicherung dessen stadtebaulicher
Ziele, einschliefllich des von der Vorhabentrdgerin vorgelegten und mit Berlin abgestimmten Vor-
haben- und Erschlieflungsplans, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist

(§1),

e Sicherstellung der Angemessenheit gemd&f3 dem Berliner Modell der kooperativen Baulandent-
wicklung (§ 2),

e Angaben zu den Grundstiicken im Geltungsbereich und deren Eigentum (§ 3),

e Angaben zu Vorbereitungs- und Ordnungsmaf3nahmen sowie erforderlichen Planungsleistungen
inklusive Regelungen zum Umgang mit Boden- und Grundwasserkontaminationen (§ 4),

e Angaben zur Bauverpflichtung der Vorhabentrégerin im Rahmen der Vorhabenplanung und der
Griin- und Freiflachenplanung einschlieflich der verbindlichen Fristen fiir Bauaufnahme und Bau-
abschluss (§ 5),

e Angaben zur Planung und Herstellung der &ffentlichen Griinfldche sowie zu ihrer Pflege, Unter-
haltung und Verpflichtung der Verkehrssicherung (§ 6),

e Angaben zu privaten zuldssigen Nutzungen in der &ffentlichen Griinanlage (§ 7),

e Verpflichtung zur Herstellung des Zugangs sowie Sicherung der &ffentlichen Zugénglichkeit der
Griinanlage (§ 8),

e Umsetzung einer Zuwegung zur Steganlage von der &ffentlichen Griinanlage (§ 9),
e Verpflichtung zur Kosteniibernahme bei fehlenden Griinflachen auf dem Baugrundstiick (§ 10),

e Verpflichtung zur Errichtung einer inklusiven Jugendwohneinrichtung innerhalb des Geltungsbe-
reichs (§ 11),

e  Errichtung einer Kindertagespflegestelle im Vorhaben (§ 12),
e  Grundschulbedarf durch vorhandene Kapazitdten gedeckt - keine Kostenpflicht (§ 13),
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e Angaben zur Mietpreisbindung sowie zu den Belegungsrechten (§ 14),
e Verpflichtung zur Kosteniibernahme sowie Herstellung der ErschlieBung im Plangebiet (§ 15),

e Beschrdnkung der Verkaufsfléche fiir kleinflachigen Einzelhandel und Verpflichtung zur Errichtung
einer Anlieferungszone (§ 16),

e Verpflichtungen zum Schallimmissionsschutz, auch unter Beriicksichtigung der Belange der be-
nachbarten Bestandsbebauung (§ 17),

e Verpflichtung zur Regenentwdsserung und -bewirtschaftung vor Ort durch geeignete Maf3nah-
men; Wiederzufuhr in den natiirlichen Wasserkreislauf (§ 18),

e Verpflichtung zur Umsetzung angmessener Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen; Beach-
tung von Vorgaben und Hinweisen zum Artenschutz bei Beleuchtungsanlagen des Vorhabens, zur
dkologischen Baubegleitung und zum Ausgleich bei Baumféllungen (§ 19),

e Regelungen zur Finanzierungsbestatigung, zu Biirgschaften und zu Sicherheitsleistungen (§ 20),
e Regelungen zu Vertragsstrafen bei Nichterfiillung von Verpflichtungen (§ 21),

e Regelungen zur Bestellung von beschrénkt persénlichen Dienstbarkeiten und Baulasten in Hin-
blick auf Mietpreis- und Belegungsbindungen und der Errichtung und Sicherung der inklusiven
Jugendwohneinrichtung und der Kindertagespflegestelle (§ 22),

sowie Regelungen zum Haftungsausschluss, zu den allgemeinen Pilichten der Vorhabentrdgerin, zum
Riicktrittsrecht, zur Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen und zum Erfiillungsort und Gerichtsstand (88
23 bis 26).
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VI Verfahren

V.1 Aufstellungsbeschluss fiur den Bebauungsplan 2-35

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht wurden durch die ehemalige Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg keine Be-
denken oder Widerspriiche zu den Zielen der Raumordnung geduflert.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat am 07.08.2012 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan 2-35 gefasst. Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemdf3 § 13a BauGB aufgestellt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfiir wa-
ren wie folgt gegeben:

- Der Bebauungsplan wird fiir eine MaBnahme der Innenentwicklung aufgestellt.

- Durch die Planaufstellung soll eine Wiedernutzbarmachung von Fldchen sowie andere Maf3nahmen
der Innenentwicklung erméglicht werden. Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich des Ortsteils
Kreuzberg innerhalb des Geltungsbereichs des Baunutzungsplans.

- Durch Festsetzung einer erweiterten Baukdrperausweisung wird (zum Zeitpunkt der Aufstellung) eine
zuldssige Grundfldche von ca. 10.900 m? auf den Grundstiicken Képenicker Strale 11, 12 und 14
ermdglicht. Die Grof3e der Grundflache liegt somit auch bei gemeinsamer Betrachtung dieser Grund-
stiicke unterhalb der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Obergrenze von 20.000 m?.

- Der Bebauungsplan steht nicht in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
mit anderen Bebauungspldnen.

- Vorhaben, die nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. dem Gesetz iiber die
Priifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und Programmen im Land Berlin
einer Pilicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, werden durch den Be-
bauungsplan nicht begriindet. Geplant ist ein urbanes Gebiet.

- Darliber hinaus liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung von Gebieten von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
vor.

Eine Umweltpriifung wurde im beschleunigten Verfahren nicht durchgefiihrt. Die umweltrelevanten Be-
lange wurden abgewogen.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die frithzeitigen Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der
Behdrden verzichtet werden. Der Bezirk hat dennoch eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemasB
§ 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Dariiber hinaus wurde der Offentlichkeit in einer Diskussionsveranstaltung
am 20.11.2011 eine stddtebauliche Idee liber die Nachnutzung des Grundstiicks Képenicker Strafle 14
vorgestellt, die bzw. alternative Varianten im weiteren Verfahren der Bauleitplanung vertieft und konkreti-
siert werden sollten.

VI.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 2-35

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f3 § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen des Verfahrens 2-35
erfolgte in der Zeit vom 10.06. bis 07.07.2014 im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg. Die Durchfiihrung
der Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 05.06.2014 in der Tagespresse bekanntgegeben. In der Aus-
legungszeit wurden 12 schriftliche Stellungnahmen eingereicht.
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Der Bebauungsplan 2-35 wurde im Anschluss mit BA-Beschluss vom 17.06.2014 und Bekanntmachung
vom 10.07.2014, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 30 vom 18.07.2014, in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 2-35a VE (Képenicker Strafle 14, die Fléche des Umzugsunternehmens Zapf) und den Bebau-
ungsplan 2-35b (Képenicker Strafle 11/12, ehemaliger Netto-Verbrauchermarkt) geteilt. Aufgrund dieser
Teilung sind die ausschlieBlich auf die Kdpenicker StraBe 11/12 bezogenen Hinweise im Verlauf des Ver-
fahrens 2-35a VE dort zuriickgestellt worden; diese wurden dann im Zuge der Wiederaufnahme der Pla-
nungen und der beabsichtigten Umstellung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Grund-
stiick Képenicker StraBe 11/12 einer eigenen Abwégung unterzogen. Die dann vorgetragenen Anregun-
gen, Bedenken und Hinweise zum Bebauungsplan 2-35b sind in die Vorhabenentwicklung eingeflossen.

VI.3 Teilungsbeschluss des Bebauungsplanes 2-35 in 2-35a und 2-35b sowie Um-
stellung auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35a VE

Der Bebauungsplan wurde mit BA-Beschluss vom 17.06.2014 und Bekanntmachung vom 10.07.2014,
verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 30 vom 18.07.2014 in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35a VE
(Kdpenicker Strafle 14, die Flache des Umzugsunternehmens Zapf) und den Bebauungsplan 2-35b (K&-
penicker StrafBe 11/12, ehemaliger Netto-Verbrauchermarkt) geteilt.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes hatte die Eigentiimerin des Grundstiicks Képenicker Strafle
14 einen Antrag auf Durchfiihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemdaf3 § 12 BauGB fiir
sein Grundstiick gestellt. Das Verfahren wird getrennt durchgefiihrt.

Der beabsichtigte Teilungs- und Umstellungsbeschluss wurde der ehemaligen Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt (SenStadtUm) Il C und der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg
(GL) mit Schreiben vom 21.02.2014 mitgeteilt. Nach Schreiben der GL vom 19.03.2014 steht einer Tei-
lung des Plangebiets 2-35 in 2-35a VE (einschl. der Umstellung des Aufstellungsverfahrens) und 2-35b
den Zielen der Raumordnung nicht entgegen.

Die ehemalige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt |l C teilte mit Schreiben vom
24.03.2014 mit, dass gegen die Absicht, den Bebauungsplan unter Anderung (Teilung in 2-35a und 2-
35b und Umstellung 2-35a in 2-35a VE) aufzustellen, aus Sicht der dringenden Gesamtinteressen Berlins
an Bebauungspldnen bei den dargelegten Planungszielen keine Bedenken bestehen, sofern fiir 2-35a VE
die Hinweise zum FNP beachtet werden.

Der entsprechende Anderungsbeschluss erfolgte am 10.07.2014 (ABL. Nr. 30 vom 18.07.2018).

Die Bebauungsplanverfahren werden nach § 7 AGBauGB durchgefiihrt, da gem. Abs. 1 Nr. 2 dringende
Gesamtinteressen Berlins an Bebauungspldnen beriihrt und eine mdgliche Beeintrdchtigung nicht ausge-
schlossen werden kann. Der Bebauungsplan beriihrt folgende iibergeordnete Verkehrsanlagen: die Ko-
penicker Straf3e, die im StEP Verkehr als 6rtliche StrafBenverbindung der Verbindungsfunktionsstufe Ill ent-
halten ist und die Spree als Bundeswasserstrafle.

VI.4 Beschluss zur Umstellung des Bebauungsplanes 2-35b auf den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 2-35b VE

Zum Bebauungsplanverfahren 2-35b hat die Eigentiimerin des Grundstiicks am 16.04.2018 die Grund-
zustimmung zur Anwendung des Berliner Modells und zur Ubernahme der Planungs- und Gutachtenkosten
fur die Durchfiihrung des B-Planverfahrens gegeben und am 23.04.2018 einen Antrag auf Wiederaufnah-
men des ruhenden Antrags vom 19.06.2017 auf Umstellung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gestellt. Der Antrag beruht auf einem mit dem Stadtentwicklungsamt abgestimmten Vorhaben.
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Die Mitteilung der gednderten Planungsabsicht gem&f § 5 AGBauGB an SenStadtUm Il C sowie an die
Gemeinsame Landesplanung (GL) Berlin-Brandenburg erfolgte mit Schreiben des Stadtentwicklungsam-
tes vom 16.08.2018. Mit Schreiben vom 29.08.2018 teilte die GL mit, dass die Umstellung des Bauleit-
verfahrens fiir das Plangebiet 2-35b in 2-35b VE den Zielen der Raumordnung nicht entgegenstehen.

Der Beschluss zur Umstellung des Bebauungsplanverfahren 2-35b in einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanverfahren 2-35b VE erfolge am 24.05.2022 (BA-Vorlage VI/ 047/ 22).

Davon wurde die GL mit Schreiben vom 14.06.2022 in Kenntnis gesetzt. Mit Mail vom 23.06.2022 teilte
die GL erneut mit, dass gegeniiber der Umstellung des Verfahrens keine Bedenken von Seiten der Lan-
desplanung bestehen.

