Anlage 2 zum Durchfiihrungsvertrag,
Vorhabenbeschreibung und Vorhabenplanung vom 14.11.2023 mit Fortschreibung vom 18.03.2024

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE
fir das Grundstiick Kopenicker Strafle 11, 12, 10997 Berlin
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, OT Kreuzberg

Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben

Die Vorhabentragerin, als Eigentimerin des Vorhabengrundstiicks, beabsichtigt, auf dem Grundstiick Kope-
nicker Strafle 11, 12, 10997 Berlin-Kreuzberg, ein Gebdude mit einer Nutzungsmischung von Wohnen, einer
inklusiven Jugendwohneinrichtung und einer Kindertagespflegestelle, beides als soziale Nutzungen, kleinfla-
chigem Einzelhandel, weiteren Gewerbefldchen (beispielsweise Biiros) sowie einer Flache fiir soziokulturelle
Nutzung (beispielsweise einer Galerie) sowie einer Tiefgarage und einer &ffentlichen Griinanlage zu errich-
ten.

Auf dem etwa 5.828 m? grof3en Grundstuck ist die Errichtung eines U-formigen Baukorpers geplant, welcher
sich zur direkt angrenzenden Spree hin 6ffnet und entlang der Kopenicker Strafie die StraBenflucht-/Bau-
fluchtlinie der Nachbarbebauung fortfiihrt. Der siidostliche Gebauderiegel des geplanten Baukorpers ver-
lauft entlang der bestehenden Brandwand des Nachbargebaudes Kopenicker Straf3e 10a. Der nordwestliche
Gebauderiegel des Baukorpers schafft mit der geplanten Nachbarbebauung Kopenicker Strafle 14 einen
Freiraum, das sogenannte ,Spreefenster”. Das ,Spreefenster” dient als Zuwegung und der &ffentlichen Er-
schliefBung, der von der Vorhabentragerin geplanten o6ffentlichen Griinanlage. Die offentliche Griinanlage mit
einer Flache von ca. 1.141 m® befindet sich auf dem nordlichen Teil des Vorhabengrundstiicks zwischen Bau-
korper und Spreeufer.

Stadtraumliche Einordnung

Das Bauvorhaben wird auf dem Grundstiick Képenicker StraBe 11, 12 (Flurstiick 177 der Flur 193, Gemar-
kung Kreuzberg), 10997 Berlin, Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Kreuzberg, errichtet. Das Vorhab-
engrundstiick liegt unmittelbar zwischen der im Stidwesten gelegenen Kopenicker Stralle und dem norddst-
lich befindlichen Uferstreifen der Spree. Im Siidosten verlauft die Grundstiicksgrenze entlang der Brand-
wand des Gebaudes Kdpenicker Strafle 10a, das mit unterschiedlichen Gebaudehdhen an das Vorhabeng-
rundstiick angrenzt. Im Nordwesten grenzt das Vorhabengrundstiick an das Grundstiick Kopenicker Strafle
14.

Bestand

2005 wurde auf dem Vorhabengrundstiick ein freistehender Lebensmittelmarkt mit Kundenparkplatz errich-
tet. Nach einem schweren Brandschaden des Gebaudes am 18. Januar 2014 konnte nur noch ein voruberge-
hender Einzelhandelsbetrieb in einem Interimsgebaude auf der verbliebenen Bodenplatte erfolgen. Seit Be-
endigung dieser Einzelhandelsnutzung und Riickbau des Interimsgebaudes im Oktober 2014 wird das Vor-
habengrundstiick als Stellplatzflache fir Miettransporter und Pkw fir Kurzzeitvermietung genutzt.
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Bestehendes Baurecht und Planerfordernis

Fir das Vorhabengrundstiick gelten die Festsetzungen des am 28.12.1960 beschlossenen Baunutzungspla-
nes (ABL. 1961 S. 742), der in Verbindung mit Strafen- und Baufluchtlinien (ACO) als qualifizierter Bebau-
ungsplan im Sinne von § 30 BauGB gilt. Das Vorhabengrundstuck liegt in einem reinen Arbeitsgebiet der
Baustufe V/3 gemaf Bauordnung fiir Berlin in der Fassung vom 21.11.1958 (BauO "58, GVBL. S. 1087, 1104).
Der Baunutzungsplan (ABL. 1961 S. 742) vom 28.12.1960 wiirde geandert durch den Bebauungsplan VI-A vom
9.7.1971 (GVBI. 5.1231).

