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A ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Areal der ehemaligen Schultheif3-Brauerei (Grundstiick Schénhauser Allee 36-37,
Sredzkistraf3e 1, Knaackstraf3e 97) hat sich seit den 1990er Jahren zu einem iiberregio-
nal bekannten Kulturstandort unter dem Eigennamen ,,Kulturbrauerei“ mit einer kleinteili-
gen Mischung aus kulturellen, kulturwirtschaftlichen und gewerblichen Nutzungen entwi-
ckelt. Die Kulturbrauerei gehort zu den wichtigsten Kultur- und Gewerbestandorten im
Bezirk Pankow und zu den gréfiten alternativen Kultureinrichtungen im Land Berlin. Sie
hat erhebliche Auflenwirkung und ist Bestandteil der Werbung fiir Berlin durch visitBerlin
(Webseite Berlins, betrieben durch die Berlin Tourismus & Kongress GmbH). Gleichzeitig
verfligt die Kulturbrauerei iiber vielfaltige funktionale und soziale Verflechtungen mit der
Nachbarschaft. Die Kulturbrauerei hat entsprechend auch Eingang in zahlreiche Plan-

werke auf gesamtstadtischer und bezirklicher Ebene gefunden (siehe hierzu Kapitel 11.2).

Bereits 1992 wurde vom Berliner Abgeordnetenhaus beschlossen, die Kulturbrauerei
langfristig als kulturellen Standort im Prenzlauer Berg zu sichern. Das Land Berlin, vertre-
ten durch die Senatsverwaltung fiir Kultur und Gesellschaftlichen Zusammenhalt, ist selbst
Mieter von Flachen in mehreren Gebduden, die zu kulturellen und kulturwirtschaftlichen
Zwecken genutzt werden. Das Land Berlin verfolgt damit bereits seit langem das Ziel, die

Flachen fir Kultur und Kulturwirtschaft am Standort zu sichern.

Eine zum Erhalt der Nutzungsmischung 1998 geschlossene Vereinbarung zwischen der
Rechtsvorgdngerin der Treuhandliegenschaftsgesellschaft (TLG) Immobilien AG, einer
Tochtergesellschaft der Treuhandanstalt, und dem damaligen Bezirk Prenzlauer Berg, sah
die langfristige Sicherung eines abgestimmten Nutzungskonzepts und den Ausschluss

sonstiger kerngebietstypischer Nutzungen vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die einzigartige Zusammenset-
zung unterschiedlicher Nutzungen der Kultur- und Kreativwirtschaft auf dem Geldnde der
Kulturbrauerei, angrenzend an Wohnnutzungen, vor Verdrdngung und wesentlicher Verdn-
derung planungsrechtlich zu sichern. Durch die dynamische Bevélkerungsentwicklung und
die positive Wirtschaftsentwicklung im Bezirk Pankow sind durch steigende Fldchennach-

fragen und wachsende Nutzungskonkurrenzen zwischen Wohnen, Gewerbe, Kultur, Infra-
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struktur und Freifldchen entsprechende Verdrangungsprozesse zu beobachten. Die beste-
hende planungsrechtliche Grundlage, die Beurteilung nach § 34 Baugesetzbuch in Ver-
bindung mit den denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen, reicht nicht aus, die beobach-
teten und zu erwartenden Verdrdngungseffekte durch ein zunehmendes Einsickern uner-
wiinschter Nutzungen, wie zum Beispiel selbstdndige Biironutzungen, die das bestehende
Maf3 deutlich iberschreiten, Gewerbebetriebe ohne Bezug zu den den Standort der Kul-

turbrauerei bestimmenden Nutzungen, zu verhindern.

Sowohl das Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fiir Kultur und Gesell-
schaftlichen Zusammenhalt, als wichtiger (nicht kommerzieller) Nutzer des Areals als
auch der Bezirk Pankow haben, neben dem Erhalt der bestehenden Nutzungsmischung,
ein besonderes Interesse an der Sicherung der Kulturbrauerei als Kultur- und Freizeit-
standort. Die Férderung von Kultur gehért zu den entscheidenden Aufgaben von Stadt-
und Bezirkspolitik, weil sie das Lebensumfeld der Biirgerinnen und Biirger betrifft. Die
Bezirksverordnetenversammlung hat daher mit Beschluss (VIII-1538) vom 01.09.2021
das Bezirksamt Pankow aufgefordert, den Kultur- und Kinobetrieb in der Kulturbrauerei
durch geeignete Mafinahmen zu sichern. Unter anderem wurde das Bezirksamt ersucht,
einen Bebauungsplan aufzustellen, mit dem die in mehreren Vertrédgen fixierten, kulturel-

len Nutzungen festgeschrieben werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans 3-94E ist die planungsrechtliche Sicherung der

Flachen der Kulturbrauerei fiir Unternehmen und Einrichtungen der Kultur-, Freizeit- und
Kreativwirtschaft sowie des der Nahversorgung dienenden Einzelhandels. Durch die Re-
gelung der zuldssigen Nutzungen im Bebauungsplan sollen stadtebaulich unerwiinschte
Entwicklungen ausgeschlossen und so der Kultur-, Freizeit- und Kreativstandort vor uner-
wiinschten Verdrdngungsprozessen geschiitzt und langfristig im gesamtstddtischen Ge-

flige gesichert werden.

Mit dem Bebauungsplan 3-94E , Kulturbrauerei® werden im Einzelnen folgende Pla-

nungsziele verfolgt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur langfristigen Sicherung und
nachhaltigen Stdrkung beziehungsweise Weiterentwicklung der bestehenden Nut-
zungsmischung, mit den Schwerpunkten Kultur, Freizeit und Kreativwirtschaft auf dem

Geldnde der Kulturbrauerei,

A allgemeiner Teil 5
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- Schaffung von Planungssicherheit fiir die Kulturschaffenden und sonstige am Standort
der Kulturbrauerei Tatige durch Sicherung der besonderen und schiitzenswerten Nut-
zungsstruktur,

- Deckung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, als Beitrag zur
kulturellen Bildung und Teilhabe,

- Beibehaltung der 6ffentlichen Zugdnglichkeit des Geldndes der Kulturbrauerei,

- Beibehaltung der gemischten Strukturen aus Wohnungen, Laden, Biiros und Gastro-
nomie auf den an das Areal der Kulturbrauerei angrenzenden Grundstiicken im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans.

Durch die Planung wird einerseits eine geordnete stddtebauliche Entwicklung des Areals
der Kulturbrauerei und anderseits des gesamten Baublocks angestrebt. Die an die Kultur-
brauerei angrenzenden, bestehenden Wohn- und Gewerbenutzungen sollen gleicherma-

3en planungsrechtlich gesichert werden.

Ausgehend von den Planungszielen sowie vom Gebot der planerischen Zuriickhaltung ist
vorgesehen, den Bebauungsplan als ,,einfachen Bebauungsplan®“ gemdaf3 § 30 Absatz 3
Baugesetzbuch aufzustellen. In diesem Fall sollen nur die Art der baulichen Nutzung und
die offentlichen Straf3enverkehrsfldchen festgesetzt werden, nicht aber das Maf3 der bau-

lichen Nutzung sowie die liberbaubaren Grundstiicksfldchen.

1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-94E umfasst das Geldnde zwischen der
Danziger Strafle, der Knaackstrafle, der Sredzkistraf3e und der Schonhauser Allee. Zur Si-
cherstellung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung werden auch die, an das
Areal der Kulturbrauerei angrenzenden Grundstiicke Schonhauser Allee 39A-45, Danzi-
ger Straf3e 2/10, Knaackstraf3e 99 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-94E
einbezogen. Die Grenze des Geltungsbereichs verlduft jeweils mittig in den angrenzen-

den &ffentlichen Straflen.

A allgemeiner Teil 6
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I Ausgangssituation

1.1 Beschreibung des Plangebiets
1.1.1 Stadtrdumliche Einbindung

Stadtrdumliche Einbindung

Der Geltungsbereich befindet sich im Siiden des Bezirks Pankow im Ortsteil Prenzlauer
Berg. Der Geltungsbereich grenzt im Nordosten an den markanten Kreuzungspunkt
Schonhauser Allee, Danziger Straf3e / Bernauer Straf3e, mit dem diagonal verlaufenden
Straf3enzug Pappelallee / Kastanienallee. In der Schénhauser Allee verl&uft die Trasse
der U-Bahnlinie U2. In H6he des Geltungsbereichs liegt die Rampe, die von der siidlich
anschlief3enden Tunnelstrecke der U-Bahn auf den als Hochbahn errichteten, nérdlichen
Abschnitt der Strecke fiihrt. Die Rampe stellt eine Barriere im Straflenraum dar, welche
die beiden StrafBenseiten der Schénhauser Allee im Abschnitt zwischen Sredzkistraf3e /

Choriner Straf3e und Kastanienallee trennt.

Der Kreuzungsbereich wird wesentlich durch das Hochbahnviadukt mit dem unmittelbar
nordlich der Kreuzung liegenden Hochbahnhof ,,Eberswalder Straf3e” geprdgt. Die Be-
bauung gehort zu den, durch den Hobrechtschen Fluchtlinienplan geprégten, dicht be-
bauten Stadterweiterungsgebieten des 19. Jahrhunderts. Charakteristisch fiir die Wohn-

bebauung im Geltungsbereich und im Umfeld ist:

- Bebauung entlang der Straf3enfluchtlinien,

- liberwiegend fiinf Vollgeschosse,

- kleinere Ladenrdume im Erdgeschoss an der Strafle,

- Hinterhduser / Gartenhduser mit iberwiegend fiinf Vollgeschossen um kleine Hofe,

- hoher Versiegelungsgrad, kaum begriinte Freifldchen.

Der grofiere Teil des rund 3,7 Hektar grofien Baublocks wird durch das Grundstiick der
Kulturbrauerei genutzt, wahrend im iibrigen Gebiet Wohnnutzung mit eingestreuten ge-

werblichen Nutzungen dominiert.

Entwicklung der Kulturbrauerei

Im Jahr 1842 wurde das Geldnde an der Schénhauser Allee 39, auf dem bereits ein La-
gerkeller existierte, vom Apotheker und Bierbrauer August Heinrich Prell erworben. 1853
ibernahm Jobst Schultheif3 die Brauerei samt Kelleranlagen und einem auf dem Geldnde
eingerichteten Ausschank. Um 1871 wurden von der Firma Schultheif3 die ersten Brauerei-

gebdude errichtet. In den folgenden Jahren wurde das Grundstiick durch den Ankauf be-
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nachbarter Fladchen erweitert. Zwischen 1889 und 1892 wurde der siidliche Teil des Ge-

landes bis zur Sredzkistraf3e bebaut.

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde der Brauereibetrieb wieder aufgenommen und der
Betrieb in den ,,VEB Schultheif3-Brauerei“ umgewandelt. Nach Einstellung des Brauerei-
betriebes im Jahr 1967 wurden neue Nutzungen auf dem Geldnde angesiedelt. Das
Grundstiick kam in die Rechtstrdgerschaft des Sozialistischen Handelsbetriebs Mobel
Berlin, der den gréfiten Teil der Gebdude als Mébellager und Verkaufsstelle nutzte. Im
Gebdude der friitheren Restauration wurde 1962 das Kulturhaus und 1970 der Jugend-
klub ,,Erich Franz® eroffnet. Aulerdem bezog der Gehdrlosen- und Schwerhdrigen-Ver-
band der DDR einen Teil dieses Gebdudes. Die Gebdude im Nordteil des Geldndes wur-

den als Trainingsrdume durch eine Betriebssportorganisation und als Kasino genutzt.

1974 wurde der Brauereikomplex unter Denkmalschutz gestellt. Im Zuge der politischen
Verdnderungen 1989/1990 dnderten sich auch die Nutzungen auf dem Brauereigelénde.
Wdahrend der Mébelhandel und der ,,Franzklub" als privatrechtliche Gesellschaften wei-
terhin Teile des Areals nutzten, entstand im nordlichen Teil des Geldndes die ,,KulturBrau-
erei, Zentrum fiir Kultur, Politik und Okologie gGmbH* als Zusammenschluss verschiede-
ner Kulturschaffender. Der ,,Franzklub® schloss 1997 und 6ffnete 2004 mit dem Restau-

rant ,,Frannz“ und dem angeschlossenen ,,Frannz Club“ an gleicher Stelle wieder.

1998 wurde mit der umfassenden Sanierung der ehemaligen Schultheif3-Brauerei durch
die Treuhand Liegenschaftsgesellschaft (TLG) begonnen. Bereits 1997-1999 wurden das
Kesselhaus, der Soda Club und der Supermarkt eréffnet. Im Jahr 2000 kamen das ehe-
malige Russische Kammertheater (jetzt: PANDA platforma) in der Alten Schlosserei, das
Kino Cinestar im ehemaligen Sudhaus und spdter ein zusdtzlicher Veranstaltungsraum mit
Biihne in der Alten Feuerwehr sowie die Berliner LiteraturWerkstatt hinzu. 2005 wurden die
Gebdude der ehemaligen Garage und Schmiede der Stiftung Haus der Geschichte {iber-
geben. Im Herbst 2013 wurde dann die Dauerausstellung ,,Alltag in der DDR* in einem

neuen Museum erdffnet.?

Mit der in den letzten 35 Jahren geschaffenen Mieter- und Nutzerstruktur, bestehend aus
anspruchsvoller Dienstleistung, Entertainment und vielfaltiger, lebendiger Kultur, ist eine
spannende und funktionsfahige Mischung entstanden, die iber die Grenzen des Prenz-

lauer Bergs hinaus Bekanntheit genieft.

1 (TLG Kulturbrauerei GmbH & Co.KG, Die Geschichte der KulturBrauerei, 2023, https://www.kulturbrauerei.de/gela-
ende/geschichte/; Zugriff 05.06.2025)
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11.1.2 Bebauung und Nutzung

Die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke Danziger Strafle 2-10, Knaackstrafle
97-99, Sredzkistraf3e 1 und Schénhauser Allee 36-45 sind vollstdndig bebaut.

Pragend im 6stlichen, slidlichen und zentralen Teil des Blocks ist die zwischen 1871 und
1926 errichtete ehemalige Schultheif3-Brauerei, bestehend aus der ehemaligen Restau-
ration an der Schonhauser Allee / Ecke Sredzkistrafle, stlich davon das ehemalige
Sudhaus der Brauerei sowie die ehemalige grofie Lagerhalle mit Garhaus an der
Sredzkistraf3e / Ecke Knaackstafle, nérdlich davon die ehemalige Schwankhalle / Bott-
cherei / Pichhalle, am nérdlichen Eingang von der Knaackstrafle die ehemaligen Pfer-
destdlle und die ehemalige Schmiede mit Garagen, im Blockinnenbereich die ehema-
lige Kantine / Zimmerei / Kesselhaus, die ehemalige Schlosserei und Tischlerei, das Ma-
schinenhaus, ein zur Brauerei gehdrendendes Kinderheim sowie am slidwestlichen Ein-
gang an der Schénhauser Allee das ehemalige Flaschenkiihlhaus und die Flaschenab-
fullhalle.

Die Gebdude der Kulturbrauerei sind im Wesentlichen um zwei grof3e Hofe angeordnet.
Der siidliche Hof ist von der Sredzkistraf3e aus zugdnglich und befahrbar. Weitere fufi-
lGufige Zugdnge in den siidlichen Hof existieren von der Schonhauser Allee, nérdlich des
Restaurationsgebdudes, und von der Sredzkistraf3e durch das Verbindungsgebdude
zwischen Lagerhalle / Gérhaus und Sudhaus. Zwischen dem ehemaligen Maschinen-
haus und der Lagerhalle / Géarhaus besteht eine Durchfahrt zum nérdlichen Hof. Dieser
besitzt eine Ausfahrt zur Knaackstrafle. Zwei weitere kleine Hofe, die iiber den nordli-
chen Hof erschlossen werden, liegen am westlichen Rand des Geldndes. Durch die Ori-
entierung der Gebdudezugdnge in die Innenhofe wird das Zusammengehdorigkeitsgefiihl
unter den Mietern, die Bezogenheit aufeinander und die Identifikation mit dem Standort

gestarkt.

Die Gebdude der Kulturbrauerei wurden 1998 und in den folgenden Jahren mit &ffentli-
chen Fordermitteln saniert und die Innenrdume bedarfsgerecht umgebaut. In den Ge-
bduden existieren sowohl kleine RGume als auch grof3e Hallen, was das Geldnde fiir un-
terschiedliche Nutzungen prédestiniert. Die Kulturbrauerei ist mit 25.000 m? Grund-
stiicksfléche und 55.000 m? Bruttogeschossfléche? ein etablierter Standort der Kultur-,
Veranstaltungs- und Kreativwirtschaft. Zu den wesentlichen, den Standort bereits seit

Jahrzehnten pradgenden Nutzungen gehdren:

2 Planergemeinschaft fiir Stadt und Raum eG, Standortprofilierung fiir die KulturBrauerei, Juli 2025
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- das Museum in der Kulturbrauerei der Stiftung Haus der Geschichte,
- die Theater-, Musik- und Veranstaltungsorte:
- RambaZamba, ein privates inklusives Theater,
- PANDA platforma, Veranstaltungsort fiir russische Lesungen, Konzerte et ceteraq,
- Haus fiir Poesie,
- Alte Kantine,
- Kesselhaus / Maschinenhaus,
- der Soda Club mit Biergarten und der Club 23,
- das Kino Cinestar mit 8 Kinosdlen und insgesamt rund 1.600 Pl&tzen, ein Berliner Pre-
mierenkino,

- die Restauration Frannz mit Biergarten und der Frannzclub.

Dariiber hinaus sind am Standort verschiedene Proberdume, Biirordume von Werbe-
und Kommunikationsagenturen, eine Schule fiir Schauspiel und Musik, mehrere Sportstu-
dios sowie nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, wie zum Beispiel Bike
on Berlin, ein Anbieter fiir gefiihrte Radtouren in Berlin mit hoher Anziehungskraft. Zum
Teil sind bereits Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe ansdssig, die keinen Bezug zur
Kultur- und Kreativwirtschaft haben, zum Beispiel eine Firma fiir Online-Restaurantreser-
vierungen. An der Schnittstelle zwischen der Kunst- und Kreativwirtschaft befindet sich
auf rund 1.400 m? eine Bildungseinrichtung (New York University), in der unter anderem
moderne Kunst, Tonkunst und Kunstgeschichte unterrichtet wird. Im Erdgeschoss der ehe-
maligen Flaschenabfiillanlage befindet sich ein grofifldchiger Einzelhandelsbetrieb mit
Sortimenten der Nahversorgung. Gemdf3 dem Bericht zur Standortprofilierung fiir die

Kulturbrauerei verteilen sich die Nutzungsanteile wie folgt auf die Fldchen (ohne Tiefga-

rage):
- Konzertrgume und Clubkultur: 25 Prozent,
- Schank- und Speisewirtschaften, Veranstaltungsrdume: 8 Prozent,

- Kino (Mix aus Filmvorfiihrungen, Festivals und Veranstaltungen): 22 Prozent,

- Kultureinrichtungen 15 Prozent,
- Bildungseinrichtungen: 3 Prozent,
- Sporteinrichtungen: 6 Prozent,
- Biiro, Dienstleistungen: 13 Prozent,
- Einzelhandel: 9 Prozent.

Auf dem Geldnde der Kulturbrauerei finden zudem verschiedenste Veranstaltungen,
Konzerte und Festivals statt, unter anderem Bandwettbewerbe, Theaterfestivals, der Lu-

cia-Weihnachtsmarkt und regelmdflig am Sonntag ein Street Food Markt.
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Noch ungenutzte Flachen befinden sich insbesondere in den Kellergewélben, die Raum-
hohen bis zu 5 Meter aufweisen. Bei einer Nutzung der Kellergewdlbe ist sicherzustellen,
dass kein Ubergang von Schadstoffen in die Raumluft erfolgt (siehe hierzu auch Kapitel
IV.6.4). Hierfiir sind in Abstimmung mit dem bezirklichen Umweltamt geeignete Maf3nah-
men festzulegen. Konkrete Nutzungsabsichten zur Nutzung der Kellerrgume liegen nicht

Vor.

Die Grundstiicke Schonhauser Allee 39A-45 und Danziger Strafle 2-10, Knaackstrafle
99, im Norden und Westen des Baublocks sind mit tiberwiegend fiinfgeschossigen, griin-
derzeitlichen Wohngebduden bebaut. Entlang der Schéonhauser Allee und der Danziger
Straf3e sind dem Charakter dieser Hauptstrafien angemessen Laden und Gaststatten in
den Erdgeschossen vorhanden. Zusdtzlich befinden sich vereinzelt Biiros und Dienstleis-

tungen in den Hofen oder Obergeschossen der Gebdude.

Die Grundstiicke in der Umgebung sind ebenfalls durch eine geschlossene, iiberwiegend
flinfgeschossige Wohnbebauung aus der Griinderzeit geprdgt. In der Knaackstrafle, auf
der dem Geltungsbereich gegeniiberliegenden Seite, befinden sich im Erdgeschoss klei-
nere Gaststatten, Bliros und Laden. Die Obergeschosse dienen fast ausschliefllich dem
Wohnen. In der Sredzkistraf3e dominiert die Wohnnutzung auch in den Erdgeschossen.
Siudlich des Geltungsbereichs an der Sredzkistrafie befindet sich die Sporthalle der 6f-

fentlichen Grundschule am Kollwitzplatz.

Bis auf die Vorgdrten in der Schonhauser Allee, westlich des Grundstiicks Kulturbrauerei
und vor den Gebduden Schonhauser Allee 39A und 39B, sind die Fldchen im Geltungs-

bereich grofitenteils versiegelt, vereinzelt sind Baume vorhanden.

Die Grundstiicke werden jeweils iber die angrenzenden Straflen erschlossen.

1.1.3 Eigentumsverhaltnisse

Das Geldande der Kulturbrauerei (Grundstiick Schénhauser Allee 36-37, Sredzkistrafie 1,
Knaackstraf3e 97) und die Grundstiicke Schonhauser Allee 39B-40A, 42-45, Danziger
Straf3e 2-10 Knaackstrafie 99 befinden sich in privatem Eigentum. Die Grundstiicke
Schonhauser Allee 39A und 41 sind im Eigentum einer landeseigenen Wohnungsbauge-

sellschaft, die angrenzenden offentlichen Verkehrsfldchen im Eigentum des Landes Berlin.

Rund 4.600 m? sind durch das Land Berlin angemietet. Die Fléchen befinden sich in den
Gebduden 7, 8 und 9 und sind in 11 Mieteinheiten vorwiegend an Betriebe der Kultur-

und Kreativwirtschaft untervermietet.
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I.1.4 Verkehrserschlief3ung

Die Fldchen im Geltungsbereich sind aufgrund ihrer zentralen Lage sowie der guten An-
bindung an die Verkehrsnetze sehr gut erreichbar, sowohl innerhalb der Stadt als auch

iiberregional. Die Danziger Strafe ist Teil der Bundesstrafie B 96a.

Motorisierter Individualverkehr

Die Erschlief3ung der Kulturbrauerei erfolgt von Osten liber die Knaackstrafle in den nérd-
lichen Hof und von Siiden iiber die Sredzkistraf3e in den siidlichen Hof. Die Hofe sind mit-
einander verbunden. Die Zufahrt ist nur fiir Liefer- und Rettungsfahrzeuge sowie Personen

mit einem Behindertenparkausweis gestattet.

Im Siiden des Grundstiicks befindet sich eine zweigeschossige Tiefgarage mit insgesamt
252 Stellplatzen, die tdaglich 24 Stunden gedffnet ist. Die Ein- und Ausfahrt in die Tiefga-
rage erfolgt von der SredzkistraBe. Uber die Tiefgarage erfolgt auch die ErschlieBung der
Stellplatze im ersten und zweiten Vollgeschoss auf einer Teilflache des Gebdudes 3. Im
Hofbereich befinden sich 17 Stellpldtze fiir Menschen mit Behinderungen. Die Errichtung
zusatzlicher Stellplatze auf dem Grundstiick der Kulturbrauerei ist durch Eintrag in das

Baulastenverzeichnis ausgeschlossen.

Die Erschliefung der librigen Grundstiicke im Geltungsbereich erfolgt iber die jeweils
angrenzenden Straflen. In der Knaackstraf3e, Sredzkistraf3e und Schénhauser Allee befin-

den sich Parkpldtze im 6ffentlichen Straf3enraum.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind durch den &ffentlichen Personennahverkehr
sehr gut zu erreichen. Der U-Bahnhof Eberswalder Straf3e der U-Bahnlinie U2 liegt rund
200 Meter entfernt. Haltestellen der Strafenbahnlinien 12 (Pasedagplatz - Kupfergra-
ben), M10 (U-Bahnhof TurmstraBBe - S-, U-Bahnhof Warschauer Straf3e) und M1 (Schiller-
straf3e / Rosenthal Nord - Am Kupfergraben) befinden sich im Bereich der Kreuzung
Schénhauser Allee / Danziger Straf3e / Eberswalder Straf3e. Die Nachtbuslinie N2 (U-
Bahnhof Ruhleben - S-, U-Bahnhof Pankow) fahrt ebenfalls durch die Schénhauser Allee.
Die Haltestellen befinden sich an der Kreuzung Eberswalder Straf3e und siidlich des Gel-

tungsbereichs.