VI.5 Friihzeitige Information der Offentlichkeit zum vorhabenbezogenen
B-Plan 2-35b VE

Im Zuge der Wiederaufnahme der Planungen auf dem Grundstiick Képenicker Strafle 11, 12 wurde am
20.06.2018 eine Veranstaltung von Seiten der Vorhabentrdgerin unter Hinzuziehung des bezirklichen FB
Stadtplanung zur Information der Offentlichkeit, insbesondere der Bewohnerschaft des Nachbargebéu-
des Kopenicker Straf3e 10A durchgefiihrt. Im Anschluss an die Vorstellung des aktuellen Standes der Vor-
habenplanung wurden miindlich und schriftlich Hinweise und Einwdnde vorgetragen, die in der laufenden
Uberarbeitung des baulichen Konzepts durch die Vorhabentrégerin in Abstimmung mit dem Stadtentwick-
lungsamt beriicksichtigt wurden. Anpassungen erfolgten insbesondere bezogen auf eine teilweise Redu-
zierung der Gebdudehohe entlang der Brandwand.

V1.6 Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange

Fir den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35b VE wurde die Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Mit E-Mail vom 4. De-
zember 2023 wurden 48 von der Planung betroffene Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
an der Planung beteiligt und um Abgabe einer Stellungnahme bis zum 12. Januar 2024 gebeten. Der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschliefilich Begriindung wurde zum Download zur
Verfligung gestellt. Ergdnzend wurden folgende Unterlagen bereitgestellt:

e  Erkundung und Begutachtung des Untergrundes auf dem Grundstiick, GEOTEAM GmbH, 05.10.2016
e Machbarkeitsstudie zur Regenentwdsserung (ErlGuterungsbericht), VOIGT Ingenieure, 13.02.2023

e Schalltechnische Untersuchung, Akustiklabor Berlin, 17.08.2023

e Lufthygienische Untersuchung, Akustiklabor Berlin, 10.05.2023

e  Verkehrstechnische Untersuchung, Ramboll Deutschland GmbH, Fortschreibung vom 31.10.2023

e Artenschutzbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung im Sinne des § 44 BnatSchG, plan-
land, Fortschreibung vom 18.07.2022

e Die Kdpenicker Straf3e 11/12 in Berlin-Kreuzberg als Nahversorgungsstandort - Vertrdglichkeitsana-
lyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens, Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung vom
13.06.2023

Insgesamt dufBerten sich 39 Stellen fristgerecht.

Die Auswertung der folgenden 9 abgegebenen Stellungnahmen fiihrte zu Anpassungen des Planentwurfs,

des Durchfiihrungsvertrags bzw. zu weiteren Bearbeitungs- und Priifungsbedarfen:
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SenSBW - Wohnungsbauleitstelle: Fortschreibung des Durchfiihrungsvertrages zu den Themen Kos-

tenansdtze, Mietpreisbindung- und Belegungsrechte

SenMVKU - | C 3 (Abteilung Umweltpolitik, Kreislaufwirtschaft, Immissionsschutz): Ergénzung der Plan-
begriindung zum Thema Verkehrsgerdusche

SenMVKU - IV B (Mobilitat/StraBenplanung): Korrektur der Planbegriindung zum Thema Stellplatze,
Fortschreibung der verkehrstechnischen Untersuchung

SE Facility Management: Korrektur von Planzeichnung, Planbegriindung hinsichtlich einer Flurstiick-
bezeichnung, Korrektur des Durchfiihrungsvertrags

Bau- und Wohnungsaufsicht: Fortschreibung des Abstandsflédchenplans, Korrektur und Ergénzung der
Planbegriindung zum Thema Abstandsfldchen und Kinderspielfldchen

BA - Umwelt- und Naturschutzamt, UmNat: Ergénzung von Regelungen im Durchfiihrungsvertrag, An-
derung der Planbegriindung zum Thema Festsetzungen des durchwurzelbaren Bereichs der Dachbe-
griindung

BA - Abt. Familie, Personal, Diversity, Straf3en- und Griinfldchen, Straf3en- und Griinfléchenamt: Er-
gdnzung der Planzeichnung um festgesetzte Flachen, in denen Balkone ausnahmsweise und in ihrer
Flédche begrenzt zugelassen werden kénnen und entsprechende Ergdnzung der Planbegriindung
Wasserstraflen- und Schifffahrtsamt Spree-Havel: Korrektur der Planbegriindung zur Genehmigungs-
fahigkeit geplanter Balkone oberhalb des Grundstiicks der WSA

Landesdenkmalamt: Ergdnzung in der Planbegriindung zum Thema bodendenkmalpflegerische Be-

lange
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VII Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die 6ffentlichen und privaten Belange gemaf3 § 1 Abs. 7 BauGB
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdagen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-35b VE soll eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung ge-
wdhrleisten, die den sozialen, wirtschaftlichen und umweltbezogenen Anforderungen gerecht wird. Er soll
dazu beitragen, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleis-
ten, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung im Rahmen der Stadtentwicklung zu férdern.

Bereits in der Zeit vom 10.06. bis 07.07.2014 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum
Bebauungsplanverfahren 2-35 durchgefiihrt. Aufgrund der Teilung dieses Bebauungsplans in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 2-35a VE (K14) und den Bebauungsplan 2-35b (K11) und der getrennten
Fortsetzung beider Verfahren - zundchst des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 2-35a VE - sind die
ausschliefllich auf das Grundstiick K11 bezogenen Hinweise im Verlauf des Verfahrens 2-35a VE dort
zuriickgestellt worden. Diese wurden dann im Zuge der Wiederaufnahme der Planungen und der Umstel-
lung auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE fiir das Grundstiick K11 einer eigenen Ab-
wdgung unterzogen, die am 01.12.2022 beschlossen wurde. bei der das zu diesem Zeitpunkt vorliegende
bauliche Konzept mafigeblich war. Das Konzept wurde im Anschluss weiter konkretisiert.

Die abwdgungsrelevanten Belange wurden insbesondere durch die vorgebrachten Anregungen, Beden-
ken und Hinweise im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen des Verfahrens
2-35 gemdf § 3 Abs. 1 BauGB ermittelt und im Fortgang des Verfahrens weiter ergénzt. Die vorgebrach-
ten Anregungen und Bedenken bezogen sich im Wesentlichen auf folgende Themen:

Geltungsbereich
—  Grenzverlauf zwischen den Grundstiicken K&penicker Strafie 11, 12 und 14

Stddtebauliche Dichte
— hohe Baumasse
— Differenzierung, Abstufung, andere Verteilung der Bauhdhen insbesondere entlang der Brand-
wand
— Stadtebauliche Einbindung des Vorhabens
— Rechtliche Begrenzung der Bauhdhen
— Verringerung der Bautiefe
—  Behutsame Bebauung mit mehreren Zugdngen zur Spree
—  Sicherung eines Nahversorgungsmarktes

Spreeufer und 6ffentliche Zugdnglichkeit
—  Freihaltung einer 30 m breiten Uferzone
— Sicherung der 6ffentlichen Nutzung im Grundbuch
— Verlagerung des Spreefensters an den 6stlichen Rand des Plangebiets
—  Ordnungsrechtliche Maf3nahmen fiir den Ufergriinzug

Immissionen / Verschattung
—  Auswirkung der Bebauung auf Lérm, Luftschadstoffe, Wind und Verschattung des Freiraums

Natur und Umwelt
Verstarkte Beriicksichtigung von Umwelt- und Naturbelangen

Ausgleich unvermeidbarer Baumféllungen
—  Maf3nahmen zur wirksamen Sicherung und Entwicklung des naturnahen Uferbereichs
erneute Untersuchung auf Altlasten und Kampfmittel
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Vor dem Hintergrund der Einwendungen hat die Vorhabentrdgerin fiir das Grundstiick K11 ein ebenfalls
zum Wasser gedffnetes U-férmiges Gebdude entwickelt, das die Offnung der Brandwand zum zweiten
Hof der Bestandsbebauung freihalt. Das geplante Gebdude orientiert sich mit etwa 26 m Geb&dudehdhe
(sieben Geschoss und ein Staffelgeschoss bzw. an der Kdpenicker Strafie teilweise sechs Geschosse und
zwei Staffelgeschosse) an der Bestandbebauung. Durch eine Riickstaffelung der beiden obersten Ge-
schosse im Anschlussbereich Képenicker Strafle wird auf die Dachneigung des denkmalgeschiitzten
Nachbargebdudes Bezug genommen. Die Dachaufbauten auf dem obersten Geschoss werden im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan durch eine textliche Festsetzung beschrdnkt, um eine von ihnen ausge-
hende negative optische Wirkung auszuschlieflen. Durch Festsetzung von Oberkanten sind Dachterrassen
auf dem obersten Staffelgeschoss ausgeschlossen. An der Brandwand direkt an der Spree bildet ein vom
U-férmigen Baukdrper separiertes Punkthaus bzw. Gartenhaus (ebenfalls 7 Geschosse plus Staffelge-
schoss) den vorlaufigen Abschluss des Ufergriinzugs, dessen eventuelle zukiinftige Fortfiihrung iiber eine
Steganlage entlang der Spree durch die Planung nicht beeintrdchtigt wird.

Maf3geblich fiir den damaligen Stand der konzeptionellen Vorhabenplanung und damit Zielwert fiir die
grundsdtzlich anzustrebende bauliche Dichte war die Abwdgung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung des urspriinglichen Bebauungsplans 2-35 (Beschluss im Dezember 2022) mit einer maximal zulds-
sigen GFZ von 3,0 im Sinne der in § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung in der Fassung von 2017
festgelegten Obergrenzen fiir die bauliche Dichte (nach Novellierung der BauNVO im Jahr 2021 handelt
es sich gemdf3 § 17 BauNVO nur noch um Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Maf3es der Nut-
zung). Unter Betrachtung der Fléche des gesamten Baugrundstiicks von rund 5.830 m? - einschliefilich
der fiir die Widmung als 6ffentlicher Ufergriinzug vorgesehenen Fldche - sowie einer Geschossfldche von
17.455 m? (ohne Staffelgeschosse) zum Zeitpunkt der Abwéigung (orientiert an der Vorhabenplanung mit
Stand 2018) ergab sich mit Bezug auf das vollsténdige Grundstiick eine GFZ von 2,99. Demgegeniiber
hat sich die vergleichbare Geschossfléche (ohne Staffelgeschosse) auf ca. 16.700 m? reduziert, womit
eine GFZ von 2,86 bezogen auf das vollstdndige Grundstiick erreicht wird. Somit werden auch aktuell die
0. g. Obergrenzen bzw. Orientierungswerte gemdaf3 § 17 BauNVO fiir den Baugebietstyp des urbanen
Gebiets nicht iberschritten.

Die Auswirkungen des Vorhabens wurden durch Fachgutachten und technische Untersuchungen u.a. der
Aspekte Verkehr, Schallbelastung und Schadstoffimmissionen betrachtet. Die umweltrelevanten Belange
werden in der weiteren Abwdgung beriicksichtigt. Im Rahmen der Freiraumplanung wurden Maf3nahmen
zur Vermeidung von indirekten Auswirkungen der 6ffentlichen Nutzung des Ufergriinstreifens auf die na-
turnahe Uferzone und den Biber entwickelt und abgestimmt. Diese sind im Durchfiihrungsvertrag gesi-
chert.

Die Abstimmung zwischen den Eigentiimern der Grundstiicke K14 und K11 fiihrten weiterhin zur Anpassung
des Geltungsbereichs und der Baukérperausweisung, ohne die Grundziige der beabsichtigten Planung zu
dndern.