Die Art der baulichen Nutzung nach ist - Gbergeleitet - ein reines Arbeitsgebiet festgesetzt, in dem (nur) ge-
werbliche und industrielle Betriebe aller Art mit Ausnahme solcher Betriebe, die wegen ihrer besonders
nachteiligen Wirkung auf die Umgebung innerhalb der Baugebiete Giberhaupt nicht errichtet werden durfen,
und Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zulassig sind. Dem MaB der baulichen Nutzung
nach ist fir das Vorhabengrundstiick die Baustufe V/3 mit einer Geschosszahl von 5, einer bebaubaren Fl3-
che von 0,5 und einer Baumassenzahl von 6,0 zuldssig; Eine Baumassenzahl von 7,2 ist zulassig, wenn nur
Gebaude errichtet werden, die Wohnungen nicht enthalten; Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal bleiben aufler Betracht. In besonderen Fallen kann unter den gleichen Voraussetzungen eine bauliche
Nutzung bis zur Baumassenzahl von 8,0 zugelassen werden. Es gilt die geschlossene Bauweise.

Auf Grundlage des bestehenden Baurechts lasst sich das von der Vorhabentragerin beabsichtigte Vorhaben
mit seiner Nutzungsmischung und dem hierfiir notwendigen Nutzungsmaf - insbesondere wegen der ge-
planten 6ffentlichen Griinanlage und der &6ffentlichen Zuwegung durch das ,Spreefenster” - nicht verwirkli-
chen und besteht daher das Erfordernis, einen (vorhabenbezogenen) Bebauungsplan aufzustellen.

Als Eigentimerin des Vorhabengrundstiicks ist die Vorhabentragerin bereit und wirtschaftlich in der Lage,
das geplante Vorhaben zu realisieren. In ihrem Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 19.06.2017 hat die Vorhabentragerin zugleich ihre Bereitschaft
zugesichert, das Bauvorhaben nach der Leitlinie des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwick-
lung” umzusetzen.

Nutzungsmischung

Die mit dem Vorhaben geplante Nutzungsmischung soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b
VE durch Festsetzung eines Urbanen Gebietes (§ 6a Baunutzungsverordnung) realisiert werden. Auf einer
Gesamt-Geschossflache (inklusive Staffelgeschoss) von ca. 18.161 m? soll vor allem dringend benétigter
Wohnraum geschaffen werden. Errichtet wird eine Geschossflache Wohnen von ca. 15.678 m?, geplant sind
dabei 187 Wohneinheiten. Entsprechend der Leitlinie des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandent-
wicklung” verpflichtet sich die Vorhabentrégerin, auf 30% der errichteten Wohnflache (ca. 4.703 m?) miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnraum zu schaffen. Die Flachen des mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnraums sind im stidwestlichen Gebaudefliigel, in den Geschossen Erdgeschoss (ErschlieBung]) bis
5. Obergeschoss geplant. Ebenso soll im 1. Obergeschoss dieses Gebaudefligels die Flache einer inklusiven
Jugendwohngruppe etabliert werden. Sollte fir das inklusive Jugendwohnen kein Bedarf mehr bestehen,
kann diese Flache auch fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf genutzt werden.
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Zusatzlich zu den geplanten 187 Wohneinheiten stellt die Vorhabentragerin als soziale Infrastruktur Flachen
fur eine inklusive Jugendwohneinrichtung mit 8 Wohnplétzen (und zusatzlich einem Wohnplatz fir Be-
treuer*innen) her und auferdem eine Kindertagespflegestelle mit 10 Platzen.