Radverkehr

Entlang der ibergeordneten Hauptverkehrsstraflen Schonhauser Allee und Danziger

Straf3e existieren separate Radwege, die aber nicht mehr den heute geltenden Vorschrif-
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ten entsprechen. In der Knaackstraf3e und Sredzkistrafle existieren keine separaten Rad-

wege. Die Straf3en sind Teil der Tempo-30-Zone.

FuB3ldufige Erschlief3ung

Das Geldnde der Kulturbrauerei ist derzeit uneingeschrénkt fiir die Offentlichkeit zu bege-
hen und zu durchqueren. Uber die Hoffléchen ist eine fuBBldufige Verbindung zwischen der
Knaackstrafle, Sredzkistraf3e und Schonhauser Allee gegeben. In den angrenzenden Stra-

3en sind jeweils beidseitige Gehwege vorhanden.

1.1.5 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Dem Gemeinbedarf dienen in besonderem Mafle Anlagen und Einrichtungen, die der All-
gemeinheit, das heif3t einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevdlkerung zu-
gutekommen. Es muss sich weiter um Anlagen handeln, bei denen in Erfiillung 6ffentlicher
Aufgaben, unabhdngig von der Trédgerschaft, ein blof3es privatwirtschaftliches Gewinn-
streben zurlicktritt. Vor diesem Hintergrund stellen die im Sonstigen Sondergebiet vorhan-
denen Theater und das Museum nicht nur Anlagen fiir kulturelle Zwecke, sondern gleich-

zeitig Gemeinbedarfseinrichtungen dar.

1.1.6 Technische Infrastruktur

In den angrenzenden Straf3en sind Trinkwasserleitungen vorhanden und stehen entspre-
chend ihrer Leistungsfahigkeit fiir Anschlusszwecke zur Verfligung. Loschwasser kann nur
im Rahmen der Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt wer-
den. In der KnaackstraBBe verlauft auBerdem eine Trinkwasser-Hauptleitung (DN 460). Die
Entwdsserung (Schmutz- und Niederschlagswasser) erfolgt iiber die Mischwasserkanalisa-
tion. Regenwassereinleitungen in die Mischwasserkanalisation sind grundsatzlich nicht
mehr moglich. Bei Bauvorhaben ist das Regenwasser vor Ort zu bewirtschaften. Nur in
begriindeten Ausnahmefdllen werden Regenwassereinleitungen durch die Berliner Was-
serbetriebe zugelassen. In der Sredzkistraf3e und der Danziger Strafle verlaufen Abwas-
serdruckrohrleitungen (DN 1000 und DN 1200).

In den angrenzenden Straf3en befinden sich aufierdem Gasleitungen sowie Mittel- und
Niederspannungsanlagen sowie die Netzstationen 30774, 37610, 37611 der Stromnetz
Berlin GmbH. Im Haus 11 (siehe Abbildung 2) befindet sich die kundeneigene Ubergabe-
station U37613.
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11.1.7 Denkmalschutz

Die ehemalige Schultheif3-Brauerei, einschliefilich der Gebdude Schénhauser Allee 39A
und 39B, ist eine denkmalgeschiitzte Gesamtanlage gemdf3 § 2 Absatz 3 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) Berlin (Objekt-Dokumenten-Nummer 09070261 - Schonhauser
Allee 36-39B, Schultheif3-Brauerei). Sie wurde ab 1998 umfassend und denkmalgerecht
saniert. Das ehemalige Kinderheim im Blockinnenbereich (Haus 10, siehe Abbildung 2)
kann als letzte grof3ere Baumafinahme wiedererrichtet beziehungsweise um drei Ge-

schosse aufgestockt werden.

Bei der zwischen 1911-1913 erweiterten Innenstadtlinie, als Hochbahn zwischen den
Bahnhofen Senefelder Platz und Vinetastraf3e errichtet, handelt es sich ebenfalls um
eine denkmalgeschiitzte Gesamtanlage (Objekt-Dokumenten-Nummer 09050083 -
Hochbahnanlage Schénhauser Allee ,,Magistratsschirm®). Der U-Bahnhof Eberswalder
StraBe ist ein Baudenkmal gemdaB § 2 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz Berlin (Objekt-
Dokumenten-Nummer 09040274).

Der Kreuzungsbereich Schénhauser Allee / Kastanienallee / Pappelallee / Danziger
StraBe ist Teil des denkmalgeschiitzten Ensembles Kastanienallee (Objekt-Dokumenten-
Nummer 09065052).

Bei dem Vorgarten und der Einfriedung Schonhauer Allee 36, 37, Sredzkistraf3e handelt
es sich um ein Gartendenkmal gemdf3 § 2 Absatz 4 Denkmalschutzgesetz Berlin (Ob-
jekt-Dokumenten-Nummer 09046107 - Vorgarten und Einfriedung Schultheif3-Brauerei).

Weitere pragende Baudenkmale in der ndheren Umgebung sind die Gebdude Eberswal-
der Straf3e 24 / Kastanienallee 1 (Objekt-Dokumenten-Nummer 09050455), Kasta-
nienallee 103 / Schonhauser Allee 146 (Objekt-Dokumenten-Nummer 09065116),
Schonhauser Allee 147 (Objekt-Dokumenten-Nummer 09065161), Schonhauser Allee
147A (Objekt-Dokumenten-Nummer 09065162).

11.1.8 Altlasten

Die Flachen der Kulturbrauerei werden im Berliner Bodenbelastungskataster (BBK) mit der
Nummer 7326 gefiihrt. Der Eintrag erfolgte aufgrund des Umgangs mit Schadstoffen (Be-
triebstankstelle, Ol- und Schmierstofflagerung) auf dem Geldnde. Zudem befindet sich
sidlich angrenzend die Flache 11081 im Bodenbelastungskataster, die im Bereich der

Verkehrsflache teilweise vom Geltungsbereich erfasst wird. Untersuchungsergebnisse fiir
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diese Flache liegen nicht vor. Die Fldchen der Kulturbrauerei sind, ebenso wie die Ver-
kehrsflache, vollstandig versiegelt, Getfahrdungen fiir Besuchende und Beschdtftigte be-

stehen nicht.

1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen
1.2.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Gemdf3 § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch sind Bebauungspldne den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Die landesplanerischen Festlegungen des Landesentwicklungspro-
gramms 2007 (LEPro 2007) vom 15.12.2007 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin,

Seite 629) beschrdnken sich auf raumbedeutsame Aussagen.

In § 1 Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, in § 4 Kulturlandschaft und in § 5 Sied-
lungsentwicklung sind die wesentlichen Grundsdtze und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung, die fiir die Planung von allgemeiner Bedeutung sind, benannt. Gemdaf3
Grundsatz § 1 Absatz 4 soll Berlin als Wirtschafts-, Wissens- und Kulturstandort gestarkt
werden. Die Potenziale der unterschiedlich geprdgten Teilrdume der Hauptstadtregion
sollen entwickelt und genutzt werden. Gemdaf3 Grundsatz § 4 Absatz 1 soll die Kultur-
landschaft, wozu auch Baudenkmale, kulturelle Institutionen und Ereignisse gehoren, die
eine spezifische Eigenart aufweisen, in ihrer Vielfalt erhalten und zur Starkung der regio-
nalen Identitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden. Nach § 5 Absatz 3 soll sich
die Siedlungsentwicklung in den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die
durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, an dieser Ver-
kehrsinfrastruktur orientieren. Nach § 5 Absatz 4 ist eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfes (Grundversor-

gung) sicherzustellen.

Es handelt sich dabei um Grundsdtze der Raumordnung, die auf den nachfolgenden
Planungsebenen, dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(LEP HR) und dem Regionalplan zu konkretisieren sind.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin, Seite 294) konkretisiert als
tiberdrtliche und zusammenfassende Planung die Grundsdtze der Raumordnung des

Landesentwicklungsprogramms 2007 und setzt einen Rahmen fiir die kiinftige rdumliche
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Entwicklung in der Hauptstadtregion. Nach der Festlegungskarte des Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg liegt der Geltungsbereich im Gestal-
tungsraum Siedlung, fiir dessen Entwicklung die Kommunen einen umfassenden Spiel-

raum haben.

Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungs-
verordnung sind nur in zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot). Von ihnen diirfen
nach Art, Lage und Umfang keine wesentlichen Beeintrachtigungen bestehender oder
geplanter zentraler Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung benachbarter Zentraler Orte ausgehen (Beeintrachtigungsverbot) (Ziele Z
2.6, Z 2.7). Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunk-
tion iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Grof3fléchige Einzelhandels-
einrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung sind auch au-

Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig (Ziel Z 2.13).

Flachennutzungsplan als Regionalplan

Die Regionalplanung ergdnzt und konkretisiert die Rahmensetzungen der Gemeinsamen
Landesplanung fiir Teilrdume der Hauptstadtregion. Der Flachennutzungsplan fiir Berlin
mit seinen regionalplanerisch bedeutsamen Darstellungen ibernimmt fiir den Stadtstaat
Berlin die Funktion des Regionalplans und bildet den Rahmen fiir weitere stddtebauliche
Konkretisierungen. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans zu Bahnfldchen, Hafen,
tibergeordneten Hauptverkehrsstraflen und Autobahnen sowie stddtischen Zentren un-

terliegen als regionalplanerische Festlegungen einer besonderen Beachtungspflicht.
Die Danziger Straf3e ist Teil einer ibergeordneten Hauptverkehrsstrafle.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 3-94E entsprechen den Zielen und

Grundsatzen der Raumordnung sowie den regionalplanerischen Festlegungen.
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11.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Abbildung 1: Auszug Fl&chennutzungsplan

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-94E sind im Fldchennutzungs-
plan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025 (Amtsblatt fiir
Berlin, Seite 441), iberwiegend als gemischte Bauflache M2 (Geschossflachenzahl 4,2)
dargestellt. In den Randbereichen entlang der Knaack- und Sredzkistrafie schlief3en sich
Wohnbauflachen W1 (Geschossfléchenzahl iiber 1,5) an.

Die Darstellung M2 erfolgt, wenn ein breites Spektrum an Nutzungen (Gewerbe, Handel,
Dienstleistungen, Wohnen et cetera) vorgesehen ist und insbesondere auch entlang von
Hauptverkehrstrassen. Die Danziger Strafle ist als libergeordnete Hauptverkehrsstrafie

klassifiziert. In der Schénhauser Allee ist die Trassenfiihrung der U-Bahn dargestellt.

Gemdf3 den Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen

sowie zu Anderungen des Fléchennutzungsplans Berlin (AV FNP) 2021 soll in M2-Fléchen
vorrangig eine Nutzungsmischung entwickelt werden. Hierzu gehdren neben Mischgebie-
ten und urbanen Gebieten auch andere Baugebiete, soweit sie in ihrem Zusammenwirken

bezogen auf die M2-Flache des Flachennutzungsplans eine Mischnutzung bilden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Flachennutzungsplan-Darstellung ,,Vorrangge-
biet fiir Luftreinhaltung®, so dass laut ErlGuterungsbericht Festsetzungen gemaf3 § 9 Ab-
satz 1 Nummer 23 und 24 Baugesetzbuch bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu

priifen sind.
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Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, | C 11, teilte im Antwortschrei-
ben auf die Mitteilung der Planungsabsicht am 29.10.2021 mit, dass die geplanten Fest-
setzungen des Bebauungsplanentwurfs 3-94E gemdf3 § 8 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch

aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar sind.

1.2.3 Stadtentwicklungspldne

Stadtentwicklungspldane (StEP) sind Instrumente der stédtebaulichen Planung im Sinne des
§ 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch. Sie haben eine gesamtstadtische Perspektive,
das heif3t sie werden fiir die rdumliche Entwicklung von ganz Berlin erarbeitet. Mit Blick
auf ein Fachthema zeichnen sie die zukiinftige Siedlungsentwicklung vor und sind bei der

Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

1.2.3.1 Stadtentwicklungsplan Klima 2.0
Das Land Berlin hat am 20.12.2022 den Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima

2.0) beschlossen. Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 schreibt als rdumliches Konzept
den Stadtentwicklungsplan Klima aus dem Jahr 2011 und die Handreichung Stadtent-
wicklungsplan Klima KONKRET aus dem Jahr 2016 fort. Er widmet sich den raumlichen
und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit dem Klimawandel und bildet die kon-
zeptionelle raumbezogene Basis fiir die Gesamtstadt, um das Ziel der Klimaneutralitat
Berlins bis 2045 zu erreichen. Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 beschreibt iber die

finf Handlungsansatze:

Mit kurzen Wegen Klima schiitzen
Bestand und Neubau blau-griin anpassen
Griin- und Freirdume fiir mehr Kiihlung klimaoptimieren

Synergien zwischen Stadt und Wasser erschlief3en

ok W E

Gegen Starkregen und Hochwasser vorsorgen
die rdumlichen Prioritaten zur Klimaanpassung.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der kompakten Stadt der kurzen Wege, in héchster
Lagegunst fiir die Nutzung des schienengebundenen Nahverkehrs sowie zum Zentrumsbe-
reich (Handlungsansatz 1). Der Geltungsbereich liegt aber auch in einem Stadtraum mit
hoher bis hochster Hitzebelastung. Um diese Stadtrdume zu kiihlen, miissen Wohn-, Ge-
werbe- und Mischgebiete sowie die soziale und technische Infrastruktur baulich so ange-

passt werden, dass die Lebensqualitdt in der heif3er werdenden Stadt gesichert bleibt,
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negative Auswirkungen von Hitze und Trockenheit fiir Mensch und Umwelt so weit wie
moglich verringert und am besten ganz ausgeglichen werden. Der Schliissel dazu sind
blau-griine Maf3inahmen in Freirdumen und an Gebduden auf privaten sowie auf 6ffentli-

chen Flachen (Handlungsansatz 2).

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an einen Schwerpunktraum fiir die Griinflachen-
qualifizierung zur bioklimatischen Entlastung. Darunter fallen RGume, in denen mobilitats-
eingeschrdnkte Bevélkerungsgruppen nur beschrédnkte Moglichkeiten haben, in angemes-
sener Zeit entlastende kiihle Orte im Griinen zu erreichen. Hier sind vorhandene Griinfla-
chen im Sinne der Hitzevorsorge umzugestalten (Handlungsansatz 3) und mit einer was-
sersensiblen Stadtentwicklung Mafinahmen zur Vorsorge, zum Beispiel durch die Schaf-
fung von Retentionsraumen, zu ergreifen (Handlungsansatz 5). Im Siiden sind Siedlungs-
flachen mit bioklimatischer Entlastungsfunktion fiir das Wohnumfeld vorhanden, die insbe-
sondere Relevanz fiir die Entlastung am Tag haben. Der Geltungsbereich befindet sich
auflerdem im Bereich der Mischwasserkanalisation, in welchem das Gewdssersystem zu

entlasten und die Gewassergiite zu steigern ist (Handlungsansatz 4).

Starkregenhinweiskarte und Starkregengefahrenkarte

Die Starkregenhinweiskarte bietet eine einfache Gefahrenabschatzung basierend auf ei-
ner Kombination aus potenziell zu erwartenden Wasserstdnden und Flief3geschwindigkei-
ten flir zwei unterschiedliche Regenszenarien, einer topographischen Senkenanalyse und

starkregenbedingten Feuerwehreinsatzdaten.

Die Starkregengefahrenkarte zeigt fiir drei unterschiedlich intensive Szenarien die jeweils
rdumliche Ausdehnung der Uberflutungen, die Uberflutungstiefen und die prognostizierten
FlieBgeschwindigkeiten der Wassermassen nach Starkregen. Sie soll zukiinftig die Grund-
lage des kommunalen Starkregenrisikomanagements bilden. Die Gefahrenkarte liegt ak-
tuell lediglich fiir ausgewdhlte Gebiete vor. Der Geltungsbereich sowie die angrenzenden
Bereiche gehdren noch nicht zu den Untersuchungsbereichen, die aktuell bearbeitet wer-

den.

1.2.3.2 Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030
Am 02.03.2021 hat der Berliner Senat den Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr

(StEP MoVe) als strategischen, verkehrspolitischen Handlungsrahmen fiir den Zeitraum bis
2030 beschlossen. Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr definiert, beschreibt

und konkretisiert als verkehrstrdger- und themenibergreifendes Planwerk die strategi-
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schen Leitlinien und den kiinftigen Handlungsbedarf der Verkehrspolitik. Der Stadtent-
wicklungsplan dient als Rahmen fiir weitere Planwerke zu den Themen Nahverkehr, Rad-
verkehr, Fuf3verkehr, Wirtschaftsverkehr. Der Mafinahmenkatalog zum Stadtentwicklungs-
plan enthdlt keine konkreten Maf3inahmen fiir die an den Geltungsbereich angrenzenden
Strafien.

Karten zum iUbergeordneten Verkehrsneiz

In den Karten zum iibergeordneten Strafiennetz sind im Bestand 2023 die Schonhauser
Allee sowie der Straflenzug Danziger StrafBe / Eberswalder Strafie als Straf3en der Stufe
Il / ibergeordnete Straf3enverbindungen dargestellt. In der Karte Planung 2030 sind der
Straflenzug Danziger Strafle / Eberswalder Straf3e sowie der Abschnitt der Schénhauser
Allee nérdlich der Danziger Straf3e als Straf3en der Stufe Il / ibergeordnete Straf3enver-
bindungen und der Abschnitt der Schonhauser Allee, siidlich der Kreuzung Danziger
Straf3e / angrenzend an den Geltungsbereich, als besondere 6rtliche Straflenverbindung

(in der Innenstadt) eingestuft.

Radverkehrsplan

Das Berliner Mobilitatsgesetz (MobG BE) vom 05.07.2018, zuletzt gedndert durch Artikel
7 Nummer 8 des Gesetzes vom 11.12.2025 (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin,
Seite 590, 626), bildet den rechtlichen Rahmen der MobilitGtswende. Die im Gesetz for-
mulierten Vorgaben zur Férderung des Radverkehrs stellen die Grundlage laufender Pla-
nungen und Projekte der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt

dar.

Der Radverkehrsplan des Landes Berlin wurde am 16.11.2021 vom Berliner Senat be-
schlossen. Die Schonhauser Allee ist im Netzplan Radverkehrsnetz Teil des Vorrangnet-
zes, die Danziger Straf3e, Knaackstrafle und Sredzkistrafle sind Teil des Ergdnzungsnet-
zes. Aktuelle Maf3nahmen zur Ertiichtigung der Radverkehrsanlagen um die Kulturbrauerei
sind nicht vorgesehen. Die Anlage beidseitig, geschiitzter Radfahrstreifen in der Schén-
hauser Allee, zwischen Stargarder Straf3e / Gleimstraf3e und Danziger Straf3e / Eberswal-
der Strafle wurde Mitte 2024 abgeschlossen.

Fuflwege
Gemdf3 § 50 Absatz 4 Mobilitatsgesetz Berlin (MobG BE) soll die Einrichtung von abkiir-

zenden FuBBwegen durch geschlossene Bauwerke oder Anlagen (Blockdurchwegungen)

systematisch geférdert und bei allen Planungen berlicksichtigt werden. Bedacht werden
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soll dies zukiinftig auch bei Verfahren der Bauleitplanung (§ 52 Absatz 6 Mobilitatsge-

setz).

1.2.3.3 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040

Der Berliner Senat hat am 03.09.2024 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP
Wirtschaft 2024) beschlossen, dieser ersetzt den bisherigen Stadtentwicklungsplan Wirt-
schaft 2030. Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 schreibt die planerischen Aussa-
gen zu den gewerblichen Baufldchen fort. Dabei setzt er auch auf Themen, wie Klima-

schutz durch Stadtentwicklung und Anpassung an den Klimawandel.

Der Geltungsbereich befindet sich angrenzend an die Schonhauser Allee, einem zentren-
tragenden Stadtraum, den es gemdaf3 dem Plan Gesamtstadtische Einordnung des Stadt-
entwicklungsplan Wohnen 2040 und des Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (Plan 1)
zu sichern und zu qualifizieren gilt. Im Réumlichen Leitbild (Plan 2) sind die Flachen im
Geltungsbereich als prioritdre Fldchen der klimaschiitzenden Stadtentwicklung gekenn-
zeichnet. Die Grundstiicke gehéren damit zu den prioritdren Fldchen, die aufgrund ihrer
Stadtstruktur, Lage und Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr zu einer kli-
maschiitzenden Stadtentwicklung beitragen kénnen. Gewerbeflachen aktiv zu sichern und
zu entwickeln, steht im Mittelpunkt des Konzepts. Dem entsprechend ist im Konzeptplan
Planungsziele (Plan 3) die Erhaltung der bestehenden Mischung aus Gewerbe und Woh-

nen dargestellt.

Ergdnzend werden in 14 Leitlinien die Grundausrichtung und Agenda der rdumlichen Di-
mension der Wirtschaftsentwicklung beschrieben. Mit Bedeutung fiir den Bebauungsplan
3-94E sind insbesondere die Leitlinien 8 und 11. Gemdf3 der Leitlinie 8 - Urbane Nut-
zungsmischung ermdéglichen und Nutzungskonflikte vermeiden - ist in funktional gemisch-
ten Quartieren die Berliner Mischung, also das Nebeneinander von Wohnen und Ge-
werbe, zu bewahren. Eingestreute Gewerbelagen sind wichtige Standorte der Wirtschaft.
Der Verdrdangung gewerblicher Nutzungen gilt es, wo stddtebaulich sinnvoll, aktiv zu be-
gegnen - zum Beispiel durch die verbindliche Bauleitplanung. Gemdaf3 der Leitlinie 11 -
Standorte profilieren und Akteurinnen und Akteure vernetzen - sind vernetzte Standorte
starke Standorte. Sie zeichnen sich durch ein klares Profil und enge Kooperationen vor
Ort aus. Unternehmensnetzwerke und Standortkooperationen starken Qualifizierungs- und

Profilierungsansdtze. Auch industriekulturelle Bausubstanz kann zum Profil beitragen.
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Zur rdumlichen Dimension der Kunst- und Kulturproduktion erarbeitet die Senatsverwal-
tung fiir Kultur und Gesellschaftlichen Zusammenhalt ein digitales Kulturkataster. Auf die-
ser Grundlage sollen kiinftig kulturpolitische Aktivitdten gezielter gesteuert werden. Das
Land Berlin hat sich im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft allgemein zu einer weitreichen-

den Unterstiitzung von Kulturwirtschaft und Kunstproduktion bekannt.

1.2.3.4 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040
Der Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2024) wurde am 03.09.2024

durch den Berliner Senat beschlossen. Er ersetzt den bisherigen Stadtentwicklungsplan
Wohnen 2030. Zentrale Aufgabe des Stadtentwicklungsplans ist es, den Wohnungsbau-
bedarf im Land Berlin bis 2040 zu ermitteln und daraufhin Wohnungsbaupotenziale im
gesamten Stadtgebiet zu identifizieren, zu priorisieren und Schwerpunktrdume abzugren-
zen. Die Flachen im Geltungsbereich sind Teil der Vorrangkulisse Innenentwicklung. In die
Kulisse flie3en Bau- und Gemeinbedarfsfldchen des Fldchennutzungsplans ein, die in ei-
nem Umkreis von 1.000 Meter um bestehende, geplante oder zu priifende Stationen des

schienengebundenen Nahverkehrs liegen.

1.2.3.5 Stadtentwicklungsplan Zentren 2040
Der Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 (StEP Zentren 2024) wurde am 13.01.2026 vom

Berliner Senat beschlossen. Er bildet das gesamtstdadtische Konzept zur Weiterentwick-
lung der stadtischen Zentren und zur Steuerung des Einzelhandels im Land Berlin. Der
Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 beriicksichtigt aktuelle Trends und Entwicklungen,
die fiir die Zukunft der Zentren und den Einzelhandel entscheidend sind - Strukturwandel
im Einzelhandel, Digitalisierung, demografischer Wandel, Klimawandel und Mobilitats-
wende - und zeigt, mit welchen Mafinahmen die Zentren gestdrkt und weiterentwickelt
werden kdnnen. Die Umsetzung erfolgt im Zusammenspiel mit den bezirklichen Zentren-
und Einzelhandelskonzepten sowie in Bebauungspldnen. Teilflachen im Geltungsbereich

gehdren zum Stadtteilzentrum Schénhauser Allee (zur Abgrenzung siehe Kapitel 11.2.5.1).