Im Zuge der Wiederaufnahme der Planungen wurde eine Veranstaltung zur Information der Offentlichkeit
von Seiten der Vorhabentrdgerin unter Hinzuziehung des bezirklichen FB Stadtplanung liber den derzeiti-
gen Planungsstand durchgefiihrt. Im Zuge dessen wurden miindlich und schriftlich Hinweise und Einwdnde
zur Vorhabenplanung vorgetragen, die in der laufenden Uberarbeitung des baulichen Konzepts durch die
Vorhabentrdgerin in Abstimmung mit dem Stadtentwicklungsamt gepriift werden bzw. teilweise bereits
eingeflossen sind.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird die Abwdgung fortgeschrieben.
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Vil Auswirkungen der Planung

VIIl.1 Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-35b VE wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die
im Regelverfahren obligatorische Umweltpriifung. Der Verzicht auf die Umweltpriifung befreit jedoch nicht
von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwégung gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu be-
riicksichtigen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Grundstiick an der Képeni-
cker Strafle 11, 12. Das Plangebiet grenzt im Norden an das Spreeufer, im Siiden an die Képenicker
Strafle und im Westen an das Firmengel&nde eines Logistikunternehmens, fiir das aber Wohn-, Geschdfts-
und Biirogebdude geplant sind. Im Osten wird das Grundstiick durch die Brandwand des denkmalge-
schiitzten Wohn- und Fabrikgeb&udes Képenicker Straf3e 10A begrenzt, bzw. ragt die Brandwand bis zu
30 cm in das Vorhabengebiet hinein und musste bei der Planung durch entsprechendes Abriicken berlick-
sichtigt werden.

Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE wurde eine Bestandserfassung und
-bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen durchgefiihrt. In ihrem Rahmen wird das Grundstiick,
auf dem das Vorhaben realisiert werden soll, betrachtet.

VIll.1.1 Bestandserfassung und -bewertung

Das Plangebiet war bis Anfang 2014 Standort eines Lebensmitteldiscounters mit Stellplatzanlage, bis
dieser durch einen Brand zerstért wurde. Das Grundstiick lag seitdem brach bzw. wurde durch die Nutzung
als Stellplatzanlage des ehem. Kundenparkplatzes geprégt. In den letzten Jahren wurde das Grundstiick
intensiver als Stellplatz fiir die Vermietung von Transportern genutzt. Die sich daraus ergebenden Verdn-
derungen werden dargestellt. Nérdlich des Plangebiets (auBerhalb des Geltungsbereichs) schlief3en sich
Gehdlze am Ufer der Spree an.

Bezogen auf das Schutzgut Boden ist das Plangebiet vollstdndig anthropogen iiberformt. Mehr als die
Halfte (66%) des 5.828 m? grofien Grundstiicks war bei der ersten Erfassung 2018 gemdf der Biotopty-
penkartierung versiegelt (FPB GmbH 2018). Die versiegelten Flachen stellten sich wie folgt dar.
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Anlage 1b: Biotoptypenkartierung (M. 1:600), Kartierung Dr. Késtler, Digitalisierung Freie Planungsgruppe Berlin, 2026

Biotoptypen
|:| 03120, vegetationsfreie- und arme kiesreiche Fliche

m 0323412, Ganseful-Meldenflur. weitgehend ohne Gehdlz-
3 pewuchs (Geholzdeckung < 10%), verarmte Auspragung

0323912, sonstige einj4hrige Ruderalfiuren weitgehend ohne
Gehdlzbewuchs (Gehblzdeckung < 10%). verarmte
Auspragung

07192, standorttypischer Gehdlzsaum an Gewdassern, Béume
(§ 30 BNatSchG)

07321, mehrschichtiger Gehsizhestande aus Gberwiegend
nicht heimischen Arten, alt

12310, Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungs-
fldchen (in Betrieb)

12740, Lagerflachen

E 12642, Parkplatz teilversiegelt
I 12750, sonsiige versiegete Flache
12760, sanslige teilversiegelte oder stark verdichtete Fidche

Abbildung 4: Versiegelte und unversiegelte Flachen im Bestand 2018

Tab. 1: Versiegelung Bestand Plangebiet 2018

Versiegelung Bestand Plangebiet 2018 5.828 m?

versiegelte Flache laut BT-Kartierung 3.864 m? 66 %
unversiegelte Flache laut BT-Kartierung 1.964 m? 34 %
davon mit Vegetation laut BT-Kartierung 1.922 m? 33 %

Der gesamte Bodenaufbau ist auf dem Grundstiick somit extrem stark verdndert. Die im Plangebiet vor-
herrschende Bodengesellschaft ist Lockersyrosem + Regosol + Pararendzina, die aus Aufschiittungspro-
zessen entstanden ist. Die Naturndhe ist sehr gering. Die Bdden sind insgesamt durch eine geringe Leis-
tungsfdhigkeit in Bezug auf die Bodenfunktionen geprdgt. Das gesamte Plangebiet liegt laut der Karte
»Planungshinweise Bodenschutz” im sog. Unerheblichkeitsbereich. Es handelt sich um Béden ohne beson-
dere Anforderungen. Es gelten die allgemeinen Anforderungen des gesetzlichen Bodenschutzes. Die Ver-
dnderungsempfindlichkeit wird durch den hohen Versiegelungsgrad und die starke Uberformung des
Grundstlicks als gering bewertet.

Das Plangebiet wurde hinsichtlich seiner Altlastensituation erkundet. Es wurde kein Handlungsbedarf fest-
gestellt (GeoTeam 2016). Zur Erkundung des Untergrundes erfolgten im September 2016 insgesamt 8
Aufschlussbohrungen. Diese ergaben eine Aufschiittung des urspriinglichen Uferbereichs, der in erster Li-
nie sandig ausgebildet ist, jedoch auch Beton- und Ziegelschutt in verschiedenen Anteilen enthdalt.

2026 erfolgte eine erneute Begehung, demnach hat der Anteil an unversiegelten, mit Vegetation bestan-
denen Flachen weiter abgenommen und belduft sich noch auf 13%. Die nun als Stellplatz fiir Transporter
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genutzten Flachen wurden den versiegelten Fldchen zugerechnet, da sie teilversiegelt und stark verdichtet
sind. Sie stellen nunmehr eine Vorbelastung dar. Die Verénderungen stellen sich wie folgt dar.

Versiegelung

|:| unversiegelt

- versiegelt

I:I teilversiegelt,
stark verdichtet
Veranderung
seit 2019

ﬁ:? Plangebiet

Tab. 2: Versiegelung Bestand Plangebiet 2026

Versiegelung Bestand Plangebiet 5.828 m?

versiegelte Flache laut BT-Kartierung 4.996 m? 86 %
unversiegelte Flache laut BT-Kartierung 832 m? 14 %
davon mit Vegetation laut BT-Kartierung 791 m? 13 %

Fir das Schutzgut Wasser ist die Lage des Plangebiets im Urstromtal prdgend. Der Flurabstand des
Grundwassers liegt bei 2,5 m (GeoTeam 2016) und ist in direkter Uferndhe (zum Teil auBerhalb des Plan-
gebiets) zum Teil nur 1,5 bis 2,0 m bzw. 1,0-1,5 m. Der Hauptgrundwasserleiter liegt ungespannt vor. Die
chemische Untersuchung des Grundwassers zeigte auBer einem erhéhten Sulfatgehalt keine
Auffalligkeiten (GeoTeam 2016). Durch die durchlassigen Sande bestiinde bei einer unversiegelten Fla-
che eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers. Das Plangebiet ist an die Mischwasser-
kanalisation angeschlossen. Bei einem naturnahen Zustand des lokalen Wasserhaushaltes wiirden sich
die Ein- (Niederschlag) und Austrége (Abfluss, Versickerung, Verdunstung) im Gleichgewicht halten. Dies
ist im Bestand im Plangebiet weitgehend nicht mehr gegeben. Der Oberfldchenabfluss aus Niederschld-
gen ist sehr hoch im Bereich der versiegelten Flachen. In Bezug auf den Wasserhaushalt herrschen hier
naturferne Zustdnde vor. Im Bereich der Vegetationsbestandenen Flachen kann ein Teil des Nieder-
schlagswassers zuriickgehalten werden und verdunsten bzw. versickern. Die Verdnderungsempfindlichkeit
fir das Plangebiet ist insgesamt als gering zu bewerten.

In Bezug auf das Schutzgut Klima ist das Plangebiet als Siedlungsbereich mit wenig giinstiger thermischer
Situation dargestellt. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Die Spree
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ist eine Uibergeordnete Luftleit- und Ventilationsbahn. Es erfolgen nur in sehr geringem Umfang Kaltluftvo-
lumenstréme von Norden in das Plangebiet. Der Warmeinseleffekt ist trotz des hohen Versiegelungsgra-
des noch schwach. Dies ist auf die ausgleichende Wirkung der Spree zuriickzufiihren.

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere hat das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung. Aus-
nahme bildet der Gehélzsaum am Ufer, der ein geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG darstellt. Mehr
als die Halfte der Fléche ist versiegelt bzw. vegetationsfrei (66% in 2018, 86% in 2026). In 2018 wurden
im Plangebiet 31 Bdume kartiert. Durch die Nutzungsintensivierung wurde ein Grof3teil des Baumbestands
gefallt. Verblieben sind 12 Bdume.

Auf3erhalb des Plangebiets am Ufer wurden Frafistellen des Bibers festgestellt. Der Uferbereich wird min-
destens seit 2014 zur Ddmmerungs- und Nachtzeit als Rastplatz und zur Nahrungsaufnahme und Fell-
pflege genutzt. Seit dem Winter 2017/2018 befindet sich ein Biberbau im Wurzelbereich der Baume
(planland 2022). Da nahezu alle giinstigen Lebensrdume fiir den Biber in Berlin bereits besetzt sind, wer-
den inzwischen auch suboptimale Lebensrdume besiedelt. Der Uferbereich auflerhalb des Plangebiets,
der aber direkt angrenzt, ist ein essenzieller Trittstein fiir den Biber. Im Umkreis von 1,5 km gibt es wenig
fir den Biber zugdngliche und mit Gehdlzen bestandene Ufer. Der Bereich der Spree abwdrts bis Micha-
elbriicke und aufwdrts bis zum Miiggelsee stellt eine Kernflache fiir die Zielart Biber im Biotopverbund
Berlin dar (planland 2022).

Aufgrund der wenigen Spreeuferbereiche im Innenstadtbereich, die fiir den Fischotter zur Rast und Nah-
rungsaufnahme geeignet sind, handelt es sich bei dem naturnahen Ufer angrenzend an das Plangebiet
mit seinen Strukturen um essenzielle Habitatbestandteile eines grof3rdumigen Streifgebietes bzw. um ein
essenzielles Trittsteinbiotop u.a. fiir abwandernde Jungtiere.

Fledermduse wurden nicht festgestellt. In der Brandwand wurden zwei Spalten festgestellt, die eine mog-
liche Eignung fiir Fledermduse aufweisen. An einigen Gehdlzen befinden sich potenzielle Sommerquar-
tiere fir Fledermduse in Form von Hohlen und Rinnenspalten.

Direkt angrenzend an das Plangebiet wurden im Uferbereich 12 Vogelarten nachgewiesen (planland
2022): Blasshuhn, Mdnchgrasmiicke, Amsel, Hausrotschwanz, Haussperling, Girlitz, Feldsperling, Blau-
meise, Gartenbaumlé&ufer, Klappergrasmiicke, Ringeltaube, Rotkehlchen, Star und Zaunkdnig.