Die Vorhabentragerin errichtet auflerdem im Umfang von ca. 2.483 m* Gewerbeflachen, deren Nutzung klein-
flachiger Einzelhandel mit maximaler Verkaufsflachengrof3e von hochstens 799 m* ist. Die Gewerbeflachen
befinden sich im Erdgeschoss des Gebaudes. Die Einzelhandelsflachen sollen ber die Fassaden an der Ko-
penicker Strafle erschlossen werden. Kleinere Gewerbeflachen sollen liber die Fassaden des Spreefensters
bzw. Uber die der Kopenicker StraB3e erschlossen werden; die ErschlieBung der Kindertagespflegestatte soll
hingegen ausschlieBlich tber die Fassade am ,Spreefenster” erschlossen werden.

[Anlage 2.1, Seite 8-9, Nutzungsiibersicht des Vorhabens]

Im Untergeschoss des Vorhabens ist eine Tiefgarage mit ca. 37 PKW-Stellplatzen und ca. 274 Fahrrad- Stell-
platzen geplant. Die Nutzung der Tiefgarage erfolgt durch die Mieter des Gebaudes.

Gebdudekorper

Der zusammenhangende U-formige Baukorper des Vorhabens hat im nordwestlichem und im siidwestlichem
Gebaudefliigel sieben Vollgeschosse mit einem Staffelgeschoss und der siidostliche Gebaudefligel, passt sich
der Hohenentwicklung des Nachbargebaudes, Kopenicker Strafle 10a, an und hat teilweise drei Vollgeschosse
und sieben Vollgeschosse und teilweise ein Staffelgeschoss. Die Fassadengliederung des siidwestlichen Ge-
baudefligels bericksichtigt die ortsiiblichen Traufhohen und Gebaudebreiten der Bestandsbebauung der Ko-
penicker Strafle.

Im Innenhof des U-formigen Baukdrpers lehnt sich ein eingeschossiger Baukdrper an die Innenseiten des
studwestlichen und des nordwestlichen Gebaudefligels an. Die Dachflache dieses eingeschossigen Baukor-
pers im Innenhof sollen begriint und mit umfangreichen Spielflachen versehen werden. Neben der nérdlich
ausgerichteten Fassade dieses Baukorpers soll moglichst auch dessen 6stliche Fassadenseite begriint wer-
den. Das Gebaudeteil des stidostlichen Gebaudefligel, das bis zur Grundstiicksgrenze der Spree verlauft,
wird als ., Kopfbau” bezeichnet.

[Anlage 2.1, Seite 3-5, Darstellung der Architektur des Vorhabens]

Unterhalb des Baukdrpers des Vorhabens ist ein eingeschossiges Untergeschoss vorgesehen, dass sich auch
teilweise unterhalb der Freiflachen des Innenhofes befindet. Die o6ffentliche Griinanlage ist nicht unterbaut.
Die Tiefgarage wird tber eine im Gebaude befindliche Rampenanlage mit Anbindung an die Kopenicker
Strafle erschlossen.

[Anlage 2.1, Seite 10-13, Grundrisse]

Die Warenanlieferung fiir die Einzelhandelsflachen ist im Stralenraum der Kopenicker Straf3e vorgesehen
und berlcksichtigt in ihrer Positionierung die bestehende Fuf3gangeriiberfiihrung tber die Képenicker

Strafle sowie die Verkehre der Kopenicker Strafle, insbesondere den bestehenden und geplanten Radweg.
Die Millraume der Wohneinheiten befinden sich im Untergeschoss; die Millraume der Gewerbeeinheiten
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sowie der Nicht-Wohnbereiche sollen teilweise im Erdgeschoss als auch im Untergeschosse untergebracht
werden. Zur Abfuhr werden die Miilltonnen in einem ,Abholraum” im Erdgeschoss bereitgestellt.

Zur Einhaltung der gesunden Wohnverhaltnisse werden die Wohnungen im nordwestlichen und siidwestli-
chen Gebaudefligel mit schallschiitzenden Bauteilen versehen. Die Wohnungen im stidwestlichen Gebaude-
fligel, die ausschliefllich zur larmbelasteten Fassadenseite hin orientiert sind, sind maximal 2- Zimmer-
Wohnungen, von denen mindestens ein Aufenthaltsraum so ausgestattet ist, dass auch bei teilgedffnetem
Fenster der zulassige Innenlarmpegel eingehalten wird.