In zehn Leitlinien werden die Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes konkretisiert. Relevanz

fir den Bebauungsplan 3-94E haben insbesondere folgende Leitlinien:

5. Nahversorgung als Kern lebendiger Quartiere sichern
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Fir die Lebensqualitdt in Berlin ist eine wohnortnahe Grundversorgung essenziell. In einer
Zeit, in der sich Handelsstrukturen und Demografie grundlegend wandeln, muss die Nah-
versorgung als multifunktionale Struktur gesichert werden, die neben dem Einkauf auch

soziale und gesundheitliche Bediirfnisse erfiillt.
7. Flacheneftizienz und Nutzungsmischung forcieren, um die Zentren zu starken

Statt monofunktionalen Einkaufsadressen sind heute gemischt genutzte Immobilien ge-
fragt. In ihrem Erdgeschoss sollen Flachen fiir den Einzelhandel liegen, die sich flexibel
nutzen lassen und mit weiteren Nutzungen kombiniert sind: Dienstleistungen, Kultur, Bil-

dung, Handwerk und - in den oberen Geschossen - auch Wohnen und Biiros.
10. Das bauplanungsrechtliche Instrumentarium konsequent anwenden

Dazu bedarf es einer Konkretisierung auf Bezirksebene, etwa durch eigene Zentren- und
Einzelhandelskonzepte. Die verbindliche Bauleitplanung, also das Aufstellen oder Andern
von Bebauungspldnen, ist das Hauptinstrument, um den nahversorgungsrelevanten, den
zentrenrelevanten und auch den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel zu steuern und so in

den Zentren stadtebaulich wiinschenswerte Strukturen zu sichern und zu starken.

Fazit der Beriicksichtigung der Stadtentwicklungspléne

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 3-94E stehen den Zielen und Maf3nah-
men der beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungskonzepte gemdaf3 § 1 Absatz 6 Num-
mer 11 Baugesetzbuch beziehungsweise den beschlossenen Entwicklungsplanungen ge-

maf3 § 4 Absatz 1 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch nicht entgegen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 3-94E zielen auf den Erhalt der bestehenden
Nutzungsmischung im Geltungsbereich. Damit kann den Zielen der Stadtentwicklungs-
plane Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr 2030, Wirtschaft 2040 und Zentren
2040 entsprochen und eine urbane Mischung in Ndhe vorhandener Haltestellen des Per-
sonennahverkehrs sichergestellt werden. Kurze Distanzen beim Einkauf, bei der Inan-
spruchnahme von Dienstleistungen und bei der Ausiibung von Freizeitaktivitdten tragen
dazu bei, dass Wege eher zu Fuf3, mit dem Fahrrad oder den offentlichen Verkehrsmitteln
und in kiirzerer Zeit zurlickgelegt werden. Die dadurch potenziell erreichbare Einsparung
beziehungsweise Verlagerung von Verkehr kann einen Beitrag zur Reduzierung des vom

Verkehrssektor verursachten Kohlendioxid-Ausstofles leisten.

Bei den Nutzungen im Geltungsbereich handelt es sich liberwiegend nicht um Gewerbe-

betriebe im klassischen Sinne, sondern vorwiegend um Betriebe der kommerziellen Kultur-
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und Freizeitwirtschaft, die in besonderem Maf3e von den Synergieeffekten des Standorts
Kulturbrauerei abhdngig sind. Die Betriebe der Kultur- und Freizeitwirtschaft am Standort
haben keine Moglichkeit einer freien Standortwahl und sind von einem Verdrangungs-
druck durch steigende Boden- und Mietpreise in besonderem Mafle betroffen. Die pla-
nungsrechtliche Sicherung durch einen Bebauungsplan kann daher nicht nur den zu er-
wartenden Verdrdngungsdruck abwehren, sondern auch eine preisddmpfende Wirkung
auf Boden- und Mietpreise entfalten, die fiir die langfristige Sicherung der Unternehmen

und Arbeitspldtze am Standort Kulturbrauerei erforderlich ist.

Der Bebauungsplan trifft als einfacher Bebauungsplan gemdaf3 § 30 Baugesetzbuch keine
Festsetzungen, die Mafinahmen des Klimaschutzes und den klimagerechten Umbau von
Flachen zum Ziel haben. Er trifft im Gegenzug aber auch keine Regelungen, die entspre-
chenden Maf3nahmen in nachgeordneten Verfahren entgegenstehen (zum Beispiel Um-

setzung des Solargesetzes, Dachbegriinung et cetera).

1.2.4 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen und Umweltfach-

planungen.
1.2.4.1 Berlin Strategie 3.0

Die Berlin Strategie 3.0 wurde am 13.04.2021 vom Berliner Senat beschlossen. Sie bildet
die Grundlage fiir alle weiteren Planungen. In acht Strategien werden positive Visionen
fir die Zukunft skizziert, Perspektiven fiir die grundlegenden Themen und kiinftigen Her-

ausforderungen aufgezeigt und mit Zielen und Handlungsfeldern konkretisiert.

Im Rahmen der Strategie 2 - Mit Kunst, Kultur, Kreativitat und Sport Krafte freisetzen -
setzt sich Berlin bis 2030 unter anderem folgende Ziele mit Relevanz fiir den Bebauungs-
plan 3-94E:

- Berlin ist ein bedeutender Kunst- und Kulturstandort und Kreativwirtschafts-Hub - giins-
tige Rahmenbedingungen und Freirdume férdern die kreativen Milieus und ziehen Kre-
ative aus aller Welt an.

- Kunst und Kultur steht allen Berlinerinnen und Berlinern offen - die Kultur préagt die Le-
bensqualitdt in der gesamten Stadt.

- Berlin ist als Kultur-, Sport und Tourismusort gefragt - das attraktive Angebot strahlt in
internationale Zielmdrkte und zieht immer mehr Reisende in die Stadt.

- Die Wertschopfungskraft aus Kunst, Kultur, Kreativ-, Digital-, Sport- und Tourismuswirt-
schaft ist gefestigt - Moglichkeiten und Rdume zur Entfaltung, zur Entwicklung und In-

novation stehen zur Verfligung und werden gefordert.
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Um diese Ziele zu erreichen, sind unter anderem {iber die Berliner Liegenschaftspolitik im
Rahmen einer gesamtstddtischen Abwdgung Rdume und Fldchen als Kreativstandorte fiir
Kunst, Kultur zu sichern. Kultureinrichtungen verstehen sich auch als Bildungseinrichtungen
und setzen dieses Verstdndnis um, indem sie Kunst und kulturelles Erbe zeitgemaf3 vermit-
teln und mit Schulen, Kitas und Jugendeinrichtungen noch starker kooperieren. Wohnort-
nahe bedarfs- und zielgruppenorientierte Angebote sind fiir alle zu sichern, Barrierefrei-

heit ermdglicht die Teilhabe von Menschen mit Behinderung.

I.2.4.2 Ldrmminderungsplanung

Der Senat von Berlin hat am 02.09.2025 den Larmaktionsplan Berlin 2024-2029 be-
schlossen. Ziel dieses Mafinahmenprogramms ist es, die Larmbelastung im Stadtgebiet
systematisch zu reduzieren und durch strukturelle Strategien die Lebensqualitat der Berli-

nerinnen und Berliner nachhaltig zu verbessern.

Um Handlungsschwerpunkte zu identifizieren, wird eine sogenannte Larmkennziffer (LKZ)
gebildet. Sie berlicksichtigt das Ausmaf3 der Auslésewertiiberschreitung und die Anzahl
der von Larm Betroffenen. Die Larmkennzitfer ist besonders hoch, wo hohe Einwohnen-
dendichten und hohe Larmbelastungen gleichzeitig auftreten. In den Karten zur Larmkar-
tierung 2022 sind alle Abschnitte mit Larmbelastungen LDEN > 65 Dezibel(A) bezie-
hungsweise LNight > 55 Dezibel(A) fiir den StraBenverkehrslarm (ohne die Bundesautob-
ahn) dargestellt.

Fir die Straf3en im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde tagsiiber, mit Ausnahme
des Kreuzungsbereichs Schonhauser Allee / Danziger Strafle, der eine mittlere Larmkenn-
ziffer aufweist, eine geringe Larmkennziffer ermittelt. Im Nachtzeitraum zeigen die Ergeb-
nisse ein differenziertes Bild: Fiir die Sredzkistrafe, die Knaackstraf3e und den siidlichen
Abschnitt der Schonhauser Allee (innerhalb des Geltungsbereichs) wurde eine geringe
Larmkennziffer festgestellt. Im Kreuzungsbereich Schénhauser Allee / Danziger Strafle
wurde eine hohe Larmkennziffer und fiir den mittleren Abschnitt der Schénhauser Allee so-

wie die Danziger Strafie eine mittlere Larmkennziffer ermittelt.

Bezogen auf den lokalen Schienenverkehrsldrm ergibt sich tagsiiber eine geringe bis mitt-

lere, nachts hingegen eine mittlere bis hohe Larmbetroffenheit im Kreuzungsbereich.

Die bisherigen stadtweiten Strategien - etwa Fahrbahnerneuerungen, geschwindigkeits-
dampfende Mafinahmen, Optimierungen bei Straflenbahnen und oberirdischen U-Bah-
nen sowie passiver Schallschutz - haben sich als wirkungsvoll erwiesen und sollen fortge-

flihrt werden. Besonders die Umsetzung des ,,Tempo-30-Konzepts nachts“ hat bereits zu
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deutlichen Larmentlastungen fiir die Anwohnerschaft gefiihrt. Ergdnzend wird die Priifung
weiterer Minderungsstrategien verfolgt, um besonders larmintensives Verkehrsverhalten

gezielt zu reduzieren.

Konkrete Mafinahmen fiir die Fldchen im Geltungsbereich sowie im unmittelbaren Umfeld

sind im Larmaktionsplan derzeit nicht vorgesehen.

[1.2.4.3 Luftreinhalteplanung

Am 02.09.2025 wurde die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir Berlin vom Berliner
Senat verabschiedet. Mit dem neuen Luftreinhalteplan reagiert Berlin auf die Entwicklung,
wonach seit 2020 alle aktuellen Luftqualitdtsgrenzwerte eingehalten und iiberwiegend
sogar unterschritten werden. Die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans baut auf den
vorangegangenen Luftreinhaltepldnen auf und diente der Priifung, welche verkehrsbe-
schrdnkenden Mafinahmen weiterhin fiir eine sichere und dauerhafte Grenzwerteinhal-
tung erforderlich sind. Die Priifung der verkehrsbeschrankenden Mafinahmen hat erge-
ben, dass fiir 34 von 41 Tempo-30-Strecken des Luftreinhalteplans, 2. Fortschreibung, die
Geschwindigkeitsbeschrankung fiir die Einhaltung der aktuellen Grenzwerte nicht mehr
erforderlich ist und damit aufgehoben werden kann. Unter anderem ist die Tempo-30-
Strecke in der Danziger Strafie zwischen Schénhauser Allee und Schliemannstrafie zur

Luftreinhaltung nicht mehr erforderlich.

Auf3erdem wurden die stadtweiten Maf3nahmen der Maf3nahmenpakete ,,Saubere Fahr-
zeuge fiir den Berliner Straf3enverkehr, Attraktiver 6ffentlicher Personennahverkehr, For-
derung des Fuf3- und Radverkehrs, Mobilitdtsmanagement und Logistik, Emissionsminde-
rung im sonstigen Verkehr und bei mobilen Maschinen und Gerdten, Saubere Warmeer-
zeugung, Industrie und Gewerbe, Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung” des Luftrein-

halteplans, 2. Fortschreibung, einer Priifung unterzogen.

Auf europdischer Ebene gibt es intensive Verhandlungen fiir eine weitergehende Ver-
scharfung der Grenzwerte ab 2030 und weitere Minderungsvorgaben fiir Stickstoffdioxid
und Feinstaub 2,5. Vor diesem Hintergrund wird es Aufgabe einer Berliner Luftreinhal-
testrategie sein, friihzeitig Mafinahmen fiir eine Einhaltung der kommenden Grenzwerte

ab 2030 zu entwickeln und zur Umsetzung zu bringen.
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I.2.4.4 Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm

Berlin hat sich das Ziel gesetzt bis spatestens 2045 klimaneutral zu werden und bis 2030
die Kohlendioxidemissionen um 70 Prozent zu reduzieren. Das Berliner Energie- und Kli-
maschutzprogramm (BEK 2030) ist das zentrale Instrument zur Erreichung der Berliner Kli-
maziele ist. Am 20.12.2022 hat der Berliner Senat die Fortschreibung des Berliner Ener-
gie- und Klimaschutzprogrammes fiir die Umsetzungsphase 2022-2026 beschlossen. Als
wichtige Neuerung wurden weitestgehend konkrete, quantitative Ziele und Indikatoren be-
ziehungsweise Umsetzungszeitpunkte fiir die Handlungsfelder Energie, Gebdude, Verkehr
und Wirtschaft definiert. Ziel ist es, die Kohlendioxidemissionen in Berlin zu verringern. Da-
bei stehen die Einsparung und effiziente Nutzung von Strom, Warme und Kraftstoffen so-
wie die verstdrkte Produktion und Nutzung erneuerbarer Energien im Mittelpunkt. Im Be-
reich der Anpassung an die klimatischen Verdnderungen enthdlt das Berliner Energie-
und Klimaschutzprogramms 2030 Strategien und Mafinahmen, um mit den verdnderten

klimatischen Bedingungen in Berlin umzugehen.

Handlungsfelder mit Relevanz fiir den Geltungsbereich sind neben dem Handlungsfeld
Gebdude (Nummer 2), hier insbesondere nachhaltiges Sanieren, das Handlungsfeld Wirt-
schaft (Nummer 3). Hierbei geht es um die Steigerung der Energie- und Ressourceneffizi-
enz, die Steigerung der Nutzung von erneuerbaren Energien und die Steigerung der An-
zahl der Unternehmen mit Klimaneutralitatszielsetzung (zum Beispiel iber entsprechende

Vereinbarungen sowie Teilnahme an Initiativen oder Netzwerken).

1.2.4.5 Ausfiihrungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin

Am 20.12.2019 hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt die Ausfiih-
rungsvorschriften Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin erlassen (AV Zentren und
Einzelhandel, Amisblatt fiir Berlin, 17.01.2020). Die Ausfiihrungsvorschriften haben vor al-
lem die Ziele, Grundsdtze und sonstigen Vorgaben des Stadtentwicklungsplans Zentren
2030 konkretisiert. Die Ausfiihrungsvorschriften enthalten Vorgaben zur Bauleitplanung fiir
grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen, zur Beurteilung von Einzelvorhaben sowie die
Sortimentsliste, die fiir Berlin anzuwenden ist, und Hinweise zum Erstellen der bezirklichen
Zentren- und Einzelhandelskonzepte. Es ist beabsichtigt, die Ausfiihrungsvorschriften an

den Stadtentwicklungsplan Zentren 2040 anzupassen und neu zu erlassen.
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Fazit der Beriicksichtigung der sonstigen stddtebaulichen Planungen

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 3-94E stehen den Ausweisungen und
Zielen der beschlossenen sonstigen stddtebaulichen Planungen nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 11 Baugesetzbuch beziehungsweise den beschlossenen Entwicklungsplanungen ge-

maf3 § 4 Absatz 1 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch nicht entgegen.

Auch wenn im Bebauungsplan keine konkreten Mafinahmen im Sinne des Berliner Ener-
gie- und Klimaschutzprogramms festgesetzt werden, sind diese zum Teil liber andere Ge-
setze sichergestellt (zum Beispiel Solargesetz, Landschaftsplan). Grundsatzlich trifft der
Bebauungsplan keine Regelungen, die weitergehenden Mafinahmen im Rahmen nachge-

ordneter Verfahren entgegenstehen.

1.2.5 Vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzepte und sonstige

stddtebauliche Planungen
1.2.5.1 Zentren- und Einzelhandelskonzept Pankow 2016

Die Bezirksverordnetenversammlung hat das Zentren- und Einzelhandelskonzept am
01.06.2016 beschlossen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll strategische, fiir die
kiinftige Bezirksentwicklungspolitik rahmengebende Entwicklungsperspektiven auf ge-
samtbezirklicher Ebene enthalten und dem Bezirk als Abwdgungsdirektive bei der Einzel-
handelssteuerung dienen. Zudem soll das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Steue-
rungsinstrument Planungs- und Investitionssicherheit fiir den Einzelhandel, Investoren und

Grundstiickseigentiimer in Berlin Pankow schaffen.

Das Stadtteilzentrum Schonhauser Allee erstreckt sich bandartig zwischen der Wisbyer
Straf3e / Bornholmer Straf3e im Norden und der Sredzkistraf3e / Oderstraf3e im Siiden. Es
weist deutliche Schwerpunkte im mittelfristigen Bedarfsbereich sowie eine hohe Dichte an
zentrenergdnzenden Funktionen auf und stellt hinsichtlich der Verkaufsflache, das mit Ab-
stand grofite Zentrum des Bezirks dar. Der vorhandene Lebensmittelmarkt auf dem Ge-

ldnde der Kulturbrauerei ist Teil der Nahversorgungsinfrastruktur.

Die weitere Entwicklung des Stadtteilzentrums ist aufgrund der quantitativen Verkaufsfla-
chen- und Sortimentsausstattung unter Fokussierung auf eine Sicherung beziehungsweise
angepasste Erweiterung des Einzelhandelsangebots anzustreben. Dies beinhaltet unter

anderem marktaddquate Flachenerweiterungen bestehender Betriebe, Flachenzusam-
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menlegungen zur Schaffung gréf3erer Ladeneinheiten und zur Ansiedlung weiterer zug-
kraftiger Magnetbetriebe sowie Spielrdume fiir eine Erweiterung der Schonhauser Allee

Arcaden.

In Leitsatz Il heif3t es zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Grofiflachige Einzel-
handelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind grundsdtzlich
nur innerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche zuzulassen. lhre Gréf3e und
Betriebsform muss sich im addquaten Verhdltnis zur Funktionsstufe und zum Einzugsbe-
reich des zentralen Versorgungsbereichs befinden um benachbarte Zentren vor mehr als
unwesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen zu schiitzen und um angemessene Entwick-
lungspotenziale fiir benachbarte zentrale Versorgungsbereiche zu sichern. Kumulative

Auswirkungen von geplanten mit bereits realisierten Vorhaben sind zu beriicksichtigen.

Die Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzepts wurde Ende 2025 beauf-
tragt.

1.2.5.2 Wirtschaftsflachenkonzept fiir den Bezirk Pankow

Das Wirtschaftsflachenkonzept (01/2024) wurde als Fortschreibung und Weiterentwick-
lung des Gewerbefldchenkonzepts von 2015 erarbeitet. Damit wurden die im Stadtent-
wicklungsplan Wirtschaft 2030 verankerten Ziele fiir die gesamtberliner Wirtschaftsent-
wicklung auf bezirklicher und kleinrdumiger Ebene konkretisiert. Neben den 20 Gebieten
der gewerblichen Baufldchenkulisse sind auch 9 Standorte, die im Flachennutzungsplan
als gemischte Baufldchen dargestellt sind, enthalten, unter anderem der Standort der Kul-
turbrauerei. Innerhalb der gemischten Baufldchen sollen die bestehenden gewerblichen
Nutzungen erhalten und ein moglichst konfliktarmes Nebeneinander von Wohnen und Ge-

werbe unterstiitzt werden.

Im Rdumlichen Handlungsleitbild des Wirtschaftsfldchenkonzepts sind die Flachen der
Kulturbrauerei explizit als gewerbliches Untersuchungsgebiet mit der Zielstellung ,,Weiter-
entwicklung des spezifischen Branchenprofils“ ausgewiesen. In Gebieten mit diesem
Handlungsleitbild stellen die Sicherung und Weiterentwicklung sowie die Scharfung der
jeweils besonderen Standort- und Branchenprofile wichtige Mafinahmen dar. Die Kultur-
brauerei ist entsprechend in ihrer Funktion als berlinweit bedeutender Kultur- und Veran-

staltungsort zu sichern und weiterzuentwickeln.

Neben den Zielstellungen in den Gebietstypen sind im Handlungsleitbild weitere beson-

dere Potenziale und Ziele fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-94E darge-
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stellt. So soll in gemischtgenutzten Quartieren und Bereichen, welche im Darstellungsbe-
reich gemischter Baufldchen M1 und M2 und Wohnbaufladchen W1 des Fldchennutzungs-
plans liegen, der gewerbliche Anteil, unter der Voraussetzung der Wohnvertrdglichkeit,
erhalten bleiben. Die schutzbediirftigen Nutzungen im Umfeld und der hohe Umnutzungs-
druck in Richtung Gewerbe mit héherer Zahlungsfdhigkeit, wie zum Beispiel Blironutzun-
gen, stellen die gréfiten Hemmnisse fiir den Standort der Kulturbrauerei da. Im Standort-
steckbrief des Wirtschaftsflachenkonzepts ist daher als zentrales Handlungsziel fiir die
Kulturbrauerei die Sicherung des bestehenden Gewerbes in Verbindung mit der Kultur-

und Kreativwirtschaft benannt.

Um dieses Ziel zu erreichen, sind folgende planerischen, kommunikativen, koordinieren-

den und finanziellen Maf3inahmen vorgesehen:

- Erstellung einer Studie / eines Rahmenplans als Start- und Schliisselmaf3nahmen zur
Klarung der Branchenprofilierung und moglicher Betreibermodelle,

- planungsrechtliche Sicherung,

- Ansprache der Eigentiimerin,

- Unterstiitzung der Unternehmen und Selbststéndigen bei der Initiierung einer

Standortgemeinschaft.

Die Beschlusstassung durch die Bezirksverordnetenversammlung erfolgte am 04.03.2026.

Eine weitergehende Studie wurde zwischenzeitlich abgeschlossen, siehe Kapitel 11.2.5.4.

11.2.5.3 Tourismuskonzept Pankow 2018+

Die Tourismuskonzeption fiir den Bezirk Pankow soll zum Ausbau der Wettbewerbstahig-
keit und zur strategischen, zielorientierten und erfolgreichen Weiterentwicklung des Touris-
mus im Bezirk beitragen. Von wesentlicher Bedeutung bei der Erarbeitung waren die Ein-
bindung der regionalen Akteure sowie die Verzahnung zu den Leitlinien des Berlin-Touris-

mus und zu den Marketingstrategien von visitBerlin.

Die Kulturbrauerei gehérte im Rahmen einer Umfrage nach bekannten Orten in Pankow

zu einem der am meisten genannten Orte (Platz 3).
Als Maf3nahmen mit Relevanz fiir den Bebauungsplan 3-94E werden vorgeschlagen:

- die Sicherung der Positionierung des Bezirks Pankow beim Thema ,,Kultur und Szene“
durch Vernetzung und Starkung des Bekanntheitsgrades der Kunst- und Kulturszene,
als mégliche Mafinahmen werden ein Blick hinter die Kulissen, offene Prasentationen,

buchbare Touren unter Einbindung lokaler Akteure (P.3), Koordination / Projektleitung
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durch eine hauptamtliche Projektstelle sowie Budgets fiir Angebote und Vermarktung
vorgeschlagen,

- die vertragliche Sicherung von Clubs und einem aktiven Nachtleben zur Erhaltung der
Kiez- und Szenekultur (P.10).

1.2.5.4 Konzept zur Standortprofilierung fiir die Kulturbrauerei

Zur Herausarbeitung der besonderen und schiitzenswerten Strukturmerkmale der Kultur-
brauerei hat das Biiro fiir Wirtschaftsforderung Pankow ein Konzept zur Standortprofilie-
rung fir die Kulturbrauerei beauftragt. In diesem sollen unter anderem strategisch-plane-
rische Ansdtze aufgezeigt werden, mit deren Hilfe eine langfristige Absicherung und
nachhaltige Starkung und Weiterentwicklung der bestehenden Nutzungsangebote ermég-
licht werden kann. Mit der Untersuchung sind die erste und dritte Maf3inahme aus dem

Wirtschaftsfldchenkonzept Pankow abgeschlossen.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung fanden zwei Workshops statt, in welchen die Innen-
und Auf3enansichten auf den Wirtschafts- und Kreativstandort Kulturbrauerei beleuchtet,
die gegenwdrtige Situation, ein zukiinftiges Nutzungskonzept und mégliche Betreiberkon-
zepte diskutiert wurden. Mit der Auswahl eines Vorzugsszenarios konnte ein zukiinftiges
Standortprofil abgeleitet und Handlungsempfehlungen zur Sicherung der kulturellen Be-

deutung des Standortes formuliert werden.