Bezogen auf dieses Schutzgut besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Verénderungen im Plange-
biet, da diese sich negativ auf den Lebensraum des Bibers (direkt angrenzend an den Geltungsbereich)
auswirken kénnten. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Verdnderungen am Ufer, au3erhalb
des Plangebiets, in Bezug auf den Lebensraum des Bibers. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegen-
liber Vegetationsverlust am Ufer.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild besteht nur eine geringe Wertigkeit des Plangebiets. Das
Plangebiet ist durch eine ungeordnete Zwischennutzung geprdgt, die eher unattraktiv wirkt. Aufgrund der
unattraktiven gewerblichen Nutzung ist die Verdnderungsempfindlichkeit bezogen auf dieses Schutzgut
als gering zu bewerten.

Die Vorbelastung in Bezug auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung ist als
hoch zu bewerten. Die siidlich verlaufende K&penicker Strafle ist sehr stark durch Schallemissionen vor-
belastet. Entlang der Képenicker Strafle stellt der Larmaktionsplan Mittelungspegel tags (6:00 - 22:00
Uhr) an der Stra3enrandbebauung durch den Kfz-Verkehr zwischen 65 und 70 dB(A), stellenweise sogar
iiber 70 dB(A) dar. Nachts liegt der Mittelungspegel auf der gesamten Kdpenicker Strafle bei iber 60
dB(A). Die Belastung durch verkehrsbedingte Emissionen des Plangebiets wird vor allem an der Képeni-
cker Straf3e als hoch eingeschdtzt. Die Empfindlichkeit gegeniiber einer Zunahme des Strafienverkehrs-
larms wird als hoch bewertet. Das Plangebiet selbst ist durch seine derzeitige Nutzung als Stellplatzanlage
relativ unempfindlich gegeniiber Larmbelastung.
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Fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter hat das Plangebiet selber keine Bedeutung. Es befin-
den sich keine Denkmale im Plangebiet. Ostlich steht das Ensemble aus Wohnhdusern, ehemaligen Fab-
rikhallen und Gewerbehdfen in der Képenicker Str. 7A-10A als Denkmalbereich und zum Teil als Einzel-
denkmale unter Schutz. Auf der anderen Spreeseite befindet sich das Denkmal Berliner Mauer, Grenz-
mauerabschnitte und Wachtirme.

VIII.1.2 Prognose der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet (ohne Straf3enverkehrsfléche) weist eine Gréfie von 5.828 m? auf. Es wird ein urbanes
Gebiet festgesetzt. Ziel ist es, mit der Festsetzung der Baufldchen als 3urbanes Gebiet die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir ein gemischt genutztes Quartier zu schaffen. Das stadtebauliche Konzept soll
durch die erweiterte Baukorperfestsetzung gesichert werden, durch die auch zeichnerisch die Grundflache
gesichert wird. Die Hohe der geplanten Nutzung entspricht etwa der Bestandsbebauung im Siidosten bzw.
der geplanten Bebauung im Nordwesten angrenzend. Die Bebauung sieht einen offenen Wohnhof vor,
der in Teilen durch eine Tiefgarage unterbaut ist und sich liber einen eingeschossigen Gebdudeteil, der
als begriinte Spielflache genutzt werden soll, erweitert wird. Entlang der Spree wird eine &ffentliche Griin-
fladche mit der Zweckbestimmung ,,Ufergriinzug mit Spielplatz“ gesichert werden (1.141 m?) (s. Tab. 2).

Tab. 2: Plangebiet KenngréRen

Geltungsbereich 2-35b VE 6.717 m?
StraBenverkehrsflache 889 m?
Plangebiet 5.828 m?
Ufergriinzug mit Spielplatz ~ 1.141 m?

Urbanes Gebiet 4.687 m?

Aus den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE werden Wirkfaktoren abgelei-
tet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt, sowie auf Natur und Landschaft gepriift werden. Die
Planung fiihrt schutzgutbezogen zu folgenden Umweltauswirkungen:

Fir das Schutzgut Boden werden anlagebedingt durch die Planung keine erheblichen Beeintrdchtigungen
der Bodenfunktionen vorbereitet. Im Bestand 2018 ist das Plangebiet durch einen Versiegelungsgrad von
66% geprdgt (s. Tab. 1), dies entspricht einer Fléche von 3.864 m?. 2026 stellt sich die Fldche deutlich
intensiver genutzt dar. Nur noch 14% sind unversiegelt bzw. nicht extrem verdichtet. Es werden 86% als
versiegelte Fléchen zu Grunde gelegt, auch wenn sie anteilig nur teilversiegelt sind (vgl. Tab. 5). Die Le-
bensraumfunktion ist auf diesen Béden weitgehend nicht mehr gegeben.

Entlang der Kopenicker Strafie wird ein U-formiger Baukorper festgesetzt. Das urbane Gebiet weist eine
Fléiche von 4.687 m? auf. Die ermdglichte Grundfléche, bestehend aus der erweiterten Baukdrperfestset-
zung und Nebenanlagen nimmt eine Fléche von 3.850 m? ein, dies entspricht bezogen auf das urbane
Gebiet 82%, in Bezug auf das gesamte Grundstiick (ohne StraBenverkehrsflache) aber nur 66%. Die Ver-
siegelung gegeniiber dem Bestand verringert sich im Planfall somit unter Beriicksichtigung des geplanten
Ufergriinzugs geringfiigig um 14 m? (s. Tab. 4), was keine erhebliche Verdnderung darstellt. Gegeniiber
der Situation in 2026 verbessert sich die Lebensraumfunktion fiir den Boden jedoch deutlich, da im Bereich
des Ufergriinzugs mit Spielplatz nur von untergeordneten Versiegelungen auszugehen ist. Die Freiraum-
gestaltung obliegt der spéteren Ausfiihrungsplanung.

Bezogen auf dieses Schutzgut entstehen durch die Planung insgesamt keine erheblichen Beeintrdchtigun-
gen.
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Tab. 3: Versiegelte und unversiegelte Flachen Planung Baugrundstiick

Plangebiet (ohne 6ffentliche StraBenverkehrsfla-

che) 5.828 m?
Ufergriinzug mit Spielplatz 1.141 m?
Urbanes Gebiet 4.687 m?
davon versiegelte Fldche = Grundfléche gemdfs § 19
Abs. 4 BauNVO 3850 m*> 82 %
unversiegelte und gdrtnerisch anzulegende Fléche 837 m* 18 %
Dachbegriinung gesamt 1.426 m?
Summe gdrtnerisch anzulegende Fléche 2.263 m?
Tab. 4: Neuversiegelung gegeniiber Bestand 2018
Neuversiegelung 14 m? -1 %
Versiegelung Bestand 3.864 m? 66 %
Versiegelung Planung 3.850 m? 66 %
Tab. 5: Neuversiegelung gegeniber Bestand 2026
Neuversiegelung -1.132 m? -19 %
Versiegelung Bestand 2026 4996 m* 86 %
Versiegelung Planung 3.850 m? 66 %

Auf das Schutzgut Wasser hat die Planung anlagebedingt keine erheblichen Umweltauswirkungen. Fir
das Plangebiet ist ein Anschluss an die vorhandene Mischwasserkanalisation auszuschlief3en. Eine Mach-
barkeitsstudie zur Niederschlagswasserentwdsserung wurde erstellt (VOIGT Ingenieure, Februar 2023).
Die Machbarkeit der Niederschlagsentwdsserung kann auf dem Grundstiick sichergestellt werden. Bei
einer Versickerung und v.a. Verdunstung auf dem Grundstiick ergibt sich eine erhebliche Verbesserung
des Wasserhaushalts auf dem Baugrundstiick gegeniiber dem Bestand. Durch die Dachbegriinung der
Gebdude und die Versickerung im Bereich der Freianlagen sowie die Anlage eines Ufergriinzugs wiirde
der Anteil der Verdunstung steigen. Der Wasserhaushalt wiirde sich verbessern. Insgesamt entstehen be-
zogen auf das Schutzgut Wasser unter der Voraussetzung einer Versickerung des Niederschlagswassers
vor Ort keine erheblichen Beeintrdchtigungen.

Fiir das Schutzgut Klima/Luft kdnnen erhebliche Beeintrdchtigungen vermieden werden. Gegeniiber dem
unbebauten Bestand ergibt sich durch die geplanten Gebdude eine Verdnderung. Da im Bestand nur
geringe Kaltluftvolumenstréme in das Gebiet kamen, ist von keinen grofien Verdnderungen auszugehen.
Auswirkungen auf die Spree als Luftleitbahn sind nicht wahrscheinlich. Die klimatische Funktion der Flache
wird insgesamt verbessert. Zukiinftig wird der Anteil der vegetationsbestandenen Fldche und somit auch
die klimawirksame Fléche erhdht werden. Es sollen ca. 837 m? Fldche gértnerisch angelegt werden. Zu-
sdtzlich sind 1.426 m? (1.111,5 m? einfach-intensiv + 194,5 m? extensiv + 120 m? intensiv) der Dachfld-
chen des urbanen Gebiets zu begriinen (s. Kapitel 1V.4.3). Damit sind insgesamt zukiinftig 2.263 m? gdrt-
nerisch angelegt. Dariiber hinaus wird ein Ufergriinzug mit Spielpatz auf einer Fléche von 1.141 m? im
Plangebiet entstehen. Auch unter Berlicksichtigung, dass Teile des Ufergriinzuges als Weg und Spielplatz
angelegt werden, ergibt sich damit eine bessere Bilanz als im Bestand (in Bezug auf 2018 geringfiigig, in
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Bezug auf 2026 deutlich). Bezogen auf dieses Schutzgut kdnnen durch die Planung erhebliche Beein-
trachtigungen vermieden werden.

Auch fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt kénnen erhebliche Beeintrachtigun-
gen vermieden werden. Im Bestand 2018 befinden sich 31 Einzelgehdlze auf dem Grundstiick. Die Ge-
holze waren aber eher noch jiinger und weniger bedeutsam, bis auf einen Baum an der Grundstiicks-
grenze zur Képenicker Straf3e sowie den Gehdlzsaum, der ein geschiitztes Biotop bildet. Gegeniiber 2018
ist der Bestand deutlich reduziert. Es sind 2026 nur noch 12 B&ume im Plangebiet (ohne Straf3enverkehrs-
fliche) vorhanden. Das geschiitzte Biotop wird iiberwiegend in die Planung integriert (133 m?) (s. Kapitel
AVIII.1.6). Im urbanen Gebiet werden 837 m? gértnerisch angelegt. Zusdtzlich sind 1.426 m? der Dach-
fléchen des urbanen Gebiets zu begriinen. Damit stehen 2.263 m? den rund 1.922 m? (2018) bzw. 791
m? (2026) vegetationsbestandenen Fldchen im Bestand gegeniiber. Zudem wird ein Ufergriinzug ange-
legt. Auch unter Beriicksichtigung, dass Teile des Ufergriinzuges als Weg und Spielplatz angelegt werden,
ergibt sich damit eine positive Bilanz gegeniiber dem Bestand (sowohl 2018 als auch 2026). Es verbleiben
keine erheblichen Beeintrdchtigungen.