[Anlage 2.1; Seite 14, Beispielhafte Schallschutzmalinahmen]

Die technischen Aufbauten auf den Dachflachen des Staffelgeschosses werden so platziert, dass sie vom
Straflenraum der Kopenicker Straf3e und von der Flache des ,Spreefensters” aus nicht wahrgenommen wer-
den konnen.

[Anlage 2.1; Seite 15, Dachaufsicht]

Freiraumgestaltung und Umweltbelange

Die Freiraumgestaltung ist ein wesentlicher Teil des Vorhabens und bestatigt und rechtfertigt Art und Maf3
der mit dem Vorhaben beabsichtigten Nutzungsmischung. Entlang des ,Spreefensters”, mit dem die Zugang-
lichkeit des Spreeufers allgemein und auch der geplanten offentlichen Griinanlage sichergestellt wird, ver-
lauft begleitend ein Vorgartenbereich. Die Nutzung des ,Spreefensters” als ErschlieBungsweg wird durch
eine Schrankenanlage geregelt, sodass die Nutzung durch fremdbestimmte Kraftfahrzeuge ausgeschlossen
ist. Ausgenommen sind nur Rettungsverkehre und der Verkehr, der zur Wartung und Pflege der offentlichen
Grinanlage dient. Die 6ffentliche Grinflache wird als offentliche Spielflache und - als solche nach dem
Grinanlagengesetz zu widmende - Griinanlage, fur Wege zur ErschlieBung eines moglichen Steges entlang
des Spreeufers und als eine Biber-Schutzzone genutzt. Die Biber-Schutzzone, die vor der Uferflache auf dem
Vorhabengrundstiick liegt, bietet Schutz und grenzt den Lebensraum der Biber von der 6ffentlichen Griinan-
lage ab. In der Biber-Schutzzone liegt eine bestehende und zu erhaltende Biotopflache. Der private Freiraum
des Vorhabengrundstiickes bildet sich im Innenhof des U-formigen Baukdrpers ab. In dem Innenhof befinden
sich die privaten Spiel- und Griinflachen. Diese erstrecken sich Uber die riickseitigen Fassaden des einge-
schossigen Bauteils bis auf dessen Dachflache. Die barrierefreie ErschlieBung der privaten Spiel- und Griin-
flachen dieser Dachflache erfolgt durch zwei Treppenhauser im sidwestlichen Gebauderiegel. Alle geeigne-
ten Dachflachen des Baukorpers des Vorhabens sind teilweise intensiv, teilweise extensiv begriint. Auf dem
7-geschossigen Bauteil des siidostlichen Gebauderiegels ist eine Dachterrasse geplant. Den durch die Her-
stellung der offentlichen Grinflache nicht gedeckten Bedarf an 6ffentlichen wohnungsnahen Griinflachen
lost die Vorhabentragerin zweckgebunden ab.

Die ErschlieBung der Flachen des Vorhabens erfolgt iber den Innenhof, die Kdpenicker Strafle und dem
.Spreefenster”. Somit verlauft keine ErschlieBung Gber die Flache der &ffentlichen Griinanlage.

Realisierung des Vorhabens
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Die Vorhabentragerin hat sich im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2-35b VE
nach Vorgabe des § 12 Baugesetzbuch zur Realisierung des beschriebenen Vorhabens innerhalb bestimmter
Fristen verpflichtet und Gbernimmt alle mit der Planung und Umsetzung des Vorhabens verbundenen Kos-
ten. Die Vorhabentragerin verwirklicht das Vorhaben nach der Leitlinie des ,,Berliner Modells der kooperati-
ven Baulandentwicklung” und schafft damit dringend benétigten - insbesondere mietpreis- und belegungs-
gebundenen und damit bezahlbaren - Wohnraum.