Die bekannte Marke Kulturbrauerei soll als gemischt genutztes Quartier unter dem Zu-
kunftsbild ,,Offener Ort der Begegnung und Kommunikation® kooperativ weiterentwickelt
werden. Die Kreativ- und Kulturnutzungen haben das Potenzial, den Standort als ,,Ort der
kreativen Innovation® zu profilieren. Bei den kunst- und kreativwirtschaftlichen Inhalten
kommt den Bereichen Musik, Theater, Kunst, Literatur, Bildung und Bewegung eine beson-
dere Bedeutung zu. Neuerungen und Trends werden konzeptionell in das Nutzungskon-
zept integriert. Eine Mischung aus gemeinbedarfsorientierten und kommerziellen Angebo-
ten pragt den Standort auch zukiinftig und ist weiterhin durch die Kombination 6ffentlicher
und privater Finanzierung abzusichern. Bei der Weiterentwicklung sind insbesondere auch
jingere Zielgruppen einzubeziehen, um den anstehenden Generationswechsel zu ermég-
lichen. Es sollte Raum fiir Experimente, insbesondere fiir die junge Generation, geben.
Das Nutzungskonzept soll zu allen Tages- und Abendzeiten Angebote beinhalten. Die
Flachen fiir Bironutzung sollten aus dem Branchenumfeld der Kulturwirtschaft kommen
und nur einen kleinen Anteil am Nutzungsmix einnehmen, ebenso wie Einzelhandelsein-

richtungen.
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Voraussetzung fiir die Weiterentwicklung ist ein zielorientiertes Management. Zur Entwick-
lung einer zukunftstdhigen Organisationsstruktur zur Bewirtschaftung sind die Stakeholder
einzubeziehen. Der Bezirk Pankow nimmt eine unterstiitzende Funktion ein und kann den
Prozess in Abstimmung mit dem Land Berlin begleiten. Die Sicherung und Weiterentwick-
lung der Kulturbrauerei ist als eine gemeinsame Aufgabe der Wirtschaftsférderung und
der Stadtentwicklung zu begreifen und erfordert die enge Abstimmung mit den kulturpoli-

tischen Zielen des Landes Berlin.

Fazit der Beriicksichtigung der bezirklichen Entwicklungskonzepte

Bezirkliche Entwicklungskonzepte als Instrumente der kommunalen Planungshoheit gelten
ebenfalls als stddtebauliche Entwicklungskonzepte im Sinne von § 1 Absatz 6 Nummer 11
Baugesetzbuch und als Bereichsentwicklungsplanung im Sinne von § 4 Absatz 2 Austfiih-
rungsgesetz zum Baugesetzbuch. Sie sind bei der Aufstellung der verbindlichen Bauleit-
plane gleichermaflen zu beriicksichtigen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen

den Zielsetzungen der bezirklichen Entwicklungskonzepte nicht entgegen.

11.2.6 Landschaftsprogramm, einschlief3lich Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm ist ein strategisches, ge-
samtstddtisches Instrument der Planung, um integrative Umweltvorsorge zu betreiben. Es
verfolgt auf gesamtstddtischer Ebene das Ziel, dkologische Belange im Stadtebau mit

einzubeziehen.

Das Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschutzprogramm besteht aus den themati-

schen Programmpldnen:

- Naturhaushalt und Umweltschutz,
- Biotop- und Artenschutz,

- Landschaftsbild,

- Erholung und Freiraumnutzung und

- Gesamtstdadtische Ausgleichskonzeption.

Im Teilplan ,,Naturhaushalt und Umweltschutz” ist der Geltungsbereich dem Siedlungsge-
biet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel zugeordnet. Die Fldchen liegen
teilweise im Vorsorgegebiet Klima. Daraus ergeben sich unter anderem folgende Entwick-

lungsziele:
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- Erhdhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Fléchen (Dach-, Hof- und Wandbegrii-
nung),

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme,

- Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,

- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und Freiflachen.

Im Teilplan ,,Biotop- und Artenschutz ist der Geltungsbereich dem Innenstadtbereich zu-

geordnet. Entwicklungsziele und Mafinahmen sind unter anderem:

- Erhalt von Freiflachen, Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen,

- Schaffung zusdatzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna durch Hof-, Dach- und Fas-
sadenbegriinung,

- Verwendung und Erhalt stadttypischer Pflanzen bei der Griingestaltung sowie langfris-
tige Bestandssicherung typisch urbaner Arten sowie die Férderung der allgemeinen

Ziele gemaf3 der Berliner Strategie der Biologischen Vielfalt.

Der Teilplan ,,Landschaftsbild“ ordnet den Geltungsbereich analog dem Innenstadtbe-
reich zu. Der Geltungsbereich befindet sich angrenzend an Bahnanlagen besonderer Ge-
staltqualitat. An Innenstadtbereiche werden unter anderem folgende Anforderungen ge-
stellt:

- Erhalt und Entwicklung begriinter Straf3enrdume,
- Baumpflanzungen zur Betonung besonderer stadtischer Situationen; Begriinung von

Hofen, Wanden und Ddachern.

Im Teilplan ,,Erholung und Freiraumnutzung” liegt der Geltungsbereich innerhalb von
Wohnquartieren, die nicht beziehungsweise mit 6ffentlichen Freifldchen unterversorgt sind.

Dem entsprechend sind folgende Zielstellungen dargestellt:

- Erhéhung der Nutzungsmaoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume
und Infrastrukturfldchen,
- Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung,

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straflenraum.

In der gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption sind die Fldchen im Geltungsbereich Teil
der prioritdren Fldchen fiir Ausgleichsmafinahmen innerhalb der Innenstadt. Der 6ffentli-
che Freiraum in der Innenstadst ist einer der vorrangigen Bereiche fiir Entwicklungs- und
Aufwertungsmafinahmen. Vor allem in dicht bebauten Wohnquartieren ist der Bedarf an
nutzbarem Griin hoch. Dieses Griin ist auch fiir den 6kologischen Ausgleich und das
Stadtklima wichtig.
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Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine 6ffentlichen Griinflachen. Die Gestaltung
der privaten Freifldchen auf dem Areal der Kulturbrauerei muss in Abstimmung mit den
Anforderungen aus dem Denkmalschutz erfolgen. Bei der Entsiegelung von Flachen im
Bereich der Kulturbrauerei ist zu beriicksichtigen, dass auf dem Grundstiick Altlastenvor-

kommen bekannt sind.

Das Landschaftsprogramm, einschliefllich Artenschutzprogramm, wird gegenwdrtig liber-
arbeitet. Die im Entwurf vorliegenden Programmpldne weisen keine neuen Aussagen mit

Relevanz fiir den Geltungsbereich aus.

1.2.7 Geltendes Planungsrecht

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils. Planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage ist § 34 Baugesetzbuch.
Da der betreffende Baublock keinem der Baugebiete gemdf3 §§ 2 bis 11 Baunutzungs-
verordnung eindeutig zuzuordnen ist, regelt § 34 Absatz 1 Baugesetzbuch die Zuldssig-
keit von Vorhaben. Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach der Art und
dem Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die liber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlieflung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen ge-
wahrt bleiben. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Des Weiteren befinden sich im Geltungsbereich die gemaf3 § 2 Denkmalschutzgesetz
Berlin denkmalgeschiitzten Gesamtanlagen, Bau- und Gartendenkmale ,,Schultheif3-
Brauerei“ und ,,Hochbahnanlage Schonhauser Allee - Magistratsschirm® sowie der
»,Vorgarten der Schultheif3-Brauerei mit Einfriedung®. Die denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen sind neben den derzeit beziehungsweise kiinftig geltenden planungs-
rechtlichen Bestimmungen zu beachten. Nachverdichtungen innerhalb des Geltungsbe-
reichs im Sinne von Ergdnzungs- oder Anbauten sind aus denkmalschutzrechtlicher Sicht
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zuldssig. Eine abschlief3ende beziehungsweise
pauschale Einschdtzung zur denkmalrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben ist jedoch
nicht moglich. Denkmalschutzrechtliche Entscheidungen sind immer Ergebnis einer Ein-
zelfallpriifung. Priifungsrelevant ist hierbei der Erhalt der Denkmalsubstanz, der Eigenart
und des Erscheinungsbildes eines Denkmals. Gleichzeitig miissen eine sinnvolle Nutzung

und Wirtschaftlichkeit der Denkmale gewdhrleistet sein.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich auflerdem auf Grundlage des § 172
Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch im Geltungsbereich, der am 02.07.2014 in
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Kraft getretenen Erhaltungsverordnung ,,Kollwitzplatz* (Gesetz- und Verordnungsblatt
vom 01.07.2014, Seite 209 ff.). Nach dieser Rechtsverordnung bediirfen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung der Riickbau, die Anderung oder Nut-
zungsdnderung baulicher Anlagen einer Genehmigung gemdaf3 § 173 Baugesetzbuch.
Dieser Genehmigungsvorbehalt betrifft auch die baulichen Anderungen, welche nach
der Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) ansonsten nicht genehmigungspflichtig sind, wie
zum Beispiel der Einbau von Heizanlagen, der Austausch von Fenstern und Grundrissdn-

derungen.

Baulasten

Auf dem Grundstiick der Kulturbrauerei (Grundstiick Schonhauser Allee 36-37,
Sredzkistraf3e 1, Knaackstraf3e 97) sind die Nutzungseinschréankungen einer 1998 einge-
tragenen Baulast (Baulastenblatt Nummer 57 im Baulastenverzeichnis von Berlin-Prenz-
lauer Berg) zu beriicksichtigen. Die Eigentiimerin sichert zu, dass auf dem Grundstiick fol-
gende Nutzungen unterbleiben: Tankstellen, Spielhallen, Schaustellung von Personen in
Peep-, Sex- und Lifeshows, Sexshops einschliefllich der Auffiihrung von Pornofilmen, Bor-
delle und damit in Zusammenhang stehende Beherbergungseinrichtungen, oberirdische
Stellplétze und Garagen (Ausnahme: 17 Stellplétze fiir Behinderte). Uber die vorliegen-

den Bauantrdge hinaus, werden keine Filmtheater und keine Diskotheken angesiedelt.

Die Baulast tragt bis zur Festsetzung des Bebauungsplans dazu bei, die vorhandene Nut-
zungsmischung zu sichern beziehungsweise die oben genannten Nutzungen auszuschlie-
3en. Auch bei Festsetzung des Bebauungsplans sichert die Baulast ab, dass einzelne Nut-

zungsanteile in den Teilgebieten nicht deutlich Giberwiegen.

11.2.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich keine festgesetzten Bebauungspldne

oder Bebauungspldne im Verfahren.

1.2.9 Landschaftspldne

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind zudem die Aussagen zum festgesetzten
Landschaftsplan IV-L-3 ,,Griinderzeitgebiete Prenzlauer Berg“ im Bezirk Pankow zu be-
rlicksichtigen. Fiir das Areal der Kulturbrauerei sieht der Landschaftsplan einen Biotopfla-

chenfaktor von 0,3 vor. Der festgesetzte Biotopfldchenfaktor kann bei Grundstiicken mit
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Baudenkmalen jedoch unterschritten werden, soweit dies aus Griinden des Denkmal-
schutzes erforderlich ist. Der Biotopfldchenfaktor von 0,3 kann im Areal der Kulturbrauerei
aufgrund seiner Ausprdgung als 25.000 m? grof3es, denkmalgeschiitztes Ensemble aus
Gebduden und Hofen nach Auskunft des Umwelt- und Naturschutzamts, Sachgebiet

Landschaftsplanung, somit begriindet unterschritten werden.

1.2.10  Nachrichtliche Ubernahmen / Planfeststellungen

Innerhalb der Verkehrsfldchen Schénhauser Allee und Danziger Straf3en verlaufen die
Trasse der U-Bahnlinie U2 und die Straf3enbahnlinien M10, M1 und M12. Es ist davon
auszugehen, dass es sich hierbei um genehmigte Trassen handelt. Die Flache der U-
Bahntrasse wird nachrichtlich in der Planzeichnung iibernommen. Die Trassen der Stra-

3enbahn sind in der Plangrundlage dargestellt.
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1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

.1 Planungsgeschichte
Im Jahr 1990 libernahm die Treuhandanstalt das sanierungsbediirftige Geldnde der Kul-

turbrauerei. 1991 schloss der Verein ,,KulturBrauerei“ mit der Eigentiimerin einen langfris-
tigen Mietvertrag ab. Damit war der Grundstein fiir die kulturelle Entwicklung des Areals
gelegt. Ab 1993 versuchte die Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH als Nachfolgerin
der Treuhandanstalt zundchst erfolglos die Immobilie zu verkaufen, bevor sie entschied,

das Grundstiick selbst zu einem Kulturstandort zu entwickeln.

In den Jahren 1991 / 1992 wurden im Auftrag der Senatsverwaltung fiir Bau- und Woh-
nungswesen von der S.T.E.R.N. Gesellschaft der behutsamen Stadterneuerung mbH vor-
bereitende Untersuchungen fiir das Untersuchungsgebiet Kollwitzplatz durchgefiihrt. Im
Rahmenplan und Neuordnungsprogramm fiir das Untersuchungsgebiet Kollwitzplatz wur-
den seinerzeit folgende Sanierungsziele und Mafinahmen fiir die Kulturbrauerei sowie das
stddtebauliche Umfeld, somit auch fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-94E,

formuliert:

- Erhalt der stddtebaulich signifikanten Brauereianlage,

- gewerbliche Nutzung des Brauereigeldndes,

- Integration kultureller Nutzungen,

- Sicherung von Teilflachen fiir soziale und kulturelle Initiativen,

- Einrichtung von Tempo-30-Zonen in der Knaack- und Sredzkistrafle,

- Neuordnung des ruhenden Verkehrs.

Am 09.10.1993 trat die 9. Verordnung Uliber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
biets ,,Kollwitzplatz“ in Kraft (Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin vom 08.10.1993).

In der Folgezeit wurden mehrere Nutzungskonzepte fiir das Geldnde entwickelt, die die
bestehende Mischung aus kommerziellen und nicht-kommerziellen Nutzungen weiterfiih-
ren sollten. Der nérdliche Teil des Geléndes (die heutige Kulturbrauerei) war fiir kulturelle
und soziale Initiativen vorgesehen. Die siidlichen, bis dahin vom M&belhandel genutzten
Flachen sollten weiterhin fiir Einzelhandel zur Verfliigung stehen. Auch der ,,Franzclub® an
der Ecke Schénhauser Allee / Sredzkistraf3e sollte erhalten bleiben. Auf der Siidseite der
Sredzkistrafle - am heutigen Standort der Sporthalle - war urspriinglich ein gewerblich
genutztes Gebdude mit Parkhaus geplant. Eine weitere Tiefgarage mit 250 Stellplatzen

war innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehen und wurde 1997 umgesetzt.

A allgemeiner Teil 37



Begriindung zum Bebauungsplanentwurf 3-94E

1996 wurde ein neues Nutzungskonzept fiir den Siidteil vorgestellt: In den bis dato durch
den Mobelhandel genutzten Gebduden sollte ein Multiplex-Kino entstehen. Die urspriing-
lich geplante Kapazitat von circa 3.000 Platzen wurde spdter auf rund 1.800 Pldtze redu-
ziert. Ein im Auftrag der Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH erstelltes Rechtsgutach-
ten kam zu dem Schluss, dass die planungsrechtlichen Grundlagen angepasst werden

missten, um das Vorhaben genehmigungsfdhig zu machen.

Am 22.05.1996 verabschiedete die Bezirksverordnetenversammlung Prenzlauer Berg ei-
nen Grundsatzbeschluss zur Weiterentwicklung des Geldndes. Ziel war ein ausgewogenes
Nebeneinander von Kultur, Kino, Gastronomie, grofifldchigem Einzelhandel, Ateliers, Ge-
werbe und Biiros (Drucksache 118/96). Am 01.10.1996 beschloss das Bezirksamt die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens IV-B1. Dieser Plan sollte eine vielfdltige, wohn-
umfeldvertrdgliche, kulturelle und gewerbliche Nutzung sichern, grof3fldchige Nutzungsar-
ten mit monofunktionalen Strukturen vermeiden und die vorhandene Nutzungsmischung

weiterentwickeln.

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans IV-B1 sollten als Kerngebiet ge-
mdf3 § 7 Baunutzungsverordnung festgesetzt werden. Tankstellen, Spielhallen, die Schau-
stellung von Personen (zum Beispiel Peep-, Sex- und Live-Shows) sowie Video- und ahnli-
che Vorfiihrungen sollten ausgeschlossen, Filmtheater und Diskotheken ausnahmsweise
zugelassen werden. Allgemein zuldssig sollten Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Vergniigungsstatten (mit Ein-
schrankungen), sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sein. Weiter war vorgese-
hen, Wohnungen allgemein zuzulassen. Auf Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nut-
zung sollte verzichtet werden. Der Bebauungsplan IV-B1 sollte als einfacher Bebauungs-

plan im Sinne des § 30 Absatz 2 Baugesetzbuch entwickelt werden.

Das Verfahren wurde bis zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemdfl § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch gefiihrt. In den Stellungnahmen Gufierten
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft er-
hebliche Bedenken, insbesondere gegen die Zulassung eines Multiplexkinos. Kritisiert
wurde unter anderem die Ndhe zu einem weiteren Multiplexkino an der Schénhauser Al-

lee.

Am 10.12.1997 beschloss die Bezirksverordnetenversammlung Prenzlauer Berg, die An-
siedlung eines Multiplexkinos am Standort nicht weiter zu unterstiitzen (Drucksache
512/97). Der Investor wurde aufgefordert, seine Planungen anzupassen und stdrker auf

kulturelle sowie sportliche Nutzungen abzustellen.
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In der Folge wurde in verschiedenen Gremien sowie auf Bezirks- und Senatsebene dis-
kutiert, ob mit der beabsichtigten Festsetzung eines Kerngebietes die gewiinschten Nut-
zungen, insbesondere Kulturnutzungen, dauerhaft gesichert werden kénnen. Es wurde
eingeschdtzt, dass die Sicherung mit den beabsichtigten Festsetzungen nicht erreicht
werden kann, da diese nur die allgemeine Zuldssigkeit der Nutzung garantieren, aber
mit ihnen keine Verpflichtungen verbunden sind. Eine ausschlieflliche kulturelle Nutzung
wdre daher nur mit der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestim-
mung ,,Anlagen fir kulturelle Zwecke® zu sichern. Da eine finanzielle Absicherung etwai-
ger Ubernahmeanspriiche weder durch den Bezirk noch durch die Senatsverwaltung fiir
Wissenschaft, Forschung und Kultur erfolgen konnte, wurde der Bebauungsplan IV-B1

nicht weitergefiihrt.

Durch eine 1998 eingetragene Baulast fiir das Grundstiick Schonhauser Allee 36-37,
Sredzkistrafle 1 und Knaackstrafle 97 wurde der angestrebte Ausschluss von Tankstel-
len, Spielhallen, die Schaustellung von Personen in Peep-, Sex- und Lifeshows, Sexshops
und Bordelle und damit im Zusammenhang stehende Beherbergungseinrichtungen gesi-
chert. Die Eigentiimerin hat sich zudem verpflichtet, iiber die vorliegenden Bauantrédge

hinaus keine Filmtheater und Diskotheken anzusiedeln.

Der Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung Prenzlauer Berg vom 22.05.1996
wurde aufgehoben. Das Bezirksamt Prenzlauer Berg hat in seiner Sitzung am
20.01.1998 beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans IV-B1 ein-
zustellen. Der Beschluss vom 01.10.1996 war damit aufgehoben.

Im Januar 2009 wurde das Sanierungsgebiet ,,Kollwitzplatz“ nach 15 Jahren Sanierung
aufgehoben (10. Verordnung zur Anderung von Verordnungen iiber die férmliche Festle-
gung von Sanierungsgebieten vom 06.01.2009, Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
am 27.01.2009). Zu diesem Zeitpunkt hatte sich die Kulturbrauerei bereits zu einem
wichtigen Kultur- und Gewerbestandort im Bezirk Pankow entwickelt - gepragt durch

eine kleinteilige Mischung kultureller, kulturwirtschaftlicher und gewerblicher Nutzungen.

Im Jahr 2011 wurde zwischen der Treuhandliegenschaftsgesellschaft Immobilien GmbH
und dem Land Berlin ein auf zehn Jahre verldngerter Mietvertrag bis 2021 mit einer Op-
tion auf Verlangerung um weitere fiinf Jahre fiir die kulturellen Einrichtungen geschlos-

sen.

Im Dezember 2012 wurde die Treuhandliegenschaftsgesellschaft Immobilien GmbH
durch den Bund an einen Finanzinvestor verkauft. 2020 erfolgte die Fusion der Treu-
handliegenschaftsgesellschaft Immobilien GmbH mit einem in Luxemburg ansdssigen

Immobilienunternehmen mit operativem Sitz in Berlin.
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Am 01.09.2021 wurde durch Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung zur ,,Siche-
rung des Kulturstandortes Kulturbrauerei“ (Drucksache VI11-1538) das Bezirksamt Pan-
kow erneut aufgefordert, einen Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan zu fas-
sen, mit dem die kulturellen Nutzungen auf dem Geldnde der Kulturbrauerei planungs-
rechtlich gesichert werden sollten. Dariiber hinaus wurde das Bezirksamt ersucht, sich
beim Senat fiir eine Verldngerung der Mietvertrdge zwischen dem Land Berlin und der
Treuhandliegenschaftsgesellschaft fiir die kulturell genutzten Flachen zu den bisherigen
Konditionen (Mieterhéhungen maximal im Bereich des Inflationsausgleichs) und dem Er-

werb der Immobilie einzusetzen.

Mit Bezirksamtsbeschluss vom 22.02.2022 wurde das Bebauungsplanverfahren 3-94B

eingeleitet. Der Bebauungsplan wurde im weiteren Verfahren in 3-94E umbenannt.

.2 Stadtebauliches Konzept

Ziel und Zweck der Planung ist eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 3-94E und die dauerhafte planungsrechtliche Sicherung
des Areals der Kulturbrauerei als Kunst-, Kultur- und Kreativstandort mit kleinteiliger Nut-
zungsmischung als Beitrag zur kulturellen Bildung und Teilhabe. Die bestehenden Nut-
zungen, inklusive der die vorwiegenden Kunst-, Kultur- und Kreativnutzung ergdnzenden
Nutzungen, sollen planungsrechtlich gesichert und gleichzeitig Nutzungsspielrdume, die
mit dem angestrebten Standort- und Nutzungsprofil vereinbar sind, eréffnet werden. Die
bestehenden Nutzungen, die im Geltungsbereich an die Kulturbrauerei angrenzen, sol-
len ebenfalls planungsrechtlich gesichert werden. Hier soll die bestehende Mischung
aus Wohnen, Gewerbe und sozialen Einrichtungen beibehalten werden. Ausgehend von
den Planungszielen sowie vom Gebot der planerischen Zurlickhaltung ist vorgesehen,
den Bebauungsplan als ,,einfachen Bebauungsplan®“ gemdaf3 § 30 Absatz 3 Baugesetz-
buch aufzustellen. In diesem Fall sollen nur die Art der baulichen Nutzung und die 6&f-
fentlichen Verkehrsflachen festgesetzt werden, nicht aber das Maf3 der baulichen Nut-
zung sowie die liberbaubaren Grundstiicksfldchen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben wird
sich nach Festsetzung des Bebauungsplans im Ubrigen nach § 34 Baugesetzbuch im

Zusammenhang mit den denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen richten.
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1.3 Auseinandersetzung mit dem Thema Larm

Fir Bebauungspldne gilt das Gebot der Konfliktbewdltigung. Dies bedeutet, dass eine
Auseinandersetzung mit den zu erwartenden Larmbelastungen im Bebauungsplan(ver-
fahren) zu erfolgen hat, um die Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewdhrleisten. Es ist daher zu priifen, ob schadliche
Umweltauswirkungen, unter anderem durch Gerdusche, erhebliche Nachteile oder Be-
lastigungen verursachen. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass mit dem Bebauungsplan
nur Probleme gel&st werden miissen, die auch durch den Bebauungsplan aufgeworfen
werden. Eine Verlagerung auf ein nachfolgendes Genehmigungsverfahren (Baugeneh-
migungsverfahren) ist im Einzelfall zuldssig, wenn gewdhrleistet ist, dass der Konflikt auf

der nachgeordneten Ebene geldst werden kann.
Rechtliche Grundlagen

Zur Beurteilung der Gerduschimmissionen sind bezogen auf den Verkehrslarm die Ori-
entierungswerte nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau -
Grundlagen und Hinweise fiir die Planung (Stand: Juli 2023) sowie bezogen auf den Ge-
werbeldrm ergdnzend die Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmis-
sionsschutzgesetz - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (Stand: Juli 2017) her-

anzuziehen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 betragen

in:

- Allgemeinen Wohngebieten: 55 Dezibel(A) tags / 45 Dezibel(A) nachts,

- Mischgebieten, Urbanen Gebieten: 60 Dezibel(A) tags / 50 Dezibel(A) nachts,

- Kerngebieten: 63 Dezibel(A) tags / 53 Dezibel(A) nachts,

- Sonstige Sondergebiete, je nach Nutzungsart: 45 bis 65 Dezibel(A) tags / 40 bis 65
Dezibel(A) nachts.

Gemaf3 Beiblatt 1 sind Sonstige Sondergebiete (im Sinne von § 11 Baunutzungsverord-

nung) nur zu beriicksichtigen, soweit sie schutzbediirftig sind.

Bei den Orientierungswerten handelt es sich um Zielvorgaben, die, sollten andere Be-
lange gréf3eres Gewicht haben, abgewogen werden kénnen. Diese Abwdgung kann

auch zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fiihren.