Die Gestaltung der &ffentlich zuganglichen Griinflache beriicksichtigt den naturnah belassenen Uferbe-
reich auBerhalb des Geltungsbereichs, der erhalten bleibt, so dass auch der Rastplatz fiir den Biber als
Trittstein im Biotopverbund sowie der Lebensraum erhalten wird bzw. gesichert werden kann. Durch den
Ufergriinzug mit Spielplatz wird eine neue Vegetationbestandene Fldche geschaffen. Um Stérungen des
Lebensraums des Bibers zu vermeiden, sind umfangreiche Maf3nahmen wdhrend der Bauphase, aber
auch anschlieflend erforderlich. Es ist ein 300 m? grofier Lebensraum zu entwickeln und dauerhaft zu
sichern. Die Maf3nahme dient auch dem Ausgleich des Verlusts eines Teils des geschiitzten Biotops.

Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen von Végeln und Fledermdusen sind Mafinahmen wéhrend der
Bauzeit und Ersatzniststatten erforderlich (s. Kapitel AVIIL1.5).

Fir das Schutzgut Landschaftsbild erfolgen keine erheblichen Beeintrdchtigungen durch die Planung. An
die Stelle der unattraktiven Stellplatzfldche tritt ein nutzungsgemischtes Quartier. Entlang der Spree wird
ein Ufergriinzug geschaffen und somit die Spree erlebbar gemacht. Zu den 6ffentlichen Straf3en wird die
Berliner Traufthdhe eingehalten. Damit fligt sich die Planung in die Umgebung ein. Es entstehen keine
erheblichen Beeintrdchtigungen bezogen auf dieses Schutzgut. Die planbedingte Vorbereitung eines
Ufergriinzugs ist als positive Wirkung zu bewerten.

Fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevélkerung kdnnten Beeintrdchtigungen
durch die Planung aufgrund der Verkehrszunahme entstehen. Im Verfahren erfolgte eine schalltechnische
Untersuchung, die zu dem Ergebnis kommt, dass die Auswirkungen des Vorhabens zwar gering sind, aber
aufgrund der hohen Vorbelastung wurden aktive Schallschutzmaf3inahmen gepriift und Schallschutzmaf-
nahmen ergriffen, die ein ungestdrtes Schlafen bei teilge6ffnetem Fenster ermdglichen.

Fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter hat das Plangebiet selbst keine Bedeutung. Ostlich des
Plangebiets, direkt angrenzend, befinden sich mehrere Wohnhduser, die als Ensemble geschiitzt sind. Er-
hebliche Beeintrdchtigungen kénnen vermieden werden, da das Gebdude im direkten Anschluss an das
denkmalgeschiitzte Haus Kopenickerstraf3e 10A in der Dachneigung zuriickgestaffelt wurde. Durch die
Planung entstehen keine erheblichen Beeintrdchtigungen des Denkmalensembles. Auf der anderen
Spreeseite befindet sich das Denkmal Berliner Mauer, Grenzmauerabschnitte und Wachtirme. Diese
werden durch die Planung nicht beeintrdchtigt.

Zusammenfassung

Durch die Planung entstehen keine erheblichen Beeintréchtigungen fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt, Landschaftsbild und Kulturgiiter und sonstige
Sachgiiter bzw. kénnen erhebliche Beeintrdchtigungen vermieden werden, teilweise ist auch von Verbes-
serungen gegeniiber dem Bestand auszugehen. Es liegen keine erheblichen Beeintrdchtigungen von
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Wechselwirkungen vor. Fiir das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit werden aufgrund der verkehrli-
chen Vorbelastung entsprechende Schallschutzmafinahmen getroffen.

VIIl.1.3 Eingriffsbewertung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-35b VE soll nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig.

VIIl.1.4 Baumschutzverordnung

Im Plangebiet wurde der Baumbestand aufgenommen, der gem&f3 Baumschutzverordnung geschiitzt ist
(FPB GmbH 2026). Geschiitzt sind alle Laubb&ume mit einem jeweiligen Stammumfang ab 80 cm, ge-
messen in einer Héhe von 1,30 m iber dem Erdboden. Mehrstdmmige Bdume sind geschiitzt, wenn min-
destens einer der Stdmme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist. Vor Féllung der Bdume ist ein Antrag
auf Fallgenehmigung gemaB § 5 BaumSchVO beim Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg zu stellen. Wird der
Fallung zugestimmt, sind die Bdume gemdf3 den Bestimmungen der Baumschutzverordnung auszuglei-
chen.

11 der 12 B&ume im Plangebiet (siehe Anlagen 2 und 3) sind nach Baumschutzverordnung geschiitzt.
Gemdf3 der im Rahmen der o. a. Kartierung ermittelten Wertigkeit der geschiitzten Bdume besteht das
Erfordernis zur Pflanzung von 18 Ersatzbdumen als Ausgleich der geplanten Fallungen.

Gemdaf Freianlagenplanung (Studio polymorph 2024/2025) ist die Ersatzpflanzung von insgesamt 8 B&u-
men auf dem Grundstiick vorgesehen:

- 4 B&ume im Bereich des Vorgartens zum Spreefenster (kleinkronig, Saulenform),
- 2 Bdume im Bereich der 6ffentlichen Griinfldche (grof3kronig),
- 2 Bdume im Bereich des privaten nicht unterbauten Innenhofs (je einmal grof3- und kleinkronig).

Der Ausgleich kann im Plangebiet somit nur zum Teil erfolgen. Die verbleibenden Ersatzbedarfe sind mo-
netdr nachzuweisen.

Fir die Fallungen der Bestandsbdume ist eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen.

VIIl.1.5 Bewertung der Flache hinsichtlich des Vorkommens geschiitzter Tier- und
Pflanzenarten

Bebauungspléne diirfen den sog. Zugriffsverboten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht entgegenlaufen. Im
Bebauungsplanverfahren ist daher vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen
Festsetzungen auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen. Die artenschutzrechtlichen
Verbote sind nicht abwdgungsfdhig, es handelt sich um gesetzliche Anforderungen, die nicht im Rahmen
der Abwdgung tiberwunden werden kénnen. Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein Arten-
schutzbeitrag (planland 2018/2022) erarbeitet und fortgeschrieben (Buchholz+Partner 2025).

Unter der Voraussetzung, dass Vermeidungsmaf3inahmen und vorgezogene Ausgleichsmafinahmen um-
gesetzt werden, stehen der Planung keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs wurden auch die Uferbéschung und die in die Spree hineinragenden,
zum Teil liegenden Bdume als Untersuchungsraum betrachtet. Im Plangebiet wurden 12 Brutreviere von
Vogeln festgestellt. Die Arten sind in Berlin ungefdhrdet und meist hdufig. Nur der Star gilt in Deutschland
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als gefahrdet. Die Rodung von Gehdlzen darf nur au3erhalb der Brutzeit erfolgen (1 V).3 Vor Fallung von
Bdumen sind diese nach Héhlen abzusuchen (2 V/ Acg). Sollten Héhlen vorhanden sein, sind diese ganz-
jahrig geschiitzt und es muss Ersatz in Form von kiinstlichen Nisthilfen geschaffen werden. Eine Beseitigung
von Héhlen bzw. der Verschluss der Spalten an der Brandwand darf nur erfolgen, wenn diese unbesetzt
sind, also auf3erhalb der Brutzeit.

Es wurden potenzielle Sommerquartiere von Flederméusen an Bdumen (Wasserfledermaus) und an der
Brandwand (Breitfliigel- und Zwergfledermaus) festgestellt. Die potentiell vorkommenden Fledermausar-
ten gehdren zu den laut Anhang IV der FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) geschiitzten Arten. Zu-
sdtzlich sind sie nach § 7 BNatSchG streng geschiitzt. Vor Baubeginn ist die Brandwand des Gebdudes
Kopenicker Straf3e 10A hinsichtlich Besetzung der Quartiere zu untersuchen. Gleiches gilt fiir zu rodende
B&ume (3 V). Es muss ein Ersatz fiir die Spalten an der Brandwand in Form von kiinstlichen Nisthilfen an
Gehélzen oder Gebduden im Umfeld geschaffen werden (4 Acer). Die aufgefundenen Tiere sind fachge-
recht in die neu geschaffenen Ersatzquartiere umzusetzen.

Der Uferbereich, der aufBerhalb des Plangebiets liegt, dient als Lebensraum und als Trittsteinbiotop fiir
den Biber. Nachweise belegen die Nutzung zumindest tempordr als Rastplatz zur Nahrungsaufnahme und
Fellpflege seit mindestens 2014. Seit 2018 ist ein Biberbau im Uferbereich bekannt. Funde von Fraf3- und
Schnittspuren in den Folgejahren (2022, 2024, 2025) bestatigen die Ansiedlung und Aktivitat der Tiere im
Uferbereich im Untersuchungsbereich sowie auch westlich angrenzend. Durch Fdllen von Bdumen und die
Entfernung von Strduchern wird das Nahrungsangebot des Bibers reduziert. Durch Uberbauung von Ufer-
bereichen sowie durch Nutzungsdnderung wird die fiir den Biber nutzbare Fldche verkleinert. Der Fla-
chenverlust und der Verlust von Nahrungsgehdlzen kann durch die Aufwertung des Biberlebensraums im
verbleibenden Uferabschnitt und durch Herstellung einer ungestorten Biberschutzzone mit einer Flache
von ca. 300 m? ausgeglichen werden (6 Acer). Diese Uferbereiche sind wéhrend der Bauzeit durch einen
blickdichten, mindestens 1,80 m hohen, geschlossenen Bauzaun mit Tiir zu schiitzen (5 V). Das Nahrungs-
angebot ist durch Ablagerung von Gehdlzschnitt sicherzustellen (7 V), die Bauzeiten und -aktivitdten sind
auf die Hauptaktivitdtszeit des Bibers abzustimmen (8 V). Auch fiir den Fischotter stellt der Bereich ein
essenzielles Habitatbestandteil dar. Der Fischotter profitiert von den Maf3inahmen 5 V, 6 ACEF und 8 V.
Biber und Fischotter gehéren zu den laut Anhang IV der FFH-RL geschiitzten Arten und sind nach § 7
BNatSchG streng geschiitzt.

Folgende Vermeidungsmaf3inahmen werden im Durchfiihrungsvertrag zur Abwendung artenschutzrechtli-
cher Zugriffsverbote gesichert (V: Vermeidung, Acgr: vorgezogene AusgleichsmaB-nahmen):

- 1V: Jahreszeitliche Beschrdnkung der Rodung auf die Zeit vom 1.10. bis 29.02.

- 2 V/ Acer: Kontrolle von zu rodenden Bdumen auf Hohlen vor Beginn der Brutperiode sowie Ver-
schluss der Spalten in der Brandwand vor Beginn der Brutperiode durch eine fachkundige Person
sowie die Bereitstellung von ausreichenden und geeigneten, artspezifische Nisthilfen in der unmittel-
baren Umgebung.

o Nisthdhlenkasten Fluglochweite 26 mm (Blaumeise)

o Baumlduferhshlen (Gartenbaumléufer)

o Nischenbriiterhdhlen (Hausrotschwanz)

o Nisthdhlenkasten Fluglochweite 36 mm (Feld-, Haussperling)

o Starenhdhlen Fluglochweite 45 mm (Star)

3 V: Vermeidung, Acer: vorgezogene AusgleichsmafBnahmen
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- 3 V: Kontrolle der zu fallenden Bdume sowie der Spalten in der Brandwand auf Quartiere von Fle-
dermdusen vor Baubeginn durch eine fachkundige Person vorzugsweise von September bis Oktober,
Umsetzen durch eine fachkundige Person (s. 4 Acer) und ggf. sofortiges VerschlieBen der Quartiere
nach Berdumung.