Anlagen 2.1

Vorhabenplanung, Stand 16.08.2023 mit Fortschreibung vom 18.03.2024, mit nachfolgenden Inhalten (Seite 1-20)
Seiten 1-2, Darstellung der Lage in der Stadt

Seiten 3-5, Darstellung der Architektur des Vorhabens

Seite 6, Lageplan

Seite 7, Perspektivische Darstellung des Vorhabens

Seiten 8-9, Nutzungsubersicht des Vorhabens

Seiten 10-13, Grundrisse

Seite 14, Beispielhafte Schallschutzmaf3nahmen

Seite 15, Dachaufsicht inkl. Flachenberechnung der PV-Anlage
Seiten 16-17, Schnitte

Seiten 18-19, Visualisierungen

Seite 20, Flachenberechnungen.
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Lage des Vorhabens in der Stadt zum B-Plan 2-35b VE
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Architekturkonzept des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Fassadenkonzept des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Fassadenkonzept des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Lageplan des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Vogelperspektive des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Nutzungsubersicht des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE

Erdgeschoss 2823 m? 1.0bergeschoss 2399 m? 2.0bergeschoss 2399m? 3.0bergeschoss 2271 m?
Wohnen - frei finanziert 489 m? Wohnen - frei finanziert 1244 m? Wohnen - frei finanziert 1244 m? Wohnen - frei finanziert ~ 1116m?
Wohnen - gefordert 143 m? Wohnen - geférdert 863 m? Wohnen - gefordert 1155 m? Wohnen - geférdert 1155 m?
Gewerbe 1934 m? Jugendwohnen 292 m?

Galerie 135 m?

Kindertagespflege 122 m?
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Axonometrie des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Erdgeschoss Grundriss des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Grundriss 1. Obergeschoss des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Grundriss Regelgeschoss des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Dachaufsicht des Vorhabens zum B-Plan 2-35b VE
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Flachenberechnung
der PV- Anlage:

Flache A: 1186 m?
Flache B: 114 m?
Flache C: 191 m?
Flache D: 433 m?
Flache E: 45 m?
Flache F: 64 m?
Flache G: 100 m?
GESAMT: 2133 m?
640 m? PV-Anlage
(30% der gesamten Brutto Dachflache)
Flache H: 161 m?
Flache I: 129 m?
Flache J: 505 m?

Gehen aufgrund anderer, 6ffentlich-
rechtlich fixierter Flachennutzung
(Intensivbegriinung, Spielplatz)
nicht in die Bruttodachfléche ein.

Technikflache: 374 m?
(25% der Bruttodachfléche
des Staffelgeschosses -Flachen A,B,C)
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Flachenberechnung zur Vorhabenplanung des B-Plan 2-25b VE

(Sozialantell) (Gewerbeanteil) (Wohnanteil)
Geschoss BGF Ki-tp | BGF Galerie | BGF Ju. Wo || BGF Gewerbe m;t/l:;e;g:?d BGF freifin. Y BGF
gebundene Wohnen Wohnen
Staffelgeschoss B 1.491 m? 1.491 m?
6. Obergeschoss 2.236 m? 2.236 m?
5. Obergeschoss 232 m? 2.039 m? 2.271m?
4. Obergeschoss 1.155 m? 1.116 m? 2271 m?
3. Obergeschoss 1.155 m? 1.116 m? 2271 m?
2. Obergeschoss 1.155 m? 1.244 m? 2.399 m?
1. Obergeschoss 292 m? 863 m? 1.244 m? 2.399 m?
Erdgeschoss 122 m? 135 m? 1.934 m? 143 m? 489 m? 2.823 m?
GF* 122 m? 135 m? 292 m? 1.934 m? 4.703 m? 9.484 m? 16.670 m?
BGF oi 549 m? 1.934 m? 4.703 m? 10.975 m? 18.161 m?
Anteil 30% 70% 100%
Nutzungsanteil 13,67% 86,33% 100%
BGF oi 2.483 m? 15.678 m? 18.161 m?

Wohnungsanzahl nach Berliner Modell (BGF Wohnen /100 m?)

tatsachliche Wohnungsanzahl

entspricht 157 Wohnungen
187 Wohnungen
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