Die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen L&rm auflerhalb

von Gebduden betragen in:

- Allgemeinen Wohngebieten: 55 Dezibel(A) tags / 40 Dezibel(A) nachts,
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- Kerngebieten, Mischgebieten: 60 Dezibel(A) / tags 45 Dezibel(A) nachts,
- Urbanen Gebieten: 63 Dezibel(A) tags / 45 Dezibel(A) nachts,
- Gewerbegebieten: 65 Dezibel(A) tags / 50 Dezibel(A) nachts.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm enthdlt nur fiir ausgewdhlte Sonder-
gebietsnutzungen (Kurgebiete, Krankenhduser und Pflegeanstalten) Immissionsricht-
werte. Bei Lagen schutzbediirftiger Nutzungen auflerhalb von Bebauungspldnen ist der

Schutzanspruch aus dem faktischen Gebietscharakter abzuleiten.

Nach Nummer 6.7 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm kénnen, wenn ge-
werblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), die fiir die
zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten
Zwischenwert der fiir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte er-
hoht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich
ist. Die Immissionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht tiber-
schritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der Larmminderungstechnik ein-

gehalten wird.

Veranstaltungen auf dem Hof der Kulturbrauerei werden im Rahmen von Ausnahmege-

nehmigungen nach Veranstaltungsldrm-Verordnung beurteilt.

11.3.1.1 Verkehrslarm
Ausgangssituation

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind auf Ebene der Bauleitplanung die
Auswirkungen der planbedingten Erhéhung zusatzlicher Straf3enverkehre in vorhandene
Strafen von Relevanz. Die durch das Planvorhaben resultierenden Verkehre sind daher in
der Regel fiir den Prognose-Nullfall (Vollauslastung, ohne Umsetzung des Planvorhabens)
und Prognose-Planfall (Vollauslastung, mit Umsetzung des Vorhabens) erforderlich. Der
Geltungsbereich ist bereits heute, mit Ausnahme einer zuldssigen Aufstockung des Ge-
bdudes 10, vollstdndig bebaut und genutzt. Neue Nutzungen kénnen nur bei Aufgabe be-
stehender Nutzungen realisiert werden. Aus den Angaben in der Verkehrsmengenkarte
DTVw Kfz / Lkw 2023 (Karte im Geoportal Berlin, Zugriff 06.01.2025) errechnet sich eine

durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (Umrechnungsfaktor fiir HauptverkehrsstraBen:
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0,913) in den Abschnitten:

- Schonhauser Allee zwischen Danziger Straf3e und Kastanienallee (Abzweig):
rund 17.500 Kraftfahrzeuge,

- Schonhauser Allee zwischen Kastanienallee (Abzweig) und Sredzkistraf3e:
rund 16.600 Kraftfahrzeuge,

- Danziger Straf3e zwischen Schonhauser Allee und Knaackstrafle:
rund 13.100 Kraftfahrzeuge.

Der Anteil der Lastkraftwagen ist nicht gesondert aufgefihrt.

Die Verkehrsprognose fiir 2035 in Berlin rechnet mit einem anhaltend hohen Personen-
kraftfahrzeuganteil von 24 Prozent, was jedoch im Widerspruch zu aktuellen Trends steht,
die auf eine sinkende Autonutzung hindeuten. Im Ergebnisbericht zur Aktualisierung des
Verkehrsmodells des Landes Berlin und Ermittlung eines Prognosetfalls 2035 vom
15.07.2025, Abbildung 18 (Seite 31), ist fiir die an den Block angrenzenden Straflen
Schonhauser Allee und Danziger Straf3e ein Verkehrsriickgang fiir den Leichtverkehr (Per-
sonenkraftwagen und Lieferwagen) an einem mittleren Werktag ausgewiesen. Im Text wird
ausgefiihrt, dass die Belastungsdifferenz des gesamten Kraftfahrzeugverkehrs (unter Ein-
beziehung des Lastkraftwagenverkehrs) der Belastungsdifferenz fiir den so genannten
Leichtverkehr Ghnelt, da der Leichtverkehr den Grofiteil des Fahrzeugaufkommens aus-

machf.

Nach Aussage der Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klima und Umwelt, Abteilung
IV A, weist die Verkehrsprognose 2035 keine signifikanten Steigerungen in den angren-
zenden Straf3enrdumen gegeniiber den Verkehrsmengenkarten 2019 / 2023 aus. Der
mafigebliche Betrachtungsfall ergibt sich daher aus den Bestandsdaten. Aus den Anga-
ben der Senatsverwaltung errechnet sich eine durchschnittliche tédgliche Verkehrsstarke
in den Abschnitten

- Schonhauser Allee zwischen Sredzkistraf3e und Danziger Strafle:
rund 17.300 Kraftfahrzeuge,

- Danziger Straf3e zwischen Schénhauser Allee und Hagenauer Strafe / Schliemann-
straf3e:
rund 16.400 Kraftfahrzeuge.

Die Schonhauser Allee und die Danziger Strafie sind als Gemeindestrafien einzuordnen.

3 Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz, Hinweise und Faktoren zur Umrechnung von
Verkehrsmengen, April 2022
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Fir die Einschdtzung der bestehenden Larmbelastungssituation an den Gebduden im
Geltungsbereich mit [drmsensiblen Nutzungen wurde auf die Karte 07.05.11 Fassadenpe-
gel an Wohngebdauden im Einwirkbereich der Hauptlarmquellen (Stand: 12/2022, Zugriff
06.01.2025) aus dem Umweltatlas zuriickgegriffen. Die hochsten Fassadenpegel wurden
mit 73,1 Dezibel(A) am Tag und 65 Dezibel(A) in der Nacht erwartungsgemdaf im Kreu-
zungsbereich Schonhauser Allee / Danziger Strafie berechnet. Bis zur Einmiindung in die
Knaackstraf3e reduziert sich der Fassadenpegel Danziger StrafBe auf 70,8 Dezibel(A) am
Tag und 63 Dezibel(A) in der Nacht. Im Einmiindungsbereich zur KnaackstraBe betragt
der Fassadenpegel 66,1 Dezibel(A) tags und 58,1 Dezibel(A) nachts. Am siidlichsten
Wohngebdude im Geltungsbereich, Schénhauser Allee 39A, sind Fassadenpegel von
68,9 Dezibel(A) tags und 60,6 Dezibel(A) nachts angegeben.

An den Straf3enfassaden der Schénhauser Allee und Danziger Straf3e sind die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, sowie die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhr-
dung von 70 Dezibel(A) tags und 60 Dezibel(A) nachts iiberwiegend liberschritten. Auf
den straflenabgewandten Gebdudeseiten sowie im Inneren des Geltungsbereichs kdnnen

die Orientierungswerte und die Schwellenwerte eingehalten werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine Nutzungen zugelassen, die
gegeniiber dem Bestand ein hoheres Verkehrsaufkommen erwarten lassen. Es ist daher
davon auszugehen, dass bezogen auf die Verkehrsmengen aus dem Geltungsbereich

keine Verkehrszunahmen resultieren.
Verzicht auf Regelungen im Bebauungsplan

Schranken fiir die Planung ergeben sich bei Beurteilungspegeln, die als gesundheitsge-
fahrdend anzusehen sind. Schutzbediirftige Nutzungen sind nur ausnahmsweise in stddte-

baulichen Einzelfallen méglich. Nach dem Trennungsgrundsatz gemdaf3 § 50 Bundes-Im-

missionsschutzgesetz sollen Fldchen einander so zugeordnet werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen - insbesondere auf Gebiete, in denen das Wohnen allgemein zulds-
sig ist - so weit wie moglich vermieden werden. Im Urbanen Gebiet zdhlt die Wohnnut-
zung zu den Hauptnutzungen. Idealtypischerweise sollten entlang larmbelasteter Strafien
Industrie-, Gewerbe- oder Kerngebiete angesiedelt werden. Das |dsst sich in den Be-
standsgebieten nicht umsetzen. Eine weitergehende oder gar vollstandige Umnutzung der
Gebdude entlang der Schonhauser Allee und der Danziger Strafie zu gewerblichen Zwe-
cken scheidet aus. Dem stehen die vollstdndige Belegung und der hohe Bedarf an be-
zahlbaren Wohnungen in Berlin, der eine Umnutzung von Wohnraum ohne die Schaffung

von Ersatzwohnraum verbietet, entgegen. Die Grundstiicke sind zudem Teil der Erhal-

A allgemeiner Teil 44



Begriindung zum Bebauungsplanentwurf 3-94E

tungsverordnung gemdf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch fiir das Erhal-
tungsgebiet ,Kollwitzplatz“, welche am 02.07.2014 in Kraft getreten ist. Ziel der Verord-
nung ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung, um negative stddte-

bauliche Auswirkungen zu verhindern. Nutzungsalternativen scheiden daher aus.

Die Festsetzung Urbanes Gebiet gestattet auch eine Verschiebung der Nutzungsanteile
dahingehend, dass die weniger larmempfindliche gewerbliche Nutzung einen grofleren
Anteil einnehmen koénnte als die larmempfindliche Nutzung des Wohnens. An den riick-

wartigen, im ,,Schallschatten” gelegenen Gebdudeseiten ist die Bebauung angemesse-

nen Pegelwerten ausgesetzt.

Die Bestandsbebauung Schonhauser Allee und Danziger Straf3e weist zugleich die
grofite Hohe auf und schirmt die dahinterliegende Bebauung der Kulturbrauerei sowie
die Freiflachen in den Blockinnenbereichen vom Verkehrslarm ab. So betragen der Fas-
sadenpegel auf den straflenabgewandten Gebdudeseiten im Kreuzungsbereich zwi-
schen 50 Dezibel(A) tags und 41,5 Dezibel(A) nachts. Damit sind grundsdtzlich l&rmro-

buste stddtebauliche Strukturen mit einer schalltechnisch gilinstigen Anordnung im Be-

stand vorhanden.

Passive Larmschutzmafinahmen zielen darauf ab, die Hohe der Gerduschimmissionen am

oder im schutzbediirftigen Objekt zu mindern. Hierzu gehéren Grundrissregelungen und
Regelungen zum baulichen Schallschutz / Innenpegellésungen. Auch der Einbau von
Schallschutzfenstern im Zuge der Modernisierung von Gebduden gehdrt zu den passiven
Larmschutzmaf3inahmen. Fiir Wohngebdude an sehr lauten Strafen und Schienenwegen
der U-Bahn und Straf3lenbahn férdert das Land Berlin den Einbau von Schallschutzfens-
tern im Rahmen des Berliner Schallschutztensterprogramms. Die Wohngebdude parallel
zur Schonhauser Allee und Danziger Straf3e sowie im Einmiindungsbereich Knaackstrafie
sind im Schallschutzfensterprogramm 2026/2027 erfasst. Das Programm sieht eine finan-
zielle Forderung vor, wenn die Eigentiimer von betroffenen Wohngebduden Schallschutz-
fenster einbauen oder berlintypische Holzkastendoppelfenster schalltechnisch aufbereiten

lassen. Damit haben die privaten Eigentiimer Méglichkeiten zum Selbstschutz.

Zu den aktiven Larmschutzmaf3inahmen, die realisiert werden kénnten, gehéren der Ein-

bau larmmindernder Fahrbahnbeldge und Geschwindigkeitsbeschrdnkungen. Durch das
Aufbringen gerduschmindernder Fahrbahnbeldge kann dauerhaft eine Larmminderung
von 2 bis 3 Dezibel(A) erreicht werden. Bei Strafen mit héherem Lastkraftwagenanteil,
wie Schonhauser Allee und Danziger Strafle, ist das Minderungspotenzial geringer (Ber-
liner Leitfaden Larmschutz in der Verbindlichen Bauleitplanung, Seite 84). Eine entspre-

chende Mafinahme wdre durch die zustdndige Straflenbaubehérde umzusetzen. Hierbei
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ist zu berlicksichtigen, dass die einschldgige Berechnungsvorschrift innerértlichen Stra-
B3en bis 60 Kilometer/Stunde keine Korrekturwerte fiir die Fahrbahnoberflache zuordnet,

so dass eine rechnerische Beriicksichtigung formal nicht zuldssig wdre.

Geschwindigkeitsbeschrankungen (gegebenenfalls auch nur fiir den Nachtzeitraum)
kdnnen zur Minderung der Gerduschimmissionen fiihren. Die Senkung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit von 50 Kilometer/Stunde auf 30 Kilometer/Stunde bewirkt eine
Pegelsenkung um 2 bis 3 Dezibel(A) (Berliner Leitfaden Larmschutz in der Verbindlichen
Bauleitplanung, Seite 84). Auf der Danziger Straf3e im Abschnitt zwischen Schénhauser
Allee und Hagenauer Strafle ist eine Anordnung von Tempo 30, allerdings aus Griinden
der Luftbelastung, erfolgt. Die Entscheidung iiber eine Geschwindigkeitsbeschrdnkung
auf der Schénhauser Allee und die Fortfiihrung der Geschwindigkeitsbeschrdnkung auf

der Danziger Strafie kann nur die zustdndige Senatsverwaltung treffen.

Die Errichtung von Larmschutzwdnden stellt in der Innenstadt regelmdflig kein geeigne-
tes Mittel dar und ist bei einer Blockrandbebauung schon allein aufgrund der Ndhe zur

Wohnbebauung und der erforderlichen Héhe nicht umsetzbar.

Vor dem Hintergrund der vollstdndigen Bebauung und Nutzung im Geltungsbereich wird
eingeschdtzt, dass keine zusdtzlichen Bebauungsplan-induzierten Verkehre auf offentli-
chen StraBen ausgel6st werden. Uber § 15 Absatz 1 Baunutzungsverordnung und die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nutzungen besteht die Méglichkeit verkehrsintensive Ein-
zelnutzungen auszuschlief3en. Die Vorschrift gilt nicht nur fiir die erstmalige Einrichtung,
sondern erfasst auch alle Anderungen. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass ein
Grofiteil der Besuchenden und Beschdftigten auch zukiinftig 6ffentliche Verkehrsmittel

und / oder das Fahrrad nutzen wird.

Auch eine Zunahme der Larmbelastung durch Reflexion ist ausgeschlossen. Auf den ge-
geniiberliegenden Straflenseiten sind Gebdude gleicher Hohe bereits im Bestand vor-
handen. Bauliicken existieren nicht, Neubebauungen, die zusdtzliche Reflexionen bewir-

ken, sind nicht moglich.

Die Handlungsspielrdume zur Reduzierung der Ldrmemissionen sind vor dem Hintergrund
des Bestandsschutzes und dem Eingriff in die eigentumsrechtlichen Belange begrenzt. Re-
alistische Ansdtze zur Reduzierung vorhandener Ldrmbelastungen sind hier im Wesentli-
chen Mafinahmen, die an der Verkehrsldrmquelle ansetzen: Fahrbahnbelag, Gleisarten
und Geschwindigkeitsreduzierung. Entsprechende Mafinahmen lassen sich nicht im Be-

bauungsplan regeln.
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111.3.1.2 Gewerbeldrm
Ausgangssituation

Viele der heutigen Nutzungen auf dem Geldnde der Kulturbrauerei blicken auf eine jahr-
zehntelange Geschichte zuriick. Bereits 1962 wurde das ehemalige Restaurationsge-
bdude in ein Kulturhaus mit dem Namen ,,Erich Franz“ umgewandelt und spdater als Ju-
gendclub weitergefiihrt. Ab 1990 entwickelte sich insbesondere der nordliche Teil des
Areals zu einem lebendigen Ort fiir Kunst und Kultur - mit Konzerten, Ausstellungen, Thea-
terauffiihrungen, Tonstudios, Ateliers, Galerien und Kiinstlerwerkstatten. Seit 1992 finden
im Kesselhaus und in der ehemaligen Kantine regelmdflig Konzerte und Clubveranstaltun-
gen statt. Nach Auszug des Mdbelhandels in den Jahren 1997/1998 6ffneten das Kino

sowie der SODA-Club und erweiterten das Freizeitangebot auf dem Geldnde nachhaltig.

Die Feststellung, dass sich ein Vorhaben an den mafigeblichen Rahmen der Eigenart der
Umgebung halt, entband in der Vergangenheit nicht von der Priifung, ob das in § 34 Ab-
satz 1 Baugesetzbuch enthaltene Riicksichtnahmegebot, die Wahrung der Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, beachtet wurde. Auch bezogen auf die Ein-
haltung der Sanierungsziele wurde darauf hingewiesen, dass sich ,,aufgrund der Beson-
derheit der Lage und Gréfle der kulturell-gewerblich genutzten Anlage inmitten eines
griinderzeitlichen Wohnquartiers [...] alle Nutzungsdnderungen und neu hinzukommenden
Einrichtungen gegeniiber der vorhandenen Wohnnutzung in der ndheren Umgebung als
nicht wesentlich stérend also vertraglich und riicksichtsvoll erweisen (miissen). Es diirfen
keine neuen Konflikte produziert werden, damit die Bewohner des Gebiets nicht durch

eine Zunahme der Stdrungen aus dem Gebiet gedrangt werden. [...]“

Im Zusammenhang mit den erteilten Baugenehmigungen fiir die Hauptnutzungen (Clubs,
Kino, Tiefgarage) sind Auflagen erfolgt, die regeln, dass die Anlagen nach dem Stand der
Technik zu errichten, zu betreiben und regelmdaflig zu warten sind. Damit ist sichergestellt,
dass die verfligbaren und bewdhrten technischen Méglichkeiten genutzt werden miissen,
um schadliche Umwelteinwirkungen oder Gefdhrdungen zu verhindern oder auf ein unver-

meidbares Minimum zu beschrdnken.

Zudem wurde festgelegt, dass die Gerduschemissionen - unter Beriicksichtigung der be-
reits auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen und Anlagenteile, des An- und Abfuhrver-
kehrs, der Verladetdtigkeiten sowie sdmtlicher sonstiger [drmerzeugender Aktivitdten, ins-
besondere im Freien - so zu begrenzen sind, dass die Immissionsrichtwerte fiir die Bebau-
ung an der KnaackstraBBe und der Sredzkistraf3e von 55 Dezibel(A) am Tag und 40 Dezi-
bel(A) in der Nacht sowie fiir die Gebdude an der Schénhauser Allee von 60 Dezibel(A)
am Tag und 45 Dezibel(A) in der Nacht zu keinem Zeitpunkt iiberschritten werden. Die
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Richtwerte gelten auch dann als nicht eingehalten, wenn einzelne Gerduschspitzen den
Richtwert zur Tageszeit um mehr als 30 Dezibel(A) und zur Nachtzeit um mehr als 20 De-
zibel(A) iiberschreiten. Wahrend der Veranstaltungen sind Tiiren und Fenster stets ge-
schlossen zu halten. Be- und Entliiftungsanlagen sind so zu installieren, dass keine Beldsti-
gungen fiir Dritte entstehen. Elektroakustische Ubertragungsanlagen sind von fachkundi-
gen Ingenieurbiiros fachgerecht einzumessen; die entsprechenden Nachweise sind vorzu-
legen. Anlagen und Anlagenteile, die Korperschall erzeugen, sind durch schallmindernde
Maf3nahmen - etwa durch den Einsatz von Schwingungsisolatoren unter Lautsprecherbo-
xen oder durch liickenlos durchgehende Trennfugen - bauakustisch wirksam zu entkop-

peln.

Eine gastronomische Nutzung der Auf3enfléchen zur Nachtzeit (ab 22:00 Uhr) wurde re-
gelmaflig als problematisch angesehen. Bei Beschwerden der Anwohnenden iiber Larm-
beldstigungen nach 22 Uhr ist daher die Nutzung der Auf3enanlagen einzustellen, wenn
notwendige Minderungsmafinahmen nicht die gewiinschte Larmreduzierung gewdhrleis-
ten. Der Abgang der Besucher ist ab 22:00 Uhr méglichst iiber den Ausgang Schonhau-

ser Allee zu lenken.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte wurden im Zuge der Umnutzung und Sanierung
der Gebdude auf die jeweiligen Nutzungen abgestimmte bauliche Mafinahmen umge-
setzt. So sind die Kinosdle beispielsweise so angeordnet, dass keine gemeinsamen Au-
3enwdnde bestehen und stets Nebenrdume in Massivbauweise die Kinos von der Strafien-
fassade trennen. Diese zwischengeschalteten Pufferzonen gewdhrleisten eine maximale
Schalldammung. Die im Obergeschoss befindlichen Kinos sind zusdtzlich mit einer hoch-
schallddmmenden Dachkonstruktion versehen. In den RGumlichkeiten des Soda-Clubs
wurde die bestehende massive Fassade durch ddmmende Innenschalen ergdnzt, die
Fenster wurden entweder vermauert oder mit schallddmmenden Kastenfensterkonstruktio-

nen ausgestattet.

Nach Inbetriebnahme der larmintensiven Nutzungen war bei maximaler Betriebsweise
und voller Freiflachenbewirtschaftung - unter Beriicksichtigung sdmtlicher weiterer Ge-
rduschquellen auf dem Geldnde - durch geeignete Larmmessungen nachzuweisen, dass
die Immissionsrichtwerte an der ndchstgelegenen schiitzenswerten Bebauung eingehalten

sind.

Zu Beginn der Kultur- und Freizeitnutzung kam es noch zu Konflikten mit der Nachbar-
schaft. Im Laufe des drei Jahrzehnte andauernden Betriebs wurden in Kommunikation

zwischen den betroffenen Akteuren weitere bauliche Maf3inahmen zur Minderung der

A allgemeiner Teil 48



Begriindung zum Bebauungsplanentwurf 3-94E

Larmiibertragung umgesetzt. Beispielsweise wurde die Verbindung zwischen dem Kes-
selhaus und dem angrenzenden Wohnhaus (Schénhauser Allee 39A) durch eine nach-

traglich hergestellte Fuge getrennt und damit die Kérperschalliibertragung erfolgreich
unterbunden. Auf dem Dach des Soda-Clubs wurde 2015 zusdtzlich eine Schallschutz-
wand errichtet. Zudem erfolgten immer wieder einzelfallbezogene Messungen bei Be-

schwerden. In den letzten Jahren sind, nach Aussage des bezirklichen Umweltamtes,

kaum noch Larmkonflikte mit der Nachbarschaft aufgetreten.

Im Urbanen Gebiet sind ohnehin nur Gewerbebetriebe zuldssig, die mit der Wohnnut-

zung vereinbar sind.

Bezogen auf die schutzbediirftige Nutzung auf3erhalb des Geltungsbereichs ist davon
auszugehen, dass aufgrund der gewachsenen Strukturen des Gebiets eine immissions-
schutzrechtliche Gemengelage nach Nummer 6.7 der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm vorliegt. In diesem Fall kénnen, nach dem Gebot der gegenseitigen
Riicksichtnahme und den in der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm aufge-
fihrten Voraussetzungen fiir Gemengelagen, Zwischenwerte definiert werden, die ober-
halb der Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete liegen. Dem stddtebaulichen
Verschlechterungsverbots beziehungsweise Verbesserungsgebots ist Rechnung zu tra-

gen.
Verzicht auf Regelungen im Bebauungsplan

Durch die Rechtsprechung ist anerkannt, dass die Gemeinde von einer abschlief3enden
Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan Abstand nehmen kann, wenn bei vorausschauender
Betrachtung die Durchfiihrung notwendiger Konfliktlosungsmafinahmen auflerhalb des
Planverfahrens sichergestellt ist. Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung und vor dem Hin-
tergrund der Zielsetzung des Bebauungsplans - planungsrechtliche Sicherung der Fldchen
fir Unternehmen und Einrichtungen der Kultur-, Freizeit- und Kreativwirtschaft - soll hiervon

im Bebauungsplan 3-94E Gebrauch gemacht werden.

Durch den Bebauungsplan werden keine Nutzungen erméglicht, die nicht bereits nach § 34
Absatz 1 Baugesetzbuch zuldssig waren. Angesichts des breiten Nutzungsspektrums ldsst
sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht vorhersagen, welche konkrete Nutzung im Falle einer Nut-
zungsaufgabe zukiinftig angesiedelt werden wiirde und welche potenziellen Nutzungskon-

flikte damit verbunden sein kdnnten.

Insbesondere die zuldssige Hauptnutzung in den Teilgebieten SO1 und SO3 Anlagen fiir

kulturelle Zwecke eroffnet erhebliche Spielrdume fiir unterschiedliche Einzelnutzungen, die
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sich etwa hinsichtlich Offnungszeiten und Besucherfrequenzen deutlich voneinander unter-

scheiden kdnnen.