- 4 Acge: Anbringen von Fledermausquartieren als Ersatzquartiere fiir den Verlust von Spalten in der
Brandwand mit Quartierpotenzial vor ihrer Verbauung bzw. vor Baufeldfreimachung an geeigneten
Gehdlzen oder Gebduden im Umfeld.

o 2 Fledermausflachkdsten 1 FF der Fa. Schwegler mit eingearbeiteter Holzriickwand. Hohe 43
x Breite 27 x Tiefe 14 cm. Gewicht ca. 9 kg (Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus)

o Fledermauskdsten 1 FD der Fa. Schwegler mit dreifacher Vorwand, Durchmesser: 16 cm, Ge-
wicht 4,8 kg (Wasserfledermaus)

- B V: Anlage eines blickdichten, massiven, geschlossenen, mindestens 1,8 m hohen Bauzauns ein-
schliefilich Tir fiir Kontrollzwecke fiir den Biber um den gesamten Uferbereich bzw. die geplante
Biberzone wahrend der Bauphase. Der abgezdunte Bereich darf nur zu Kontrollzwecken durch eine
fachkundige Person bzw. zu anderen zwingend erforderlichen Tatigkeiten betreten werden. Die Funk-
tion des Bauzauns ist wdhrend der gesamten Bauzeit zu gewdhrleisten.

- 6 Acer: Herstellung einer stérungsfreien Biberlebensstatte auf 300 m? mit Verbesserung des Nah-
rungsangebotes und Schaffung von Bereichen mit Deckung zum Verbleib tagsiiber (,,Biberzone®).
Die Mafinahme ist mit dem Wasserstraf3en- und Schifffahrtsamt Berlin abzustimmen. Zur Herstellung
der Storungsfreiheit ist ein nicht 6ffentlich zugdnglicher Uferbereich mit einer iibersteigsicheren, weit-
gehend blickdichten Einrichtung (einschlief3lich Zugangsmdglichkeit zu Kontroll- und Pflegezwecken
sowie Untergrabschutz) herzustellen. Zur Verbesserung des Nahrungsangebots sind ca. 90 Steckhdl-
zern aus Weidenstamm- bzw. Stangenholz (2 m Lénge, 10-30 cm Durchmesser, ggf. Gewinnung vor
Ort) einzubringen. Pflanzung von Stréuchern zur Herstellung einer Deckung aus gebietseigenen Her-
kiinften: 15 x Schlehe, 10 x Purgier-Kreuzdorn, 20 x gemeine Hasel, 20 x Blutroter Hartriegel, 10 x
Eingriffeliger Weif3dorn und 10 x Himbeere. Bei allen Pflanzungen Verwendung gebietseigener Her-
kiinfte. Umsetzung vor bzw. wéhrend Baubeginn.

- 7 V: Sicherstellen eines kontinuierlichen Nahrungsangebotes durch Ablagerung des Gehdlzschnitts,
der zur Baufeldberdumung im Uferbereich zu féllenden B&ume bzw. zu rodenden Gehélze (insbe-
sondere Weiden) sowie aufgrund von Pflegemaf3nahmen anfallenden Gehélzschnitts in Abstimmung
mit einer fachkundigen Person im nicht vom Baufeld betroffenen Uferbereich. In den ersten drei Jah-
ren nach Fertigstellung der Biberzone ist in Abstimmung mit einer fachkundigen Person in den Win-
termonaten ggf. zusdtzlicher Gehdlzschnitt (v.a. Weiden, Pappeln, aber auch Hasel, Hartriegel, Ho-
lunder) in Uferndhe abzulegen.

- 8V: Jahreszeitliche (Baubeginn auBerhalb der Reproduktionsphase bzw. vor der Zeit der Wintervor-
bereitung) und tageszeitliche Beschrankung der Bauzeit (7-20 Uhr) auBBerhalb der Hauptaktivitdtszeit
des Bibers sowie Vermeidung von lénger als einer Woche andauernden Baustopps wdhrend der
Wanderzeit der 2- bis 3-jdhrigen zwischen Anfang Mdrz und Mitte Oktober.

Auf der Grundlage der Maf3nahme kdnnen die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG abge-
wendet werden. Infolgedessen bedarf es keiner Ausnahme bzw. Ausnahmepriifung nach § 45 BNatSchG.
Die vorgesehenen Maf3nahmen sind verbindlich als Nebenbestimmungen in die jeweilige Baugenehmi-
gung zu integrieren, um sicherzustellen, dass keine rechtlichen Hindernisse fiir die Vollzugsfdhigkeit des
Vorhabens entstehen.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen, soweit
die oben dargestellten Vermeidungs- und CEF-Maf3inahmen als rechtlich verbindliche Mafinahmen in die
jeweilige Baugenehmigung eingestellt werden.
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VIII.1.6 Biotopschutz gemaR § 30 BNatSchG und § 28 NatSchG Bin

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vorausschauend zu ermitteln, ob
die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu einer Zerstérung oder erheblichen Beein-
trdchtigung eines gesetzlich geschiitzten Biotops fiihren kdnnen.

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrdchtigung fiihren kénnen,
sind verboten. Von den Verboten kann gemdf3 § 30 Abs. 3 BNatSchG eine Ausnahme zugelassen werden,
wenn die Beeintrdchtigungen ausgeglichen werden kdnnen.

Bei dem gewdsserbegleitenden, standorttypischen Gehdlzsaum (07192) auf einer Fldche von 193 m?
handelt es sich um ein geschiitztes Biotop gemé&B § 30 BNatSchG (siehe Anlagen 1a und 1b). Der Ge-
holzsaum ist durch Schuttablagerungen im Bestand beeintrdchtigt. Er wird in die Planung des Uferbereichs
weitgehend integriert (133 m?). Ein Teilbereich wird aber durch den &stlichen Kopfbau bis zur Spree iiber-
baut und durch die Anlage einer Wiese iiberplant (48 m?). Weitere 12 m? werden im Bereich des geplanten
Ufergriinzugs mit Spielplatz gem&f Freianlagenplan durch eine begriinte Belagsflache liberplant.

Der Uferbereich ist im Bereich der Biberzone durch Gehdlzpflanzungen aufzuwerten, so dass ein Aus-
gleich fir eine teilweise Inanspruchnahme des geschiitzten Biotops im Plangebiert erfolgt.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan stehen daher keine biotopschutzrechtlichen Hinderungsgriinde
entgegen.

VII.1.7 VermeidungsmaRnahmen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll folgende Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung von
Umweltauswirkungen festsetzen oder durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag sichern:

- Anlage eines Ufergriinzugs mit Spielplatz (1.141 m?),

- einfach-intensive Dachbegriinung (1.111,5 m?),

- extensive Dachbegriinung (194,5 m?),

- intensive Dachbegriinung (55 m?)

- gdrtnerische anzulegende Fléchen (837 m?),

- Verringerung der Luftbelastung durch Beschrdnkung von Brennstoffen,

- Einrichtung eines geschiitzten Biberlebensraums am Spreeufer von 300 m?,

- Aufwertung des Uferbereichs im Bereich der Biberzone zum Ausgleich von Eingriffen in das ge-
schiitzte Biotop,

- Maf3nahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte (MaBBnahmen 1V - 8 V).

VIIl.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstétten

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den
Neubau eines Wohngebdudes geschaffen werden, das im Erdgeschoss straf3enseitig Raum fiir Einzelhan-
delsnutzungen und riickwdrtig fiir eine Kindertagespflege und ggf. Raum fiir eine soziale oder kulturelle
offentliche Nutzung bietet. Bei einer nach aktuellem Stand fiir Wohnnutzungen vorgesehenen Geschoss-
fléche von rund 15.700 m? ist die Realisierung von rechnerisch 157 Wohneinheiten (bei 100 m? brutto /
WE gemdB den Regelungen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung) geplant. Nach
tatsdchlicher Vorhabenplanung sind es insgesamt rund 190 Wohnungen.

Die Planung erméglicht die Schaffung von dringend bendtigtem innerstadtischem Wohnraum, insbeson-
dere Mietwohnungen. Die Deckung des Neubaubedarfs an Wohnungen soll gemdf3 den {ibergeordneten
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Planungen vorrangig durch Bestandsergdnzung und Nachverdichtung auf innerstddtischen Standorten
konzentriert werden, um die Innenstadt als Wohnort zu sichern und weiter zu qualifizieren. Durch die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die bisher im Baunutzungsplan als Arbeitsgebiet
dargestellte Brachflache entsprechend dem gesamtstadtischen Ziel durch die Flachennutzungsplanung
in ein gemischtes Quartier umgenutzt. Somit wird das Wohnen an der Spree gefdrdert.

Das geplante Vorhaben befindet sich in zentraler innerstadtischer, attraktiver und gut erschlossener Lage
und ist ein Vorhaben der Innenentwicklung. Es entspricht durch die Nutzung und Neuordnung der derzeit
brachliegenden Fldche einer nachfrageorientierten Planung, die Wohnraum unterschiedlichen Charakters
schafft. Mit dem Angebot von iiberwiegend kleinen Wohnungen wird dabei die hohe Nachfrage aufgrund
der Haushaltsstrukturen (hoher Anteil an Single-Haushalten) einerseits und andererseits die u. a. durch die
gestiegenen Grundstiicks- und Baukosten steigenden Mieten, beriicksichtigt. Dariiber hinaus wird, tiber
den Durchflihrungsvertrag gesichert, eine inklusive Jugendwohneinrichtung mit 8 Pldtzen und einem
Wohnplatz fiir die Betreuung auf einer Bruttogeschossfléche von ca. 278 m? angeboten. Sollte hierfiir kein
Bedarf mehr bestehen, kann die Fladche auch fiir andere Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
genutzt werden.

Nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung werden 30 % der wohnbezogenen Ge-
schossfldche Wohnen von rund 15.700 m? durch textliche Festsetzung sowie im Durchfiihrungsvertrag als
mietpreis- und belegungsgebunden gesichert. Durch den Anteil an mietpreis- und belegungsgebunden
Wohnungen soll eine sozial ausgewogene Bewohnerstruktur erreicht werden.

Derzeit wird das Grundstiick nicht baulich in Anspruch genommen. Die Kundenstellplatzanlage, die im
Zuge der Errichtung des Verbrauchermarktes entstand, wird als private und entgeltpflichtige Stellplatzan-
lage zwischengenutzt. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen daher keine relevanten
Arbeitsplatzverluste. Die Planung ergdnzt die in der Nachbarschaft bestehende Wohnbebauung und er-
moglicht dringend notwendige Einzelhandels- und Wohnfolgeeinrichtungen, die wiederum neue Arbeits-
platze entstehen lassen.

Eine im April 2024 durchgefiihrte Studie (Krebs+Kiefer 2024) hat au3erdem die Belichtung, Besonnung
und Verschattung der geplanten Bebauung untersucht, sowie eine Bewertung der Verschattung des Nach-
bargebdudes durchgefiihrt.

Die Bewertung der Verschattung des Nachbargebd&udes Képenicker Straf3e 10A erfolgte mittels Verschat-
tungssimulationen fiir den Zeitraum 21. Mdrz von 07.00 bis 19:00 Uhr. Die Ergebnisse der Verschattungs-
simulationen ergaben, dass der geplante Neubau keine zusatzliche Verschattung der Fassaden des Be-
standsgebdudes bewirkt. Folglich hat das geplante Vorhaben keine Auswirkungen auf die Besonnungssi-
tuation des angrenzenden Nachbargebdudes.

Des Weiteren wurde eine Untersuchung zur Tageslichtqualitat in simulierten Wohnrdumen durchgefiihrt.
Gemdf der DIN EN 17037:2019-03 gilt ein Raum als ausreichend mit Tageslicht versorgt, wenn der Min-
destziel-Tageslichtquotient 0,7 fiir 95% der Fldche eines Raumes erreicht wird. Abgesehen von einem
simulierten Raum erfiillen alle den Mindesttageslichtquotienten von 0,7 fiir mindestens 95% der Flache.
Auch fiir die librigen RGume konnen durch planerische Mafinahmen wie Fenstergréfle und Farbgestaltung
die Anforderungen gewdhrleistet werden. Eine ausreichende Belichtungsmaoglichkeit der Wohnbereiche
ist damit gewdhrleistet.

Insgesamt wirkt sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan somit positiv auf die Wohnbediirfnisse und
Arbeitsstatten aus.

VII.3 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung
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Es wurde ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorhabentrégerin und dem Bezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg geschlossen. Die Vorhabentrdgerin wird sich in angemessenem Rahmen an den Kosten fiir die sozi-
ale und griine Infrastruktur beteiligen.

Ein Grundstiicksteil entlang der Spree soll als Fortsetzung des westlich angrenzend geplanten 6ffentlichen
Griinzugs ebenfalls als &ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Ufergriinzug mit Spielplatz®
gewidmet werden. Die Vorhabentrégerin bleibt Eigentiimerin der Fldche und stellt die Griinfldche mit
Spielpatz in Abstimmung mit dem Bezirksamt selbst her.

Das StraBBen- und Griinflaéchenamt (SGA) iibernimmt im Bereich der 6ffentlichen Griinanlage die Pflege
und die erforderlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie die Verkehrssicherungspflicht
gemaf § 5 Griinanlagengesetz (GriinanlG).

VIIl.4 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Nach den Kennwerten des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung der Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen wird der Berechnung der Infrastrukturbedarfe eine durchschnitt-
liche Geschossfléche von 100 m? je Wohnung zugrunde gelegt. Bei einer vorgesehenen Geschossfldche
fiir Wohnnutzungen von rund 15.700 m? bedeutet dies rechnerisch die Realisierung von 157 Wohneinhei-
ten. Unter der Annahme einer Belegung von zwei Personen je Wohneinheit ergeben sich 314 Einwohner.
Daraus resultiert nach den Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung ein Be-
darf von 17 Grundschulplétzen, 314 m? 6ffentlicher Spielfldche und 1.884 m? wohnungsnaher 6ffentlicher
Griinflache.

Die Vorhabentrdagerin verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag zur finanziellen Beteiligung an der Her-
stellung bendtigter sozialer und griiner Infrastrukturfolgeeinrichtungen bei nachgewiesenem Bedarf im
Rahmen der Angemessenheit.

Nach Abstimmung mit den entsprechenden Fachdmtern besteht gem&f3 den Bedarfsberechnungen des
Berliner Modells kein Bedarf fiir Kindertagespflegeplatze. In den bestehenden Einrichtungen des Bezirks
sind ausreichend freie PlatzkapazitGten vorhanden, die die Versorgung der Kinder in der vorschulischen
Kindertagesbetreuung aus den beabsichtigten Bauvorhaben abdecken. Dennoch verpflichtet sich die
Vorhabentrégerin freiwillig durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag, eine Verbundpflegestelle mit 10
Platzen und einer Freifldche in das Vorhaben zu integrieren.

Des Weiteren soll in Abstimmung mit dem Jugendamt eine inklusive Jugendwohneinrichtung mit 8 Platzen
und zusdtzlich einem Wohnplatz fiir die Betreuenden mit einer Bruttogeschossfldche von insgesamt 278
m? im 1. Obergeschoss vorgesehen werden. Die Nutzung von AuBBenfléchen soll méglich sein. Sollte fiir
die inklusive Jugendwohneinrichtung kein Bedarf mehr bestehen, kann die Fldche auch fiir andere Perso-
nengruppen mit besonderem Wohnbedarf genutzt werden. Voraussetzung dafiir ist die explizite Bestati-
gung des Jugendamtes zur verdnderten Bedarfssituation.

In der Schulregion Il ist das Angebot an Grundschulpl&tzen auskdmmlich: Die Grundschulkapazitat ent-
spricht dem Grundschulplatzbedarf. Somit entsteht keine Pflicht zur Schaffung von Grundschulplétzen
durch die Vorhabentragerin.

VIIL.5 Auswirkungen auf die grine Infrastruktur

Das Vorhaben liegt im Planungsraum 02300316 Képenicker Strafle, in dem gem&f Geoportal Berlin aus-
weislich der Karte ,,Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2020 diese als ,,nicht ver-
sorgt” ausgewiesen wird. Ausweislich der Karte ,Spielplatzversorgung - &ffentlich” (FIS Broker, Stand Mai
2018) liegt das Vorhaben im Planungsraum 302A, der mit der Versorgungsstufe 4 (0,4 bis unter 0,6 m?® /
Einwohner) unterversorgt ist. Eine neuere Datengrundlage ist nicht vorhanden.
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In der oSffentlichen Griinfléche ist eine 6ffentliche Kinderspielfldche mit einer Spielfléche von 314 m?
(netto) in die Griinfléche integriert und entspricht dem neu entstehenden Bedarf. Der Bedarf an wohnungs-
naher Griinfldche kann mit der insgesamt fiir die 6ffentliche Griinfldche vorgesehenen Flache von
1.141 m?, von der 827 m? (ohne &ffentlichen Spielplatz) anzurechnen sind, nicht vollstdndig im Plangebiet
ausgeglichen werden. Die Vorhabentrdgerin leistet fiir die verbleibenden 1.057 m? einen Abldsebetrag
von 175 EUR/m? brutto = 184.975 EUR brutto zuziiglich der Entwicklungspflege fiir 3 Jahre von insgesamt
17.123,40 EUR brutto.

Eine Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2-35b VE, durch den ein weiterer Wohnungs-
bau zuldssig wird, wird zur Folge haben, dass dieser Mangel an Griinflachen weiter verscharft wird. Zu
beriicksichtigen ist allerdings, dass andere Griin- und Freifldchen im Bezirk mit der Ablésesumme ange-
legt oder bestehende Fléchen qualifiziert werden. Die Flachen am Ufer werden nun erstmalig in einem
groBeren Zusammenhang mit dem Nachbargrundstiick Képenicker Straf3e 14 (K14) der offentlichen Nut-
zung zugdnglich gemacht.

VII.6 Auswirkungen auf das Gender Mainstreaming

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert innenstddtische Baupotenziale und dient damit dem Ziel
der Innenentwicklung, da die Baugebiete das vorhandene Siedlungsgefiige an einem integrierten Stand-
ort ergdnzen. Dies kommt den Bediirfnissen aller Bevolkerungsgruppen zugute, da die geplante Nutzungs-
mischung und -dichte, vielfdltige M&glichkeiten zur rdumlichen Verflechtung unterschiedlicher Lebensin-
halte sichert und eine angemessene Auslastung von sozialer Infrastruktur bzw. die Wirtschaftlichkeit von
Verkehrswegen, &ffentlicher Personennahverkehr und Einzelhandel gewdhrleistet und ggf. wohnungsnahe
Arbeitspldtze sichert.

Die Nutzungsmischung im Quartier ist insbesondere fiir Familien von Relevanz, da kurze Wege die Le-
bensqualitdt steigern und eine angemessene Erreichbarkeit notwendiger Infrastruktureinrichtungen ge-
wdhrleisten.

Die Sicherung der 6ffentlichen Zugdnglichkeit des Spreeufers hat positive Auswirkungen auf alle Bevolke-
rungsgruppen. Neben der Funktion der Entspannung und Erholung sind 6ffentlich zugdngliche Freirdume
fir kinderbetreuende Personen, Kinder, Jugendliche und &ltere Menschen tdgliche Aufenthalts- und Kom-
munikationsrdume und somit von grof3er Bedeutung.

Die Versorgungsstruktur im Quartier wird durch die Planung verbessert, so dass alle Bevolkerungsgruppen
davon profitieren.

VIII.7 Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Die Auswirkungen auf die Verkehrssituation wurden fachgutachterlich untersucht (Ramboll Deutschland,
Oktober 2024). Demnach stellt das vorhabenbedingte, leicht erhdhte Verkehrsaufkommen kein grund-
sGtzliches Kapazitédtsproblem fiir den Verkehrsfluss auf der Képenicker Straf3e dar.

In Summe erzeugen der motorisierte Individual- und der Wirtschaftsverkehr des Plangebietes im werktdg-
lichen Verkehr 303 Pkw-Fahrten und 11 Lkw-Fahrten pro Tag im Quell- und Zielverkehr. Zwischen 10:00
und 11:00 Uhr tritt das héchste Quell- und Zielaufkommen des Neuverkehrs mit 31 Kfz-Fahrten auf.

Bei der Verteilung des zusdtzlichen Verkehrs wurden zwei Szenarien mit und ohne Bebauung des Nach-
bargrundstiicks Képenicker Strafle 14 (K14) beriicksichtigt. Nach dem Untersuchungsbericht von Ramboll
Deutschland im Jahr 2016 im Rahmen des B-Planverfahrens 2-35a VE erzeugt das Vorhaben K14 ca.
2.462 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr.

Nach der rdumlichen Verteilung und Umlegung des Neuverkehrs folgt fiir die Kdpenicker Strafe im Be-
reich des Plangebietes eine durchschnittliche werktdagliche Verkehrsstérke in Hohe von 17.130 bis 17.160
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Kfz ohne Bebauung des Grundstiicks K14 und von 18.360 bis 18.390 Kfz mit Bebauung des Grundstiicks
K14.

Um die Auswirkungen des Verkehrszuwachses in den anliegenden Straf3en zu beurteilen, wurde die Leis-
tungsfdhigkeit der Zu-/Ausfahrt zur Tiefgarage berechnet und bewertet.

Die Bemessungsverkehrsstdrke wurde fiir die Spitzenstunden (am Morgen zwischen 8:00 und 9:00 Uhr und
am Nachmittag zwischen 16:00 und 17:00 Uhr) aus dem vorhandenen Verkehrsaufkommen sowie dem
induzierten zusétzlichen Verkehrsaufkommen zugrunde gelegt. Die Uberlagerung von Bestands- und Neu-
verkehr erfolgt fiir die einzelnen Verkehrsstrome. Das Plangebiet wird zukiinftig iiber eine Zu- und Ausfahrt
zu einer Tiefgarage in der Kdpenicker Straf3e angebunden, die sich 6stlich der Mittelinsel befindet. Die
Leistungsfahigkeit der Anbindung wird als vorfahrigeregelter Knotenpunkt (Einmiindung) berechnet. Aus
der Tiefgarage ausfahrende Fahrzeuge sind gegeniiber dem flie3enden Verkehr in der Képenicker Strafle
wartepflichtig.

Im Ergebnis weist die Grundstlicksanbindung iiber die Tiefgarage in der Friih- und Spdatspitzenstunde hohe
mittlere Wartezeiten fiir das Linksabbiegen und Rechtsabbiegen aus der Tiefgarage auf, sodass die Qua-
litatsstufen fiir die beiden Szenarien mit E fiir Linksabbiegen und D fiir Rechtsabbiegen bewertet wurden.

Fir die weiteren Strdme wurden die Qualitatsstufen A/B nachgewiesen.