Eine weitergehende planerische Feinsteuerung ist nicht beabsichtigt, um die bestehenden
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine vielfdltige und zukunftstahige Nutzungs-
mischung zu sichern, die bereits heute das charakteristische Profil der Kulturbrauerei pragt.
Eine detaillierte Vorwegnahme und Regelung sdmtlicher denkbarer Nutzungskonstellatio-

nen wiirde die Planung iiberfordern und ihrer Funktion widersprechen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt eine gezielte Gliederung der zuldssigen
Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet. Eine Ausweitung potenziell larmintensiver Nutzun-
gen - wie Diskotheken, Musikclubs, grofiflachiger Einzelhandel oder Multiplexkinos - wird
durch die vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen ausdriicklich ausgeschlossen.
Entsprechende Nutzungen sollen insbesondere aus dem nérdlichen und westlichen Grund-
stiicksbereich (Teilgebiet SO3), der unmittelbar an das Urbane Gebiet grenzt, nicht zulés-
sig sein. Dariiber hinaus hat sich die Eigentiimerin durch die Eintragung einer Baulast recht-
lich verbindlich verpflichtet, iber die bestehenden Bauantrdge und Baugenehmigungen

hinaus keine weiteren Filmtheater oder Diskotheken auf dem Grundstiick anzusiedeln.

Bezogen auf die ausnahmsweise zuldssigen Gewerbebetriebe sollen ausschliefllich sol-
che Betriebe und Anlagen zugelassen werden, die auch in einem Mischgebiet und einem
Urbanen Gebiet zuldssig waren. Im Sonstigen Sondergebiet wird mit den Festsetzungen

jegliche Art von Wohnnutzung ausgeschlossen.

Zusammenfassend wird eingeschdtzt, dass mit dem Bebauungsplan keine neuen erhebli-
chen Larmkonflikte, zum Beispiel durch die Einfiihrung larmintensiver Nutzungen in Ndhe
sensibler Bereiche ausgel&st werden. Ziel des Bebauungsplans ist in erster Linie die Absi-
cherung der ansdssigen Betriebe und die Erhaltung der vielfdltigen Nutzungsmischung.
Wichtig ist vielmehr der Zusammenhang zwischen den Flachenanteilen der jeweiligen
Nutzungsarten. Die kulturelle, soziale und demografische Bandbreite, der durch die Nut-
zungsstruktur angesprochenen Zielgruppen stellt eine hohe Qualitat des Standorts dar,
die es zu erhalten gilt. Eine Weiterentwicklung, die Bereitschaft zur Verdnderung ist regel-

mdfig Bestandteil kreativer Nutzungen.

Der Plan bewahrt die bestehende Situation und ermoglicht Nutzungen, deren Larmkon-
fliktpotenzial im Baugenehmigungsverfahren regelbar ist. Durch entsprechende planungs-
rechtliche Festsetzungen zur Gliederung der zuldssigen Nutzungen und Nutzungsein-
schrankungen wird sichergestellt, dass im Baugenehmigungsverfahren im Bedarfsfall eine

vertiefte schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt und die Einhaltung der mafigebli-
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chen Immissionsrichtwerte nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm Uber-
priift werden kann. Damit ist die planerische Konfliktbewdltigung gewdhrleistet, ohne dass
der Bebauungsplan seine Steuerungsfunktion verliert. Die Vorgehensweise entspricht dem
Grundsatz der gestuften Problembewdltigung, der es erlaubt, komplexe Larmfragen in ei-
ner nachfolgenden, einzelfallbezogenen Genehmigung zu konkretisieren, solange die
planerische Entscheidung eine tragfdhige Grundlage schafft und keine unlésbaren Kon-

flikte produziert.

Es handelt sich um ein Areal von herausragender Besonderheit, das in seiner Ausprdgung
in Berlin einzigartig ist. Die Festsetzungsmaoglichkeiten des Bauplanungsrechts sind nicht
ausreichend, um den spezifischen Anforderungen des Standorts in Bezug auf Larm ge-
recht zu werden. Derzeit nicht konkret absehbare Larmschutzkonflikte sollen daher weiter-
hin im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gelost werden. Auf dieser Ebene kdnnen
Konflikte in Bezug auf das konkrete Vorhaben unter Beriicksichtigung der tatsdchlichen
Gegebenheiten sowie der jeweils verfligbaren technischen Moéglichkeiten am wirksamsten
und zielgerichtetsten bewdltigt werden. Mit den Mitteln eines Bebauungsplans lassen sich
hingegen keine detaillierten Regelungen zu Betriebszeiten oder Betriebsabldufen sowie
zu baulichen Mafinahmen - etwa zweischaligem Mauerwerk oder Raum-in-Raum-L&sun-
gen - treffen, die sich in der Vergangenheit vielfach als geeignete und bewdhrte Instru-
mente erwiesen haben. Erschwerend kommt hinzu, dass das Areal unter Denkmalschutz
steht. Dies erfordert ohnehin auf die jeweilige Umgebung abgestimmte, einzelfallbezo-

gene Losungen.

Fir nicht ausreichend abgeschirmte Aufienbereiche sind ohnehin ergdnzende organisato-
rische Maf3inahmen notwendig, um die Verweildauer von Personen im Auf3enraum und im
Eingangsbereich zu reduzieren sowie ein ruhiges Verhalten der Nutzerinnen und Nutzer

sicherzustellen.

Die Erfahrungen der Vergangenheit belegen, dass eine wirksame Konfliktbewdltigung im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren grundsdtzlich méglich ist. Es wurden jeweils
individuelle, den einschldgigen Schutzanforderungen entsprechende Lésungen gefunden.
Dass solche Lésungen hdufig komplex und mit erhéhtem Aufwand verbunden sind, resul-
tiert aus dem dichten Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen mit deutlich unter-
schiedlichen Schutzbediirfnissen. Trotz erhéhter finanzieller und organisatorischer Auf-
wendungen existiert bei den ansdssigen Unternehmen und Nutzungen gerade aufgrund
der Wohnortndhe, der Ndhe zum 6ffentlichen Personennahverkehr und der vielfdltigen
Verflechtungen, die im Laufe der Jahre am Standort entstanden sind, ein hoher Wille zum

Verbleib. Die Bereitschaft individuelle Losungen zu finden ist daher sehr hoch.
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v Planinhalt

V.1 Wesentlicher Planinhalt

Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan 3-94E soll als sogenannter einfacher Bebauungsplan gemaf3 § 30
Absatz 3 Baugesetzbuch, in dem nur die Art der baulichen Nutzung und die 6rtlichen
Verkehrsflachen festgesetzt werden, aufgestellt werden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben
regelt sich im Ubrigen weiterhin nach § 34 Baugesetzbuch im Zusammenhang mit den
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen. Nachverdichtungen innerhalb des Geltungs-
bereichs im Sinne von Ergdnzungs- oder Anbauten sind aus denkmalschutzrechtlicher
Sicht nicht zuldssig. Die einzige noch mdgliche gréfiere Baumafinahme ist der Wieder-
aufbau des ehemaligen Kinderheims im Blockinnenbereich (Haus 10, siehe Abbildung 2)
mit einer Aufstockung um drei weitere Geschosse. Neue bauliche Anlagen im Sinne zu-
satzlicher Erschlieflungsbauten, Rettungswege und so weiter sind aus denkmalschutz-
rechtlicher Sicht zuldssig, wenn diese zur sinnvollen Nutzung der vorhandenen Substanz
zwingend erforderlich sind. Da bauliche Ergdnzungen weitgehend ausgeschlossen sind,
ergibt sich entsprechend auch fiir die kiinftige planungsrechtliche Beurteilung von Vor-
haben kein Erfordernis zur Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung beziehungs-
weise der liberbaubaren Grundstiicksflachen im Bebauungsplan. Unabhdngig davon
wird eingeschdtzt, dass mit den Regelungen im Denkmalschutzgesetz hinreichend M6g-

lichkeiten zur Regelung des Maf3es der baulichen Nutzung / Baumasse gegeben sind.

Grundziige der Planung

Es ist geplant, das Areal der Kulturbrauerei (Grundstiick Schénhauser Allee 36-37,
Sredzkistraf3e 1, Knaackstraf3e 97) als Sonstiges Sondergebiet gemaf3 § 11 Baunut-
zungsverordnung festzusetzen. Das Sonstige Sondergebiet wird in drei Teilgebiete mit
unterschiedlichen Zweckbestimmungen unterteilt, in denen verschiedene Schwerpunkte
gesetzt werden. Die den Standort pragenden Anlagen fiir kulturelle Zwecke sollen hier-
bei in allen Teilgebieten, die prdgenden Musikclubs nur in einem Teilgebiet zuldssig

sein.

Die angrenzenden Grundstiicke mit Wohngebduden sollen als Urbanes Gebiet gemaf3
§ 6a Baunutzungsverordnung festgesetzt werden. Im Urbanen Gebiet sollen Tankstellen

und Vergniigungsstdtten ausgeschlossen werden.

Die angrenzenden Straflen werden als 6ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzt.
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IvV.2 Baugebiete

IV.2.1  Artder baulichen Nutzung
IV.2.1.1 Urbanes Gebiet
Die Grundstiicke Schonhauser Allee 39A-45 und Danziger Straf3e 2-10 sollen als Urba-

nes Gebiet MU gemdf3 § 6a der Baunutzungsverordnung festgesetzt werden.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen, der Unterbringung von Gewerbebetrieben, sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Die auf den Grundstiicken Schénhauser Allee 39A-45 und Danziger Straf3e 2-10 errich-
ten Gebdude dienen iberwiegend dem Wohnen. In den Erdgeschossen sind iiberwiegend
Schank- und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetriebe, im zweiten und dritten Voll-
geschoss sowie auf den riickwdrtigen Grundstiicksfldchen sind vereinzelt Biironutzungen

beziehungsweise sonstige (nicht wesentlich stérende) Gewerbebetriebe vorhanden.

Werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir Gebiete
mit Wohnnutzung deutlich iberschritten, miissen besonders gewichtige stddtebauliche
Griinde fiir die Festsetzung von Baugebieten vorliegen, in denen eine Wohnnutzung allge-
mein zuldssig ist. Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen bereits vorbelasteten Be-

reich, der jedoch auch im Bestand zu Wohnzwecken genutzt wird.

Angesichts des anhaltenden Bevolkerungswachstums in Berlin, der steigenden Mietpreise
sowie dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum besteht ein erhebliches o6ffentliches Inte-
resse daran, vorhandenen Wohnraum auch in weniger begiinstigten Lagen zu sichern und
zu erhalten. Bereits am 12.12.2013 trat das Zweckentfremdungsverbotsgesetz in Kraft,
das die Zweckentfremdung von Wohnraum grundsdtzlich untersagt. Mit der am
01.05.2014 in Kraft getretenen Zweckentfremdungsverbotsverordnung erkldrte der Berli-
ner Senat dieses Verbot fiir das gesamte Stadtgebiet fiir anwendbar. Solange die Versor-
gung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen be-
sonders gefdhrdet ist, darf Wohnraum gemaf3 § 1 Absatz 1 Zweckentfremdungsverbots-
gesetz nur mit ausdriicklicher Genehmigung des Bezirksamts zu anderen als Wohnzwe-
cken genutzt werden. Die Bestandswohnungen in der Schénhauser Allee und der Danzi-
ger Strafe stellen ein wichtiges Angebot fiir Menschen dar, die eine zentral gelegene und

zugleich vergleichsweise preisgiinstige Wohnung suchen.

Die Gebdude sind Teil der Griinderzeitbebauung, welche durch Blockrandbebauung,
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eine hohe Dichte und eine Mischung von Wohnen und Gewerbe geprdgt ist. Die Straf3en-
zlige weisen ein zusammenhdngendes, weitgehend homogenes Ortsbild und stadtgestalt-

prdgendes Erscheinungsbild auf, das in besonderer Weise schiitzenswert ist.

Mit der Festsetzung als Urbanes Gebiet soll der bestehende Nutzungsmix aus Wohnen,
Gewerbe und weiteren Einrichtungen gesichert und fortentwickelt werden. Das stddtebau-
liche Ziel der funktionalen Durchmischung ergibt sich aus der mehrgeschossigen Bausub-
stanz, der zentralen Lage an den Hauptverkehrsachsen Schénhauser Allee und Danziger
Straf3e, am Kreuzungspunkt bedeutender Linien des o6ffentlichen Personennahverkehrs so-

wie der unmittelbaren Nahe zur Kulturbrauerei.

Der Baublock ist Bestandteil des Stadtteilzentrums Schonhauser Allee und damit in be-
sonderem Maf3e fiir die Fortfiihrung und Starkung gemischter Nutzungsstrukturen geeig-
net. Die hohe Nutzungs- und Bevdlkerungsdichte entspricht der Zielsetzung eines Urba-
nen Gebiets und unterstiitzt die Leitidee der nutzungsgemischten ,Stadt der kurzen
Wege“. Das gleichberechtigte Nebeneinander verschiedener Funktionen impliziert zu-
gleich, dass die einzelnen Nutzungen im Interesse des Gemeinwohls gegenseitige Immis-
sionen in einem gewissen Umfang hinzunehmen haben. Der Gesetz- und Verordnungsge-
ber hat fiir Urbane Gebiete ausdriicklich festgelegt, dass zwischen den allgemein zuldssi-
gen Nutzungsarten kein festgelegtes Mischungsverhdltnis erforderlich ist. Damit wird ein
flexibler Rahmen geschaffen, der eine standortgerechte Entwicklung im Sinne einer leben-

digen, vielfdltig genutzten Stadtstruktur ermoglicht.

Durch die Uberplanung als Urbanes Gebiet ist fiir die maf3geblichen Immissionsorte von
einem Immissionsrichtwert von 63 Dezibel(A) tags und 45 Dezibel(A) nachts nach 6.1
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm auszugehen. Da ein faktisches Urba-
nes Gebiet nicht existiert, diirfte der heutige Schutzanspruch dem eines Mischgebietes
entsprechen. Damit ist zukiinftig bauplanungsrechtlich von einem um 3 Dezibel(A) gerin-

geren Schutzanspruch tags auszugehen.

Die Anhebung des Immissionsrichtwertes fiir den Tagzeitraum ist sachlich gerechtfertigt,
da in urban geprdgten Lagen eine héhere Gerduschkulisse typischerweise unvermeid-
bar ist und von Wohnnutzungen als zumutbar hinzunehmen gilt. Gleichwohl verbleibt das
Schutzniveau auf einem Standard, der den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse gemdf3 § 1 Absatz 6 Nummer 1 Baugesetzbuch sowie dem Vorsorge-
grundsatz des § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetz in vollem Umfang entspricht.
Hinsichtlich des ndchtlichen Schutzanspruchs, der aufgrund der bestehenden Nutzungen

im Sonstigen Sondergebiet hier als besonders relevant einzustufen ist, ergeben sich
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durch die geplante Uberbauung keine Anderungen gegeniiber der aktuellen Bestandssi-

tuation.

Die Gebietskategorie ,,Urbanes Gebiet“ ermdglicht eine nachhaltige und zugleich fle-
xible Nutzungsdurchmischung, auch unter Beriicksichtigung weniger [drmempfindlicher
Nutzungen. Es bleibt ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen den Belangen des Immissi-
onsschutzes einerseits und den Erfordernissen einer zukunftsfGhigen, nachhaltigen Stadt-

entwicklung andererseits gewahrt.

Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen im Urbanen Gebiet
Textliche Festsetzung 1

Im Urbanen Gebiet MU sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdf3 § 6a Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung (nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten, Tank-
stellen) nicht Gegenstand der Festsetzung.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 6 Nummer 1 Baunutzungsverord-
nung)

Vergniigungsstdtten sind nach der Baunutzungsverordnung ohne Einschrdnkung nur in
Kerngebieten zuldssig. Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstdtten sollen im Urbanen
Gebiet durch die textliche Festsetzung 1 ebenfalls ausgeschlossen werden. Der Aus-
schluss erfolgt, da (auch nicht kerngebietstypische) Vergniigungsstatten potenziell geeig-
net sind, in dem ohnehin vorbelasteten Gebiet zu einer weiteren Storung der Wohnruhe
beizutragen. Die vorhandene Wohnbebauung unterliegt durch die Ndhe zu iibergeordne-
ten Verkehrsstraf3en und der Kulturbrauerei bereits einer gewissen Beeintrachtigung. Wei-
tere Nutzungskonflikte sollen daher ausgeschlossen werden. Vergniigungsstdatten fiihren
erfahrungsmdaflig zu den so genannten ,, Trading-down-Effekten und zu Beeintrachtigun-
gen des Stadt- und Strafenbildes. Diese negativen Auswirkungen stehen den Zielen des
ehemaligen Sanierungsgebietes, unter anderem Attraktivitdtssteigerung der Geschdfts-
straf3e, Stdrkung von Handel und Gewerbe sowie der Wohnfunktion, entgegen. Auflerdem
bringt die Realisierung von Vergniligungsstatten aufgrund der erzielbaren Einnahmen hdu-

fig ein hohes Verdrdngungspotenzial fiir andere gewerbliche Nutzungen mit sich.

Flachen ausreichender Gréf3enordnung fiir Tankstellen stehen im Urbanen Gebiet nicht
zur Verfiigung. Im Sinne der Klarstellung sollen sie dennoch ausgeschlossen werden.
Tankstellen werden von einem grofien Kundenkreis zum Tanken und wegen des Beisorti-

mentes aufgesucht. Sie wirken in besonderem Mafle verkehrsanziehend und -verstdrkend.
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Aus Griinden des Riicksichtnahmegebots gegeniiber dem Umfeld sollen sie hier grund-

satzlich nicht zuldssig sein.

IV.2.1.2 Sonstiges Sondergebiet

Ziel des Bebauungsplans 3-94E ist die planungsrechtliche Sicherung der Flachen der Kul-
turbrauerei vorwiegend fiir Unternehmen und Einrichtungen aus den Bereichen Kunst, Kul-
tur und Kreativwirtschaft, aber auch fiir den Lebensmitteleinzelhandel zur Nahversorgung
sowie weiteren ergdnzenden Nutzungen. Entsprechend ist vorgesehen, das Areal als
Sonstiges Sondergebiet gemdf3 § 11 der Baunutzungsverordnung festzusetzen. Diese
Festsetzung erfolgt, weil sich die geplante Nutzungsmischung wesentlich von den Bauge-
bietstypen nach §§ 2 bis 10 der Baunutzungsverordnung unterscheidet. Die beabsichtig-
ten Festsetzungsinhalte lassen sich keinem der dort geregelten Gebietstypen zuordnen.
Auch durch die Anwendung der Gestaltungsspielrdume des § 1 Absdtze 5 und 9 der
Baunutzungsverordnung kann die planerische Zielsetzung nicht in der gewiinschten Weise
erreicht werden, die den Erhalt und die Entwicklung des Kulturstandortes sowie des be-
gleitenden Einzelhandels sicherstellt. Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets ist
daher erforderlich, um den besonderen Charakter und die vielfdltigen Funktionen des

Standorts planungsrechtlich abzusichern.

Die kleinteilige Nutzungsmischung von Kunst, Kultur- und Kreativwirtschaft sowie die er-
gdnzenden weiteren Nutzungen sind das zentrale Wesensmerkmal der Kulturbrauerei.
Das Areal wird analog den pragenden Nutzungen im Bestand in drei Teilgebiete mit un-

terschiedlichen Schwerpunkten unterteilt:

- SO1 - Zweckbestimmung ,,Kultur und Freizeit*, vorwiegende Unterbringung von Anla-
gen fir kulturelle Zwecke, Discotheken, Musikclubs und Lichtspieltheatern,

l“

- S02 - Zweckbestimmung ,,Kreativwirtschaft und Einzelhandel“, vorwiegende Unter-
bringung von Einzelhandelsbetrieben und Betrieben der Kultur- und Kreativwirtschaft,
- SO3 - Zweckbestimmung ,,Kultur und Kreativwirtschaft“, vorwiegende Unterbringung

von Anlagen fiir kulturelle Zwecke und Betrieben der Kultur- und Kreativwirtschaft.

Die Zweckbestimmungen entsprechen der Intention, das Geldnde auch kiinftig vorran-
gig fiir kulturelle und freizeitbezogene Nutzungen sowie fiir die Kreativwirtschaft zu si-
chern. Im Rahmen der Diskussionen zur Standortprofilierung (siehe Kapitel 11.2.5.4)
wurde von den Beteiligten betont, dass Kunst-, Kultur- und Kreativnutzungen ein erhebli-
ches Potenzial besitzen, den Standort als ,,Ort der kreativen Innovation” weiter zu schdar-

fen und seine Anziehungskraft langfristig zu sichern. Besonders den Bereichen Musik,
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Theater, Bildende Kunst, Literatur, Tanz, Bildung und Bewegung kommt hierbei eine her-
ausgehobene Bedeutung zu. Die Ausrichtung des Standortprofils auf eine Nutzungsmi-
schung, die sich an der bewdhrten Bestandssituation orientiert, erweist sich auch des-
halb als zielfiihrend, weil sich diese Struktur Gber mehrere Jahrzehnte als wirtschaftlich
tragfdhig und stadtebaulich stabil erwiesen hat. Der Anteil der Fldchen mit kulturellem
Schwerpunkt und Freizeitbezug soll auch kiinftig deutlich liberwiegen und damit die pra-

genden Funktionen des Areals sichern.

Die Zweckbestimmungen fiir die einzelnen Teilgebiete dienen als Orientierungsrahmen
und legen den Mafistab fest, der im Rahmen der Erteilung von Baugenehmigungen zu
berlicksichtigen ist, um die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten.
Eine Wahrung der Zweckbestimmung ist dann gegeben, wenn die in Satz 1 der texili-
chen Festsetzungen 2, 3 und 5 benannten Nutzungen im iiberwiegenden Mafle den

Charakter des jeweiligen Sondergebiets bestimmen.

Neben den allgemein zuldssigen Nutzungen wird jedes Teilgebiet durch weitere, jedoch
nur ausnahmsweise zuldssige Nutzungen, ergdnzt. Dies dient sowohl der Erweiterung
des Nutzungsspektrums als auch der Schaffung sinnvoller Synergien fiir das Funktionie-
ren des Gesamtstandortes. Die Zweckbestimmungen umfassen daher bewusst ein brei-
tes Spektrum an zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen. Dadurch wird
eine Flexibilitat ermdglicht, die sowohl dem gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Wan-
del Rechnung tragt als auch Raum fiir experimentelle Formate und neue kulturelle

Trends erdffnet.

Zugleich erfiillt die Gliederung des Sondergebiets in Teilbereiche mit unterschiedlichen
Nutzungsschwerpunkten eine nachbarschaftsschiitzende Funktion. Die Anordnung der
Nutzungen soll so erfolgen, dass potenzielle Nutzungskonflikte zur angrenzenden Wohn-
bebauung weitgehend vermieden und eine stddtebaulich vertragliche Entwicklung si-
chergestellt werden. Die besucherintensiven Nutzungen sollen auf den Innenbereich be-

schrankt bleiben.

Allgemein und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im Sondergebiet

Fir die Festsetzungen im Bebauungsplan3-94E erfolgte eine detaillierte Ermittlung der
vorhandenen Nutzungen, Anlagen und Betriebe durch das Biiro fiir Wirtschaftsférderung
und Vor-Ort-Begehungen. Zudem wurden die vorhandenen Genehmigungen durch den
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht zusammengestellt. Die Erfassungen erfolgten
differenziert fiir den Gebdudebestand (Gebdude 1 bis 12).
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Abbildung 2: Gebdudeplan Kulturbrauerei

In den textlichen Festsetzungen 2, 3 und 5 wird die Zweckbestimmung fiir die einzelnen
Teilgebiete definiert und festgelegt, welche Anlagen und Betriebe dort jeweils allgemein
beziehungsweise ausnahmsweise zuldssig sind. Der Zuldssigkeitsrahmen orientiert sich im
Wesentlichen an den bestehenden Nutzungen, eréffnet jedoch zugleich einen Entwick-
lungsspielraum, der sowohl die angestrebte funktionale Ausrichtung als auch eine wirt-

schaftlich tragfdhige Nutzungsmischung ermoglicht. Dementsprechend werden in jedem
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Teilgebiet auch Nutzungen beriicksichtigt, die nach dem gegenwdartigen Planungsrecht
zwar zuldssig, bislang jedoch nicht vorhanden sind. Auf diese Weise soll eine flexible, an-
passungsfdhige stddtebauliche Entwicklung sichergestellt werden, die den Standort lang-

fristig stabilisiert und zukunftsfahig ausrichtet.

Textliche Festsetzung 2

Die Teilgebiete SO1 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kultur und
Freizeit“ dienen vorwiegend der Unterbringung von Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Dis-
cotheken, Musikclubs und Lichtspieltheatern. Zuldssig sind

- Anlagen fiir kulturelle Zwecke, mit Ausnahme von Berufsschulen, Hochschulen und
hochschuldhnlichen Einrichtungen,

- Diskotheken, Musikclubs und Tanzcafés,

- Lichtspieltheater,

- Versammlungsstatten und Veranstaltungsrdume.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, mit Ausnahme von Ferienwoh-
nungen im Sinne des § 13a der Baunutzungsverordnung und Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes,

- freiberuflich ausgeiibte Kulturberufe,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fiir soziale Zwecke, mit Ausnahme von wohndhnlichen Nutzungen, wie Un-
terkiinfte zur Unterbringung von Obdachlosen und Fliichtlingen.