100 Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 348).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt gedéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. I S. 1802) gedndert worden ist

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999 (GVBL.
S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 10.07.2025 (GVBL. S. 285)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBIL. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 323) gedindert worden ist

Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) in der Fassung vom 29. September 2025 (GVBL. S. 495), zuletzt gedin-
dert durch Gesetz vom 21. Januar 2026 (GVBL. S. 22)
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C ANLAGEN

| Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung 1.1

Im urbanen Gebiet sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 (Vergniigungsstétten) und Nr. 2 (Tankstellen) der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Textliche Festsetzung 1.2

Entlang der Straf3enseite ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind Fldchen, die der
ErschlieBung der Wohnnutzung dienen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung 2.1

Im urbanen Gebiet wird als zuldssige Grundfléche die durch Baulinien und Baugrenzen bestimmte tiberbaubare Grund-
stiicksflache festgesetzt.

Textliche Festsetzung 2.2

Im urbanen Gebiet darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfléche von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die die Baugrundstiicke lediglich unterbaut werden, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,83 iiberschritten werden.

Textliche Festsetzung 2.3

Im urbanen Gebiet sind bei der Ermittlung der zul@ssigen Geschossfldche die Flachen von AufenthaltsrGumen in anderen
als Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehérigen Treppenrdume und einschliefllich ihrer Umfassungswénde mitzurech-
nen.

Textliche Festsetzung 2.4

Im urbanen Gebiet kénnen oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie Auf-
zugsanlagen und Treppenrdume sowie Aufbauten und RGume fiir technische Einrichtungen sowie auf der Flache Q1 Q2 Q3
Q4 Q1 Spielgerate bis zu einer Hohe von 2,50 m zugelassen werden. Die Dachaufbauten miissen mindestens 2,50 m hinter
den AuBBenkanten der Baugrenze oder der Baulinie des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt sein; davon ausge-
nommen sind Treppenhduser, Aufzugsanlagen, Absturzsicherungen, weitere technische Dachaufbauten sowie Spielgerate
entlang der &stlichen Baugrenze ohne Grenzabstand und entlang der Linie Q3 Q4 Q1.
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Textliche Festsetzung 2.5

Im urbanen Gebiet gilt die jeweils festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen nicht fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie. Diese Anlagen sind bis zu einer Hohe von 1,50 m oberhalb der jeweils festgesetzten Oberkante zuldssig. Die
nach Bauordnungsrecht vorgeschriebenen Tiefen der Abstandsfldchen sind einzuhalten.

Textliche Festsetzung 2.6

Solaranlagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen zuldssig.

1.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Textliche Festsetzung 3.1

Entlang der Fassade der Képenicker Strale kann ein Zuriicktreten fir architektonische Gliederungen bis 2,0 m hinter die
Baulinie ausnahmsweise zugelassen werden.

Textliche Festsetzung 3.2

Im urbanen Gebiet kann ausnahmsweise ein Vortreten von Balkonen, Erkern sowie Bauteilen fiir architektonische Gliede-
rungen vor die Baugrenze bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abweichungen gemaf3 § 23 Abs. 3 Safz 3
BauNVO in einem Umfang von insgesamt bis zu 25 m? zugelassen werden.

1.4 Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrechte

Textliche Festsetzung 4

Die Flache N2 N3 N4 N5 N2 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Fahrrecht fiir
das StraBen- und Griinflachenamt zu belasten.

1.5 Griinfestsetzungen und Pflanzbindungen

Textliche Festsetzung 5.1

Im urbanen Gebiet sind mindestens 6 standortgerechte Bdume mit einem Stammumfang von jeweils mindestens 18 cm zu
pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Textliche Festsetzung 5.2

Die nicht iberbaubaren Flachen sind gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen. Das gilt auch, wenn unter diesen Tiefgaragen hergestellt werden. Die Erdschicht tber der
Tiefgarage muss mindestens 0,80 m betragen, hiervon ausgenommen ist die Fldche O1 O2 O3 O4 O5 O6 O7 O8 09 010
O1. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fiir Wege, Terrassen und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 der BauNVO sowie notwendige Spielflachen geméB § 8 Abs. 2 der BauO Bln.

Textliche Festsetzung 5.3
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Im urbanen Gebiet sind die vorhandenen Dachfldchen zu mindestens 50 % zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technische Ein-
richtungen und Belichtungsfléchen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 12 cm betragen. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Davon ausgenommen ist die Dachfléche des eingeschossi-
gen Gebdudeteils, Flache Q1 Q2 Q3 Q4 Q1.

Textliche Festsetzung 5.4

Im urbanen Gebiet ist die Dachfldche des eingeschossigen Gebdudeteils, Fléche Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 mit einer Erdschicht
von mindestens 0,50 m zu bedecken und auf einer Fldche von mindestens 120 m? intensiv zu begriinen. Die Bepflanzungen

sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Textliche Festsetzung 5.5

Im urbanen Gebiet ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sind unzuldssig. Davon ausgenommen ist die Fldche N2 N3 N4 N5 N2.

1.6 Weitere Arten der Nutzung

Textliche Festsetzung 6.1

Innerhalb der Fldche N1 N2 N5 N6 N1 sind oberirdisch angeordnete Nebenanlagen nur ausnahmsweise zuldssig.

Textliche Festsetzung 6.2

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind oberirdische Stellpldtze und Garagen unzuldssig. Dies gilt nicht fiir

Tiefgaragen.

1.7 Immissionsschutz

Textliche Festsetzung 7.1
Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen im urbanen Gebiet in Gebduden
- entlang der Linie ABCDEF im 2. bis einschliefllich 6. Vollgeschoss

- entlang der Linien ABCDE und GH im 7. Vollgeschoss

- entlang der Linien IJK und LM im Staffelgeschoss oberhalb der OK 57,0 bis 57,2 m . NHN

bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen jeweils mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume mit jeweils min-
destens einem Fenster von den o. g. Linien abgewandt ausgerichtet sein.

Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde zu den o. g. Linien ausgerichtet sind und
Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen, die ausschliellich entlang einer der o. g. Linien ausgerichtet sind. In diesen
Wohnungen miissen in mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei AufenthaltsrGumen) bzw. in min-
destens der Hélfte der Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fenster-
konstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiftung oder durch andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung
Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit
in dem Raum oder den RGumen bei mindestens einem teilgesffneten Fenster nicht tiberschritten wird.
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Keine besonderen Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Mainahmen gleicher Wirkung sind erforderlich in Aufent-
haltsrGumen, die mit mindestens einem Fenster von den o. g. Linien abgewandt ausgerichtet sind. Diese RGume sind ent-
sprechend anzurechnen.

Textliche Festsetzung 7.2

Zum Schutz vor Verkehrslérm sind im urbanen Gebiet

- entlang der Linie EF fiir das 7. Vollgeschoss

- entlang der Linie CDEGH fiir das Staffelgeschoss oberhalb der OK 57,0 bis 57,2 m . NHN

bis zu einer Hohe von mindestens 1,10 m durchgdngige Briistungen mit durchsehbaren Bauteilen und einer Schalldammung
DLR von mindestens 25 dB zu errichten. Die Attika ist auf dieses Maf3 anzurechnen.

Textliche Festsetzung 7.3

Im urbanen Gebiet sind zum Schutz vor Verkehrslarm entlang
- der Linie BCDE im 2. bis einschlief3lich im 7. Vollgeschoss
- der Linie EF im 2. bis einschlief3lich im 6. Vollgeschoss

mit Gebduden baulich verbundene AuBenwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien, Terrassen) verglast oder mit anderen bau-
lichen Maf3nahmen gleicher Wirkung auszufiihren.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die iiber mindestens einen baulich verbundenen Auf3enwohnbereich
verfiigen, der nicht zu den genannten Linien ausgerichtet ist.

Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Auf3enwohnbereichen, die nur entlang der Linie BCDE (2. bis 7. Vollge-
schoss) oder entlang der Linie EF (2. bis 6. Vollgeschoss) ausgerichtet sind, muss lediglich ein baulich verbundener AuBen-
wohnbereich verglast oder mit anderen baulichen MaBnahmen gleicher Wirkung ausgefiihrt werden.

Durch die verglaste Ausfihrung bzw. anderen baulichen Maf3nahmen gleicher Wirkung ist zu gewdhrleisten, dass auf der
Flache des gesamten Au3enwohnbereichs bis zu einer Hohe von 1,60 m liber dem AuBBenwohnbereichsboden ein Beurtei-
lungspegel tags von 65 dB(A) nicht iiberschritten wird.

Textliche Festsetzung 7.4

Sofern im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung von Wdrme
betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe nur Erdgas und Heizdl EL schwefelarm zuldssig.
Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeldioxi-
den, Stickstoffdioxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar hchstens de-
nen von Heizdl EL schwefelarm sind.

1.8 Sonstige Festsetzungen

Textliche Festsetzung 8.1

Im urbanen Gebiet sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der Statte der Leistung zuldssig. Wechselndes oder
bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist unzul@ssig.
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Textliche Festsetzung 8.2

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Vorhaben- und ErschlieBungsplans) sind im Rahmen der festgesetz-
ten Nutzungen nur solche Vorhaben zulGssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.
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| Ubersicht der Fachgutachten

Es wurden folgende Gutachten und technische Untersuchungen erarbeitet, deren Ergebnisse in die Be-
griindung eingeflossen sind:

Verkehr
- Verkehrstechnische Untersuchung zum B-Plan 2-35b VE in Berlin-Kreuzberg, Ramboll Deutschland,
Berlin, Oktober 2023, Fortschreibung Oktober 2024.

Schalischutz
- Schalltechnische Untersuchung ,,Bericht 22.138.01 P“ im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplans 2-35b "Képenicker Strafe 11/12" im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von
Berlin, Ortsteil Kreuzberg, ALB-Akustiklabor Berlin, August 2023.

- Ergdnzender ,Bericht 22.138.02 P“, ALB-Akustiklabor Berlin, Februar 2026.

Lufthygiene
- Lufthygienische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

2-35b VE im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin, ALB-Akustiklabor Berlin, Mai 2023.

Bodenschutz
- Erkundung und Begutachtung des Untergrundes auf dem Grundstiick Képenicker Strafle 11/12,
10997 Berlin-Kreuzberg, GEOTEAM GmbH, Berlin, Oktober 2016.

Regenwasserbewirtschaftung
- Machbarkeitsstudie zur Regenentwdsserung, Képenicker Straf3e 11-12, Berlin-Kreuzberg, VOIGT IN-

GENIEURE, Berlin, Februar 2023.

- Artenschutzfachbeitrag (Naturschutzfachliche Unterlage) - Vorhabenbezogener Bebauungsplan 2-
35b, Képenicker Stra3e 11-12, Buchholz+Partner, Schkeuditz, November 2025.

Einzelhandel

- Die Képenicker StraBBe 11/12 in Berlin-Kreuzberg als Nahversorgungsstandort -Vertréglichkeitsana-
lyse zu den Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Juni
2023.

Tageslicht und Besonnung

- Bewertung Verschattung Nachbargebdude, Simulation Tageslichtqualitdt in den Wohnrdgumen, Op-
tion, Besonnung der eigenen Fassade, Wohn- und Geschdéftshaus Képenicker Straf3e, Krebs+Kiefer,
Mai 2026.

Baum- und Biotoptypenkartierung
- Biotoptypenkartierung (im Anhang dieser Planbegriindung), Freie Planungsgruppe Berlin GmbH, Ja-
nuar 2026.

- Baumkartierung und -tabelle (im Anhang dieser Planbegriindung), Freie Planungsgruppe Berlin
GmbH, Januar 2026.
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Biotoptypenkartierung 2026
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Anlage 2: Baumkartierung
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Ersatzbedarf B
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