(8§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Baunutzungs-

verordnung)

Textliche Festsefzung 3

Das Teilgebiet SO2 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kreativwirt-
schaft und Einzelhandel“ dient vorwiegend der Unterbringung von Betrieben der Kultur-
und Kreativwirtschaft und Einzelhandelsbetrieben. Zuldssig sind

- Betriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft,
- grofiflachige und nicht grof}fldchige Einzelhandelsbetriebe,

- Anlagen fiir kulturelle Zwecke.
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Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, mit Ausnahme von Ferienwoh-
nungen im Sinne des § 13a der Baunutzungsverordnung und Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fiir soziale Zwecke, mit Ausnahme von wohndhnlichen Nutzungen, wie Un-

terkiinfte zur Unterbringung von Obdachlosen und Fliichtlingen.

Im Teilgebiet SO2 sind grofificchige und nicht grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe aus-
schliefllich im ersten Vollgeschoss zuldssig.

(§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Baunutzungs-

verordnung)

Textliche Festsefzung 4

Im Teilgebiet SO2 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kreativwirt-
schaft und Einzelhandel” sind grof}fldchige Einzelhandelsbetriebe ausschliefllich mit

folgenden zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung zuldssig:

- Nahrungsmittel, Getréinke und Tabakwaren (WZ 52.11/52.2),

- Apotheken, medizinische, orthopé&dische und kosmetische Artikel (WZ 52.3),
- Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel (WZ 52.49.9),

- Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf (WZ 52.47),
- Organisationsmittel fiir Biirozwecke (WZ 52.49.9).

Die Einzelhandelsbetriebe diirfen auf maximal 10 Prozent ihrer Verkaufsflache auch an-

dere Sortimente anbieten.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung)

Textliche Festsefzung 5

Das Teilgebiet SO3 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kultur und
Kreativwirtschaft“ dient vorwiegend der Unterbringung von Anlagen fiir kulturelle Zwe-
cke und Betrieben der Kultur- und Kreativwirtschaft. Zuldssig sind

- Anlagen fiir kulturelle Zwecke mit Ausnahme von Berufsschulen, Hochschulen und
hochschuldhnlichen Einrichtungen,

- Betriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft.
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, mit Ausnahme von Ferienwoh-
nungen im Sinne des § 13a der Baunutzungsverordnung und Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fiir soziale Zwecke, mit Ausnahme von wohndhnlichen Nutzungen, wie Un-
terkiinfte zur Unterbringung von Obdachlosen und Fliichtlingen.

(8§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Baunutzungs-

verordnung)

Anlagen fiir kulturelle Zwecke sollen, mit Ausnahme von Berufsschulen, Hochschulen und
hochschuldhnliche Einrichtungen, auch zukiinftig auf dem gesamten Geldnde der Kultur-
brauerei (§O1, SO2 und SO3) allgemein zuldssig sein (textliche Festsetzungen 2, 3 und
5).

Berufsschulen, Hochschulen und hochschuldhnliche Einrichtungen sollen nur im Teilgebiet

SO?2 des Sonstigen Sondergebietes zuldssig sein.

Mit den textlichen Festsetzungen 2 und 5 wird bereits durch die Zweckbestimmung ,,Kul-
tur” festgelegt, dass den Anlagen fiir kulturelle Zwecke innerhalb des Sonstigen Sonder-

gebietes ein Vorrang eingerdumt wird.

»Anlagen fir kulturelle Zwecke dienen dem weiten Bereich von Bildung und Wissenschaft
sowie Kunst und Kultur. Unter diesem Nutzungsbegriff fasst die Baunutzungsverordnung
unabhdngig von dem Trdger der Einrichtung im Teilbereich Bildung und Wissenschaft vor
allem Schulen (auch Internatsschulen), Berufsschulen, Fachhochschulen und Universitéten,
Volkshochschulen, Vortragsrdume, Akademien und andere Lehrinstitute der Aus-, Fort-
und Weiterbildung (zum Beispiel Sprachschulen), Forschungseinrichtungen, Bibliotheken
und Ghnliche kulturelle Einrichtungen zusammen. [....] Als Einrichtungen aus dem Bereich
Kunst und Kultur kommen zum Beispiel in Betracht Theater- und Opernhduser, Konzerthal-
len und @hnliche Raumlichkeiten fiir musikalische Darbietungen, Museen [...], Archive,
Rundfunkhduser, Film- und Fernsehstudios sowie Aufnahmestudios fiir Sprach- oder Mu-
sikdarbietungen, Kleinkunstbiihnen, politische Kabaretts, Ballett und so weiter. [...] Der

Nutzungsbegriff umfasst alle Hauptanlagen einschliefllich des Zubehérs und der Bestand-
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teile, die in einem weiten Sinne dem Anlagenzweck dienen und in einem organisatori-
schen, rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu ihr stehen. [...]““ Der Begriff ,,Anlagen fir
kulturelle Zwecke” ist damit offen und als weit gefasste Kategorie angelegt. Er ermdglicht

und erfordert eine anpassungsfdhige Auslegung in Anpassung an den Wandel der Zeit.

Anlagen fiir kulturelle Zwecke, insbesondere aus dem Teilbereich Kunst und Kultur, stellen
einen unverzichtbaren Bestandoteil fiir den Erhalt der Kulturbrauerei dar. Sie sind seit vie-
len Jahren fest am Standort verankert und eng mit dessen Identitat und Image verbunden.
Die bestehenden kulturellen Einrichtungen und Angebote zeichnen sich durch eine aufler-
gewohnliche Vielfalt und hohe kiinstlerische Qualitat aus. Das Spektrum reicht vom Haus
der Geschichte (Museum) iiber das Haus fiir Poesie und mehrere Theater bis hin zu den

Konzertrdumen im historischen Kessel- und Maschinenhaus.

Kultur leistet einen bedeutenden Beitrag zu gesellschaftlicher Begegnung, Toleranz und
Integration. Sie férdert die persénliche Entwicklung von Kindern und Jugendlichen in be-
sonderem Mafle und inspiriert auf vielfaltige Weise. Kulturelle Einrichtungen sollen daher
auch kiinftig einen zentralen Baustein in einem weiterzuentwickelnden Nutzungskonzept
bilden.

Insbesondere kleinere Kultur- und Kunstbetriebe sind durch steigende Mieten, kurze Ver-
tragslaufzeiten und die Umwandlung kulturell genutzter Flgchen in Biirostandorte zuneh-
mend von Verdrdngung bedroht. Da in Pankow in absehbarer Zeit keine vergleichbaren
Flachenpotenziale in dhnlich gut erschlossener Lage zur Verfiigung stehen, kommt der Si-

cherung des bestehenden Kulturstandorts besondere Bedeutung zu.

Durch die Wohnortndhe und die hohe Erschlief3ungsgunst mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
sind die kulturellen Einrichtungen fiir die Besucherinnen und Besucher sehr gut erreichbar,
kdnnen aber insbesondere auch durch Kinder und Jugendliche selbstdndig aufgesucht

werden.

Berufsschulen, Hochschulen und hochschul&hnliche Einrichtungen (Universitaten) zdhlen
ebenfalls zu den Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Teilbereich Bildung und Wissenschaft. In
den Teilgebieten SO1 und SO3 des Sonstigen Sondergebietes sollen sie jedoch aus-
driicklich ausgeschlossen werden, da sie dem angestrebten stddtebaulichen Entwick-

lungsziel, insbesondere kulturelle Einrichtungen aus dem Bereich Kunst und Kultur mit ei-

“vgl. Stock in Kénig/Roeser/Stock, BauNVO § 4 Allgemeine Wohngebiete Rn. 49-50, 5. Auflage 2022
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nem Freizeitbezug zu entwickeln und zu erhalten, nicht entsprechen. Berufsschulen, Hoch-
schulen und hochschuldhnliche Einrichtungen entsprechen diesem Nutzungsprofil typi-
scherweise nicht. Sie weisen iiblicherweise einen erheblichen Flachenbedarf auf, der dem
Erhalt und der Weiterentwicklung kleinteiliger Nutzungsstrukturen entgegensteht. Auch
eine nur ausnahmsweise Zuldssigkeit von Berufsschulen, Hochschulen und hochschuldhnli-
chen Einrichtungen in den Teilgebieten SO1 und SO3 wiirde vor dem Hintergrund der all-
gemeinen Zuldssigkeit im Teilgebiet SO2 und der Grofie des Teilgebiets SO1 einen fla-
chenmafligen Nutzungsspielraum eroffnen, der geeignet wdre, den Schwerpunkt der An-
lagen fiir kulturelle Zwecke von Kultur und Kunst hin zu Bildung und Wissenschaft zu ver-

schieben.

Berlin hat sich in den vergangenen Jahren zu einem bevorzugten Standort insbesondere
fir private Hochschulen entwickelt. Diese bevorzugen verstarkt innerstddtische, gut er-
schlossene und stddtebaulich attraktive Lagen sowie Bestandsgebdude mit besonderem
Charakter. Der historische Gebdudebestand der Kulturbrauerei weist insofern grundsdtz-
lich eine Eignung fiir bestimmte Nutzungen auf, wie Ansiedlungen in ehemaligen Ge-

werbe- und Industrieanlagen im Stadtgebiet zeigen.

Im Vergleich zu klassischen kulturellen Einrichtungen wie Museen, Theatern oder ver-
gleichbaren Angeboten ziehen Hochschulen regelmdflig eine deutlich grof3ere Anzahl an
Lernenden, Studierenden und Personal an, was zu einer durchgdngig hohen Frequentie-
rung des Geldndes, zu einer starkeren Beeintrdchtigung der angrenzenden Wohngebiete
und gegebenenfalls auch erhéhtem Individualverkehr fiihren kann. Demgegeniiber sind
kulturelle Einrichtungen mit Freizeitbezug hdufig durch zeitlich begrenzte Besuchszeiten /
Nutzungszeiten - etwa in den Abendstunden oder am Wochenende - geprdgt und lassen
sich somit leichter mit dem Schutzbediirfnis der Umgebung vereinbaren. Zudem sind sie in
der Regel, wie die Nutzungen in der Kulturbrauerei zeigen, weniger wachstumsintensiv,
planerisch stabiler und damit aus stadtebaulicher Sicht besser steuerbar. Vor diesem Hin-
tergrund wird eingeschdatzt, dass Berufsschulen, Hochschulen und hochschuldhnliche Ein-
richtungen dem Gebietscharakter entgegenstehen und das Potenzial besitzen, diesen

nachteilig zu verandern.

Im Teilgebiet SO2 befindet sich bereits ein Hochschulstandort. Die dort ansdssige private
Universitat mit iberwiegend kunst- und kulturbezogenen Studienangeboten stellt in ihrer
bestehenden und mdéglichen Entwicklungsgréfie eine gebietsvertragliche Ergdnzung dar
und steht im Einklang mit dem Ziel der Beibehaltung einer kleinteiligen Nutzungsstruktur.
Die Konzentration entsprechender Nutzungen auf dieses Teilgebiet trdgt zugleich zur

rdumlichen Steuerung und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten bei.
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Volkshochschulen, Jugendkunstschulen und Musikschulen mit Bezug sollen von dem Aus-
schluss in den Teilgebieten SO1 und SO3 nicht erfasst werden. Sie dienen in erster Linie
der Weiterbildung in der Freizeit. Die Angebote derartiger Schulen sind in der Regel auf
kleinere Gruppen und einzelne Kurse beschrdnkt, so dass keine Beeintrdchtigungen der

umliegenden Wohngebiete zu erwarten sind. |hre Betriebszeiten beschrdnken sich liber-

wiegend auf Tages- und frilhe Abendstunden. Dariiber hinaus fligt sich der erforderliche
Flachenbedarf von Volkshochschulen, Kunstschulen und Musikschulen harmonisch in die

bestehende Nutzungsstruktur der Kulturbrauerei ein.

Im Teilgebiet SO1 sollen gemdf3 der textlichen Festsetzung 2 auflerdem folgende Haupt-

nutzungen zugelassen werden:

- Discotheken, Musikclubs, Tanzcafés,
- Lichtspieltheater,
- Veranstaltungs- und Versammlungsstdtten.

Diskotheken sind kein Begriff der Baunutzungsverordnung. Sie fallen begrifflich unter die
in der Baunutzungsverordnung aufgefiihrten Vergniigungsstatten und werden iblicher-
weise in Kerngebieten verortet. Entsprechend hat das Bundesverwaltungsgericht zur
Frage der Kerngebietstypik von Diskotheken allgemein auf folgende Merkmale verwiesen,
die auch bei der Beurteilung der Auswirkungen zu priifen sind: ,, Kennzeichnende Merk-
male sind bei einer Diskothek [...] die Raumgréfle, die Gréf3e der Tanzfléche und die
Zahl der Besucherpldtze. Auf3erdem kénnen der mit jeder Vergnligungsstdatte typischer-
weise verbundene Zu- und Abgangsverkehr und die damit ausgelésten Gerdusch- und
sonstigen Immissionen als weitere Merkmale geeignet sein, eine Vergniigungsstdtte als

,kerngebietstypisch‘ zu qualifizieren.“®

Auch Tanzcafé ist kein Begriff der Baunutzungsverordnung. Im Gegensatz zu Diskotheken
wird in Tanzcafés nur zu bestimmter Zeit Gelegenheit zum Tanz geboten. Tanzcatés fallen
damit in der Regel unter die Begriffsgruppe der Schank- und Speisewirtschaften. Falls die
Tanzveranstaltungen die Nutzung wesentlich prdgen und dem Getrdnke- und Speisean-
gebot lediglich untergeordnete, ergdnzende Funktion zukommt, handelt es sich um Ver-

gnligungsstatten.®

5 vgl. BVerwG, Beschluss vom 19.11.1990 - 4 B 162.90 -, in Juris abrufbar
6 vgl. Hornmann in BeckOK, Spannowsky/Hornmann/K&mper, BauNVO, § 4 Rn. 56-64.1, 2024
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Mit dem Entwurf des Gesetzes zur Modernisierung des Stddtebau- und Raumordnungs-
gesetzes ist beabsichtigt, die Nutzungsart ,,Musikclub” neu in die 8§ 4q, 5, 6, 6a, 7, 8
und 9 der Baunutzungsverordnung beziehungsweise Gebiete fiir Musikclubs als Sonstige
Sondergebiete aufzunehmen. Unter den Oberbegriff ,,Musikclubs" fallen unter anderem
Clubs und Live-Musikspielstatten. Ahnliche und damit stédtebaulich vergleichbar zu be-
urteilende Nutzungsarten wie Diskotheken kénnen je nach den Umstdnden des Einzel-

falls ebenfalls einbezogen werden.

,Mit der vorgeschlagenen Anderung soll dem Umstand Rechnung getragen werden,
dass Musikclubs vielfach ein wichtiges Element des kulturellen Lebens sind und daher ei-
nen kulturellen Bezug aufweisen. Sie konnen erhebliche Anziehungskraft fiir ein grofie-
res, gegebenenfalls internationales Publikum und jiingere Arbeitskrafte entfalten. Zu-
gleich sind sie als Auftritts- und Vermarktungsplattform ein wichtiger Baustein in der
Wertschopfungskette der Musikwirtschaft. [...] (so die Hinweise der Fachkommission
Stadtebau zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Musikclubs, beschlossen von der

Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am 23. Mérz 2022, Einleitung).””

Die Verwendung des eigenstdndigen Nutzungsbedgriffs ,,Musikclubs“ erfolgt hier im Hin-
blick auf die geplante Anderung der Baunutzungsverordnung, wonach vorgesehen ist,
Musikclubs - abhdngig von ihrer Grof3e - sowohl im Urbanen Gebiet als auch im Sonsti-
gen Sondergebiet als eigene Fldchenkategorie zuzulassen. Die Herausstellung als ei-
genstdndige Nutzungsart soll die positiven stddtebaulichen Effekte von Musikclubs in
Abgrenzung zu Vergniigungsstatten wie Spielhallen, Wettbiiros, Striptease-Lokalen oder

Sexkinos deutlich hervorheben.

Lichtspieltheater beziehungsweise Kinos werden ebenfalls als Vergniligungsstatten einge-
stuft. Grof3kinos mit oft weit mehr als 1.000 Sitzpl&tzen, wie hier vorhanden, werden we-
gen ihrer stadtebaulichen Auswirkungen als kerngebietstypische Vergniigungsstatten an-
gesehen. Ein Gericht musste sich bisher allerdings nicht ndher mit der Abgrenzung zu den
Anlagen fiir kulturelle Zwecke befassen. Im Schrifttum wird verbreitet die Abgrenzung
nach dem Betriebskonzept vorgenommen, das von der Programmgestaltung bestimmt

wird. Lichtspielhduser mit einer ein allgemeines Publikum ansprechenden ,,normalen®

7 vgl. Referentenentwurf des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen;
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/baugb-upgrade/baugb-upgrade.html; letzter
Zugriff 24.04.2026
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Programmgestaltung sind danach Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Sex-Kinos dagegen Ver-
gniigungsstatten. Herkdmmliche Kinos dhneln in ihren stadtebaulichen Auswirkungen trotz
der grof3eren Anzahl von Vorstellungen und des spdteren Betriebsschlusses eher Theatern
und Konzerthallen als Nachtlokalen und Diskotheken. Zur Qualifikation von Grof3kinos ist
die Grofle der Anlage allein nicht ausschlaggebend. Es miissen betriebliche Besonder-

heiten hinzutreten, die auf eine Vergniligungsstatte hindeuten.®

In den Teilgebieten SO1 befinden sich der Frannz Club (Gebaude 1, siehe Abbildung 2),
der Soda Club, Club 23 (Gebdude 4, siehe Abbildung 2), die Alte Kantine und das Kes-
selhaus (Gebdude 9, siehe Abbildung 2). In diesen Einrichtungen finden regelmdafig
Tanz- und Live-Musikveranstaltungen statt. Es handelt es sich um langjdhrige Bestands-
nutzungen, die den Charakter der Kulturbrauerei entscheidend gepragt haben und we-
sentlich zur Entwicklung, Attraktivitat sowie zum Bekanntheitsgrad der Kulturbrauerei bei-
getragen haben. Der Betrieb von Diskotheken, Musikclubs und Tanzcafés soll in den Teil-

gebieten SO1 auch kiinftig planungsrechtlich zuldssig sein (textliche Festsetzung 2).

Durch die geplante Sicherung soll einer Verdrdngung von derartigen Nutzungen aus der
Innenstadt an den Stadtrand entgegengewirkt werden. In den Teilgebieten SO2 und SO3
werden hingegen Diskotheken, Musikclubs und Tanzcafés nicht zugelassen, um ein Un-
gleichgewicht in der Nutzungsmischung sowie negative Auswirkungen auf die Bewohnerin-

nen und Bewohner der benachbarten Grundstiicke zu vermeiden.

In den Teilgebieten SO1 sind zusdtzlich Lichtspieltheater zuldssig (textliche Festsetzung

2). Im Kreuzungsbereich Knaackstraf3e / Sredzkistraf3e befindet sich das Kino in der Kul-
turbrauerei, das mit acht Salen und rund 1.500 Platzen als Grof3kino einzustufen ist und
zu den Berliner Premierenkinos zdhlt. Als fiir den bestehenden und angestrebten Nut-
zungsmix der Kulturbrauerei zentrale Einrichtung soll das Kino auch kiinftig planungsrecht-
lich zuldssig bleiben. Neben Kinofilmen bietet es ein vielseitiges Programm und trédgt

maf3geblich zur Attraktivitat der Kulturbrauerei sowie des umliegenden Staditteils bei.

Die Diskotheken, Clubs sowie das Grof3kino beziehungsweise Lichtspieltheater sind be-
deutende Frequenzbringer und schaffen auch fiir andere Nutzungen wirtschaftliche Vor-
teile, etwa flir das Reise- und Hotelgewerbe sowie den Einzelhandel. Die Zuldssigkeit die-

ser Nutzungen soll den Spielraum fiir eine wirtschaftlich tragfdhige Mischung erhéhen und

8 vgl. Stock in Kénig/Roeser/Stock, BauNVO § 4 Rn. 49-50, 2019
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zugleich den Erhalt der Kulturbrauerei in ihrer Vielfalt fiir den Bezirk Pankow und den

Ortsteil Prenzlauer Berg sichern.

Durch Eintragung im Baulastenverzeichnis ist sichergestellt, dass liber das vorhandene
Kino und die ansdssigen Clubs / Diskotheken hinaus keine weiteren Filmtheater und Dis-
kotheken angesiedelt werden kénnen. Damit ist bereits gegenwdrtig ausgeschlossen,
dass sich die Kulturbrauerei zu einem liberwiegenden Vergniigungsstandort entwickelt.
Auch die weitere Ansiedlung von Diskotheken innerhalb der Teilgebiete SO1 ist damit

ausgeschlossen.

Uber die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan werden die Be-
reiche, in denen Lichtspieltheater, Musikclubs, Diskotheken und Tanzcafés zuldssig sind,
im Wesentlichen auf den Bestand beschrdnkt. Diese rdumliche Begrenzung gewdhrleistet,
dass die benannten Nutzungen auch kiinftig so integriert werden, dass ihre Auswirkungen
gezielt gesteuert und abgepuffert werden kénnen, indem die Abstdnde zu den angrenzen-

den Wohngebduden nicht verringert werden.

In den Teilgebieten SO1 werden durch die textliche Festsetzung 2 ergdnzend Raume fiir

Veranstaltungen und Versammlungen zugelassen.

Im Gebdude 11, Palais, werden Rdume fiir Veranstaltungen und Versammlungen, wie
Gala, Bankett, Tagungen und Konferenzen, Special Events und Privatveranstaltungen,
angeboten. Daneben stellen die Betreiberin der Kinosdle sowie die Betreiber des Kes-
sel- und Maschinenhauses und des Soda-Clubs ihre RGumlichkeiten fiir weitere Veran-
staltungen, wie beispielsweise Tagungen, Betriebsversammlungen, Events, Biihnens-
hows, TV-Produktionen zur Verfiigung. In den Teilgebieten SO1 sollen daher Rdume fiir
Veranstaltungen und Versammlungen allgemein zuldssig sein. Es handelt sich hierbei um
Nutzungen, die sich gut in das vorhandene Umfeld einfiigen und von der modernen
Technik und den flexiblen RGumen am jeweiligen Standort profitieren. Sie stellen eine
wichtige Ergdnzung fiir die ansdssigen Betriebe dar, um die vorhandenen RGumlichkei-
ten iber den Tageszeitraum besser auszunutzen. Mit der Bereitstellung von Rdumen fiir
Veranstaltungen kann dem Profil der Kulturbrauerei entsprochen und Perspektiven gesi-

chert werden.

Mit der textlichen Festsetzung 3 sollen im Teilgebiet SO2 auch groffldchige Einzelhan-

delsbetriebe zugelassen werden. Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in diesem
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Teilgebiet dient dem Planungsziel, die standortgerechte Nahversorgung der ansdssigen

Wohnbevolkerung mit Waren des tdglichen Bedarfs sicherzustellen.

Im Gebdude 12 befindet sich ein grofifldchiger Einzelhandelsbetrieb mit Sortimenten fiir
die Nahversorgung. Die Netto-Verkaufsfléiche betrégt rund 1.400 m?. Der vorhandene
grofifldchige Nahversorger ist zu einem festen Bestandteil des Gesamtkonzeptes der Kul-
turbrauerei geworden und tragt zur Ausgestaltung des belebten Areals und einer Ver-
kniipfung mit den anderen Angeboten bei. Der grofifléchige Einzelhandel soll, analog
dem Bestand, weiterhin ausschliefilich auf die Nahversorgung ausgerichtet sein und eine

qualitatsvolle Grundversorgung der umliegenden Quartiere gewdhrleisten.

Der ndchste deutlich kleinere Lebensmittelmarkt befindet sich in rund 500 Meter Entfer-
nung am Kollwitzplatz. Negative Auswirkungen aufgrund Art, Lage und Umfang, die sich
nachteilig auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen, sind weiterhin nicht zu
erwarten. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-94E liegen gemaf3
dem beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs ,,Stadtteilzentrum Schénhauser Allee”. Bereits im Zusammenhang mit der
erteilten Baugenehmigung fiir den grof3fléchigen Einzelhandelsbetrieb wurde einge-
schatzt, dass eine Zentrenschddlichkeit gemaf3 § 34 Absatz 3 Baugesetzbuch nicht zu be-
flrchten ist. Als allgemeines Ziel fiir die weitere Entwicklung des Stadtteilzentrums wurde
aufgrund der guten quantitativen Verkaufsflachen- und Sortimentsausstattung die vorran-
gige Fokussierung auf eine Sicherung beziehungsweise angepasste Erweiterung des Ein-
zelhandelsangebots festgelegt. In Zentrenbereichen ist grofifldchiger und nicht grof3fla-
chiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

und nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten regelmdaflig zuldssig.

Ergdnzend sind innerhalb der Teilflache SO2 weitere Einzelhandelsflachen, ohne Sorti-
mentsbeschrdnkung, im Gebdude 2 zuldssig. Die Grundfldche von Gebdude 2 betrdgt im
ersten Vollgeschoss rund 400 m?, die zusdtzliche Verkaufsfldche entsprechend rund 250-
300 m?.

Grofiflachige und nicht grof}fldchige Einzelhandelsbetriebe sollen gemaf3 textlicher
Festsetzung 3 ausschliefllich im ersten Vollgeschoss zuldssig sein. Damit soll eine Aus-
dehnung der Einzelhandelsnutzung auf die oberen Vollgeschosse verhindert werden. Eine
bauliche Erweiterung der Gebdudegrundfldchen ist aufgrund des Denkmalschutzes ab-
sehbar ausgeschlossen. Die zuldssige Geschossfldche fiir Einzelhandel im Sondergebiet

SO2 betrdgt somit insgesamt rund 2.300 m?.
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In den Teilgebieten SO1 und SO3 werden Einzelhandelsbetriebe nicht ausdriicklich zuge-
lassen. Kleinere Flachen kénnten realisiert werden, sofern sie unter die ausnahmsweise zu-

lGssigen ,,sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe® fallen.

Es entspricht nicht der Zielsetzung des Bebauungsplans, weitere Einzelhandelsfldchen
grof3eren Umfangs zuzulassen. Eine gréf3ere Nachfrage wiirde insgesamt das Angebot an
Flachen fiir die bevorzugten Nutzungen - Kultur und Freizeit - einschrdnken und das Bo-
denpreisniveau am Standort erhéhen. Obwohl die Flachen in der Kulturbrauerei dem
Stadtteilzentrum zugeordnet sind, liegt der Fokus auf der Sicherung des bestehenden Ein-
zelhandelsangebots und dessen behutsamer Erweiterung. Das Stadtteilzentrum stellt be-

reits heute das mit Abstand grofite Verkaufsflaéchenangebot im Bezirk dar.

In der textlichen Festsetzung 4 wird geregelt, welche Sortimente im groffidchigen Ein-

zelhandel zuldssig sind, um der in der textlichen Festsetzung 3 definierten Zweckbestim-
mung zu entsprechen. Die Festlegung des Warensortiments auf zentrenrelevante Sorti-
mente der Nahversorgung orientiert sich am Bestand. Nahversorgung meint die Bereit-
stellung von Giitern des taglichen oder kurzfristigen Bedarfs. Die Beschrdnkung der Zu-
|assigkeit auf Sortimente der Nahversorgung gewdhrleistet eine bedarfsgerechte, fuf3-
lGufig erreichbare Versorgung der Bevolkerung und verfolgt zudem das stadtebauliche
Ziel, die Funktionsfdhigkeit und stadtebauliche Qualitdt des Stadtteilzentrums nachhaltig

zu sichern.

Die in der textlichen Festsetzung 4 benannten Warengruppen fiir die Nahversorgung
werden unter Anwendung der Sortimentsliste in Anhang | der Ausfiihrungsvorschriften
Zentren und Einzelhandel fiir das Land Berlin (AV Zentren und Einzelhandel), Amisblatt
fir Berlin vom 17.01.2020, festgelegt.

Mit Satz 2 der textlichen Festsetzung 4 sollen auf 10 Prozent der Verkaufsfldche Rand-

sortimente zugelassen werden. Hierdurch werden die wirtschaftlichen Interessen der
Einzelhandler, ihr Warenangebot in gewissem Umfang zu erweitern und handelsiiblich
abrunden, angemessen beriicksichtigt. Eine weitergehende Differenzierung der Rand-
sortimente ist nicht erforderlich, da sich bereits aus der Einteilung, 90 Prozent Kernsorti-
ment und 10 Prozent Randsortiment, eine flachenmdaflig deutliche Unterordnung und Be-
grenzung des Randsortiments ergibt und negative stddtebauliche Auswirkungen nicht zu

erwarten sind.

Weitere grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit librigen zentrenrelevanten Sortimenten,
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beispielsweise Fahrrdder, Sport- und Campingartikel, und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten, beispielsweise Wohnmdbel, Bau- und Heimwerkerbedart, sollen im Sonstigen
Sondergebiet zum Schutz des kleinteiligen Einzelhandels mit kleinen Verkaufsfldchen in
den gewachsenen Einkaufsstraflen Schénhauser Allee, Kastanienallee, Danziger Strafle
und Stargarder Strafie nicht zugelassen werden. Groffldchige Einzelhandelsbetriebe
mit librigen zentrenrelevanten Sortimenten entfalten aufgrund ihrer Angebotsbreite und
Anziehungskraft regelmaflig Umlenkungseffekte auf bestehende kleinteilige Strukturen.
Die damit einhergehenden negativen Auswirkungen auf die stddtebauliche Identitdt, die
Aufenthaltsqualitat und die Nutzungsmischung stehen den Zielsetzungen fiir die Entwick-
lung des Stadtteilzentrums Schénhauser Allee entgegen. Grofiflachige Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind aufgrund ihrer typischerweise autoorientierten
ErschliefBung nicht mit den raumlichen und funktionalen Anforderungen des Standortes in
Einklang zu bringen. Nutzungen, die mit einer erheblichen Verkehrszunahme in der

Sredzkistraf3e (Zufahrt Tiefgarage) verbunden sind, sollen hier ausgeschlossen werden.

Der Fokus fiir die weitere Entwicklung des Stadtteilzentrums liegt auf der Sicherung des

Bestands und einer maf3vollen Erweiterung.

Fir Betriebe unterhalb der Schwelle zur Grofifldchigkeit erfolgt keine Sortimentsbe-
schrdankung, da von ihnen nicht die gleichen Wirkungen ausgehen, wie von grof3flachi-

gen Einzelhandelsbetrieben.

In den Teilgebieten SO2 und SO3 des Sonstigen Sondergebietes sollen Betriebe der Kul-

tur- und Kreativwirtschaft allgemein zuldssig sein (textliche Festsetzungen 3 und 5).

»Betriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft” sind keine Begriffsgruppe der Baunutzungs-
verordnung. Im Miinchener Anwaltshandbuch Urheber- und Medienrecht von 2023 wurde
ausgefiihrt, dass ,,die Kultur unabhangig (ist) und sich nicht an marktwirtschaftlichen Prin-
zipien messen lassen muss. Gleichwohl hat Kultur auch eine wirtschaftliche Dimension und
stellt eine Moglichkeit der Einkommenserzielung dar. An der Schnittstelle von Kultur- und
Wirtschaftspolitik ist das Thema Kultur- und Kreativwirtschaft angesiedelt. ... Eine von der
Wirtschaftsministerkonferenz der Ldnder vorgeschlagene Definition benennt zwei Merk-
male der Kultur- und Kreativwirtschaft: Zum einen muss die Tatigkeit (iiberwiegend) er-
werbswirtschaftlich erfolgen, zum anderen muss sie sich mit der Schaffung, Produktion,
Verteilung oder Verbreitung von kulturellen beziehungsweise kreativen Giitern und Dienst-
leistungen befassen. Diese Definition, namentlich die Begrenzung auf den erwerbswirt-
schaftlichen Bereich, erscheint zweckmdaflig. Zwar hat auch der Non-Profit-Bereich eine

wirtschaftliche Bedeutung und eine finanzielle Dimension. Ohne eine Begrenzung auf den
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erwerbswirtschaftlichen Bereich miisste aber praktisch der gesamte Kulturbereich zur Kul-
turwirtschaft gezahlt werden, da es iiberall eine finanzielle Dimension gibt. Zur (erwerbs-
wirtschaftlichen) Kulturwirtschaft zahlen gemaB einem Leitfaden der Wirtschaftsminister-
konferenz die Teilmdarkte Musikwirtschaft, Buchmarkt, Kunstmarkt, Filmwirtschaft, Rund-
funkwirtschaft, Markt fiir darstellende Kiinste, Designwirtschaft, Architekturmarkt, Presse-

markt, Werbemarkt und Software- / Games-Industrie. ...
Die Teilmdrkte umfassen folgende Einzelnutzungen. Die Aufzdhlung erfolgt beispielhaft:

- Musikwirtschaft: Musikverlage, Tontrdgerhersteller, Konzertagenturen,

- Buchmarkt: Verlage, Buchhandel, Ubersetzer,

- Kunstmarkt: Galerien, Kunsthandel,

- Filmwirtschaft: Film-, Fernsehproduktion, Filmverleih,

- Rundfunkwirtschaft: Private Hér- und Rundfunkanstalten

- Darstellende Kiinste: Privatbiihnen, Artistik,

- Designwirtschaft: Produkt-, Kommunikations-, Grafikdesign,

- Architekturmarkt: Architekturbiiros,

- Werbemarkt: Werbeagenturen, Werbungsmakler,

- Software- / Gamesindustrie: Entwicklung von Computerspielen und Unterhaltungssoft-

ware, Webportale.

Durch die Privilegierung von Betrieben der Kultur- und Kreativwirtschaft in den Teilgebie-
ten SO2 und SO3 gegenliiber sonstigen Gewerbebetrieben soll sichergestellt werden,
dass sich in den Sondergebieten solche Nutzungen ansiedeln, die geeignet sind mit den
vorhandenen Nutzungen am Standort zu kooperieren. Die Verbindung von Anlagen fiir
kulturelle Zwecke und Betrieben der Kultur- und Kreativwirtschaft hat das Potenzial, das
Profil der Kulturbrauerei zu scharfen und den Standort zu einem gesellschaftlich offenen
Ort fiir unterschiedliche Nutzergruppen weiterzuentwickeln. Gleichzeitig soll die beste-
hende Struktur erhalten und Synergien der einzelnen Nutzungen untereinander unterstiitzt

werden.

Betriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft sollen in den Teilgebieten, in denen Nutzungs-
spielrdume bestehen (SO3) beziehungsweise in Gebieten, die bereits durch entspre-
chende Nutzungen gepragt sind (SO2), grundsatzlich zuldssig sein. Die Teilgebiete SO2

und SO3 sollen unter anderem vorwiegend der Unterbringung von Betrieben der Kultur-

° vgl. Hahne / Witzel, Miinchener Anwaltshandbuch Urheber- und Medienrecht, Kulturférderung und Steuerrecht, 3. Auf-
lage 2023, § 32 Kulturférderung, Raue/Hegemann, Rn. 70-77
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und Kreativwirtschaft vorbehalten sein, um ein ausreichendes Flachenangebot, entspre-
chende Synergien und den besonderen Charakter der Kulturbrauerei nachhaltig zu si-
chern und vor Verdrangungsdruck, etwa durch Systemgastronomie und / oder Biiro- und

Dienstleistungsnutzungen, zu schiitzen.

In den Teilgebieten SO1, die bereits durch andere Hauptnutzungen wesentlich vorge-
prdgt sind, sollen Einzelbetriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft hingegen nur nach einer
Einzelfallpriifung liber die ausnahmsweise Zuldssigkeit ,,nicht wesentlich stérender Gewer-

bebetriebe” oder ,,freiberuflich ausgeiibte Kulturberufe“ zugelassen werden.

Die erwerbswirtschaftliche Kultur- und Kreativwirtschaft ist durch einen hohen Anteil an
Biiroarbeitspldtzen gekennzeichnet, insbesondere in den Teilmdrkten Werbung, Software
/ Game, Architektur, Design. Ohne eine entsprechende planerische Begrenzung ist nicht
auszuschlieBBen, dass sich Nutzungen der Teilmdrkte Werbung, Software / Game, Archi-
tektur, Design in erheblichem Umfang ansiedeln und den Standort der Kulturbrauerei
schrittweise in Richtung eines ,gewdhnlichen” Biirostandortes transformieren. Eine solche
Entwicklung widerspricht den staddtebaulichen Zielsetzungen fiir die Teilgebiete SO1. Eine
ibermdfige Zunahme von Biironutzungen (auch mit kreativem Schwerpunkt) kénnte die
bestehende Nutzungsvielfalt beeintrachtigen, die Durchmischung sowohl in den Teilge-
bieten SO1 als auch im Sonstigen Sondergebiet insgesamt reduzieren und potenziell zu
einer funktionalen Verengung und einer Verdrdngung anderer prdgender oder erwiinsch-

ter Nutzungen fiihren.

Die Einzelfallpriifung ermoglicht es, eine ausgewogene funktionale Mischung im flachen-
mafig grofiten Teilgebiet zu erhalten und die stddtebauliche Entwicklung langfristig flexi-
bel und vertraglich zu steuern. (Zu den Kriterien fiir die ausnahmsweise Zul&ssigkeit von

nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben siehe nachfolgend.)

Einschrdnkend in Bezug auf die zuvor genannten zuldssigen Nutzungen ist zu beachten,
dass Nutzungen und Anlagen gemdf3 § 15 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung im Ein-
zelfall unzul@ssig sein kdnnen, wenn sie aufgrund von Larm oder der Beeintrdchtigung der
Nachtruhe zu Stérungen der benachbarten Wohnnutzungen innerhalb oder auflerhalb des
Geltungsbereichs fiihren. Da das Spektrum der genannten Anlagen und Nutzungen sehr
breit gefdchert ist, ist die Vertraglichkeit im nachgelagerten Verfahren stets fiir das kon-
krete Vorhaben nachzuweisen. Da es sich hierbei um Sondernutzungen handelt und das
gesamte Geldnde der Kulturbrauerei einschliefllich der angrenzenden Teilflachen im Ur-
banen Gebiet einem Denkmalbereich zugeordnet ist, ist grundsatzlich davon auszugehen,

dass sowohl Nutzungsdnderungen als auch Umbauten einer Genehmigung bediirfen.
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In den Teilgebieten SO1, SO2 und SO3 des Sonstigen Sondergebietes sollen Schank-

und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zugelassen werden (textliche Festsetzungen

2, 3 und 5). Schank- und Speisewirtschaften fallen auch unter den allgemeinen Begriff

»Gewerbebetrieb” sollen hier zur Klarstellung aber explizit geregelt werden. Durch die
ausnahmsweise Zuldssigkeit wird sichergestellt, dass fiir die Besuchenden der Kulturbrau-
erei ein gastronomisches Angebot im historischen Bestand und im Kontext der bestehen-
den Nutzungsmischung aus Kultur, Freizeit und Kreativwirtschaft bereitsteht. Gastronomi-
sche Angebote kénnen eine sinnvolle und wirtschaftlich tragfdhige Ergdnzung sonstiger
Nutzungen darstellen. Die nur ausnahmsweise Zuldssigkeit gestattet zugleich moglichen
Verdréngungseffekten durch ein Uberhandnehmen von Schank- und Speisewirtschaften
und gebietsuntypischen Angeboten wie zum Beispiel Systemgastronomie entgegenzuwir-
ken. Die allgemeine Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften kénnte neben den
vorgenannten moglichen Verdrangungseffekten gegeniiber der angrenzenden Wohnnut-
zung auch zu einer starkeren Gerduschbelastung fiihren, etwa durch héhere Besucherfre-
qguenzen und ein anderes Besucherverhalten. Insofern werden insbesondere die Art der
Gastronomie, Grofle, Betriebszeiten, mit oder ohne Auf3engastronomie von Relevanz fiir

deren Zuldssigkeit sein.

Sonstige Gewerbebetriebe, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, sollen durch

die texilichen Festsetzungen 2, 3 und 5 ausnahmsweise in den Teilgebieten SO1, SO2

und SO3 zugelassen werden. Durch die Regelung wird eine gezielte Steuerung der Nut-
zungsentwicklung erméglicht, die auf die Sicherung und Weiterentwicklung der standort-

spezifischen Prdgung ausgerichtet ist.

Von der ausnahmsweisen Zuldssigkeit soll insbesondere Gebrauch gemacht werden,
wenn ein positiver Bezug zu den allgemein zuldssigen und den Gebietscharakter definie-
renden Nutzungen des Teilgebietes ,,Kultur, Freizeit und Kreativwirtschaft hergestellt wer-
den kann. Nutzungen, die zur Belebung Vernetzung und Profilierung des Standortes bei-
tragen, sind ausdriicklich erwiinscht. Beispielhaft seien der am Standort ansdssige Fahr-
radverleih, welcher gefiihrte Radtouren zu verschiedenen Berliner Sehenswiirdigkeiten an-
bietet sowie das Tourist Information Center tic, welches insbesondere Kulturmarketing be-
treibt, genannt. Auch kleinere Handwerksbetriebe, wie beispielsweise eine Schneiderei,

zdhlen zu den kreativen Nutzungen, die zu einer Ergdnzung des Standortes beitragen.

Ist bereits im Antragsverfahren absehbar, dass die geplante Nutzung ohne nennenswerten

Bezug oder Austausch mit der Nachbarschaft erfolgt, nur geringe Interaktion mit anderen
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Nutzungen entfaltet und dadurch die funktionale Nutzungsmischung am Standort ge-
schwdcht werden kénnte, soll eine Ausnahmegenehmigung nicht erteilt werden. Dies ist
beispielsweise dann der Fall, wenn einzelne Nutzungen flachenmaflig liberproportional
dominieren, gleichzeitig jedoch nur wenige Beschdftigte aufweisen und dadurch die

wechselseitige Ergdnzung und Belebung des Standorts verloren geht.

Insbesondere in den Teilgebieten SO2 und SO3, in denen Betriebe der Kultur- und Krea-
tivwirtschaft allgemein zuldssig sind, sind mégliche Bauanfragen - insbesondere fiir sons-
tige Biironutzungen - einer kritischen Einzelfallpriifung zu unterziehen. Dabei ist zu priifen,
ob sonstige, nicht der Kultur- und Kreativwirtschaft zuzurechnende oder dienende Bii-
ronutzungen die bestehende Nutzungsmischung am Standort weiter gefdhrden wiirden.
Die Fladcheninanspruchnahme durch sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
sollte in den jeweiligen Teilgebieten klar untergeordnet bleiben. Als ,,untergeordnet® kann
im Regelfall ein Anteil von rund 10 Prozent der Geschossfldche des jeweiligen Gebiets

angesehen werden.

Durch die Einschrdnkung der gewerblichen Nutzungen, insbesondere Biironutzungen ohne
kreativen Bezug, soll die langjdhrig etablierte Mischung gestarkt, die Fldchenangebote
fir Nutzungen, die am Bodenmarkt weniger renditestark, fiir die Versorgung der Bevélke-

rung aber unverzichtbar sind, abgesichert werden.

Im Teilgebiet SO3 des Sondergebiets befindet sich das ehemalige Kinderheim (Gebdude
10), das wiederaufgebaut und um drei Geschosse aufgestockt werden kénnte. Eine Bii-
ronutzung mit Bezug zur Kultur- und Kreativwirtschaft an diesem Standort stellt zu den di-
rekt angrenzenden Wohnungen auf den Grundstiicken Schénhauser Allee 39A-41 eine
das Wohnen nicht stérende Nutzung dar und ist entsprechend der Festsetzungen des Be-

bauungsplans ausnahmsweise zuldssig.

Unter die sonstigen Gewerbebetriebe fallen auch Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
Schwelle zur Grof3flachigkeit und Ldden. Von einer Ausnahme soll hier insbesondere Ge-
brauch gemacht werden, wenn es sich um Einzelhandelsbetriebe handelt, die einem nicht
storenden Gewerbebetrieb und Betrieben der Kultur- und Kreativwirtschaft zugehérig
sind. Der sogenannte ,,\Werksverkauf kann zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante
Warensortimente aus der eigenen Produktion beziehungsweise Produkte, die dem Betrieb
zugehdrig sind, in untergeordneter Gréflenordnung anbieten. Die Zuldssigkeit dient der
wirtschaftlichen Unterstiitzung der Betriebe und liegt deshalb zugleich im Interesse der
wirtschaftlichen Entwicklung. Insoweit ist die untergeordnete Handelsfunktion bewusst

deutlich anders zu bewerten als sonstiger Einzelhandel. Die Verkaufsflache muss dem
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entsprechenden Betrieb vom Umfang deutlich untergeordnet sein. Als ,,untergeordnet”

wird im Regelfall ein Anteil von rund 10 Prozent angesehen.

In den Teilgebieten SO1 des Sonstigen Sondergebietes sollen ergdnzend zu den sonsti-
gen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben freiberuflich ausgeiibte Kulturberufe

ausnahmsweise zugelassen werden (textliche Festsetzung 2). Nicht alle Tatigkeiten der

Kultur- und Kreativwirtschaft zahlen zu den gewerblichen oder handwerklichen Tatigkei-
ten. Manche Tdatigkeiten im Kreativbereich zahlen zu den freien Berufen. Der Begriff des
freien Berufs ist weder in der Baunutzungsverordnung, noch im Baugesetzbuch fiir den Be-
reich des Bauplanungsrechts definiert. Zur Beurteilung kann § 1 Absatz 2 Partnerschafts-
gesellschaftsgesetz herangezogen werden. Dort heif3t es: “Die Freien Berufe haben im
Allgemeinen auf der Grundlage besonderer beruflicher Qualifikation oder schépferischer
Begabung die personliche, eigenverantwortliche und fachlich unabhdngige Erbringung
von Dienstleistungen hoherer Art im Interesse der Auftraggeber und der Allgemeinheit

zum Inhalt.”

In Anlehnung an § 1 Absatz 2 Satz Partnerschaftsgesellschaftsgesetz und § 18 Absatz 1
Einkommensteuergesetz lassen sich die freien Berufe nach der allgemeinen Kommentie-
rung zu § 13 Gebdude und Raume fiir freie Berufe thematisch in vier Berufsgruppen un-
terteilt: heilkundliche Berufe, Kulturberufe, rechts-, wirtschafts- und steuerberatende Be-

rufe sowie technische und naturwissenschaftliche Berufe.

Im Sinne der angestrebten Ergdnzung der Hauptnutzungen und um spdtere Unklarheiten
im Genehmigungsverfahren zu vermeiden, sollen in den Teilgebieten SO1 ausnahms-
weise die freiberuflich ausgelibten Kulturberufe zugelassen werden. In dieser Berufs-
gruppe sind: ,,... insbesondere die pddagogischen, publizistischen, kiinstlerischen und
libersetzenden Tatigkeiten zusammengefasst. Erfasst sind insbesondere die freien Schrift-
steller, Musiker, Komponisten (...), darstellenden oder bildenden Kiinstler (...), Designer
(...), Fotografen, Journalisten, Bildberichterstatter, Erzieher und Pddagogen wie Tanz-,
Musik-, Nachhilfelehrer, insbesondere bei Einzelunterricht, Museumspddagogen, Filmher-
steller, Tontechniker (...), Event-Manager, Dolmetscher, Ubersetzer und freie Wissen-

schaftler.“!® Die Nennung stellt keine abschlieflende Aufzdhlung dar.

Freiberuflich ausgeiibte Kulturbetriebe weisen einen hinreichend engen funktionalen und

inhaltlichen Bezug der Zweckbestimmung ,,Kultur und Freizeit“ auf und sind geeignet, die

10 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Stock, BauNVO § 13, Rn. 19
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Gebietsprdgung zu unterstiitzen. Die Zulassung erfolgt bewusst nur ausnahmsweise, um
im Einzelfall zu priifen, ob die jeweilige Nutzung nach Art, Umfang und Betriebsweise tat-
sdchlich mit der Zweckbestimmung vereinbar ist und keine stddtebaulichen Spannungen

hervorruft.

Im Rahmen der Einzelfallpriifung ist sicherzustellen, dass ein ausgewogenes Verhdltnis
zwischen gewerblichen Biironutzungen / Biironutzungen durch freie Berufe und sonstigen
gewerblichen Nutzungen erhalten bleibt. Die den freiberuflich ausgeiibten Kulturbetrieben
zuzurechnenden Nutzungen weisen auch einen hohen Anteil an Biiroarbeitspldtzen auf
und bergen somit die Gefahr, dass sich die Gebietsstruktur schleichend in Richtung eines
Biirostandortes entwickelt. Eine solche Entwicklung wiirde der angestrebten funktionalen
Mischung widersprechen und die Vielfalt sowie die Nutzungsdynamik des Standortes be-
eintrachtigen. Das ausgewogene Verhdltnis zwischen Biironutzungen und sonstigen ge-
werblichen Nutzungen stellt ein zentrales Ziel dar, um die Funktionsfahigkeit, Lebendigkeit
langfristig zu gewdhrleisten. Weiter wird die Flachengréfie der einer angefragten Nutzung
ein wichtiges Kriterium fiir die Beurteilung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit sein. Der
Schwerpunkt soll auf kleinteiligen Nutzungen liegen. Die Inanspruchnahme grofer Fla-
chen durch nur eine nutzende Person (zum Beispiel fiir ein Atelier) entspricht nicht dieser

Intention.

Die heilkundlichen Berufe, die rechts-, wirtschafts- und steuerberatende Berufe sowie die
technische und naturwissenschaftliche Berufe sind nicht Bestandteil der ausnahmsweisen
Zuldssigkeit, da sie kaum funktionale noch inhaltliche Beziige zur Zweckbestimmung und

bisherigen Ausrichtung der Kulturbrauerei aufweisen.

Die Zuldssigkeit einer Ausnahme wird sich nicht zuletzt an den zu erwartenden stddtebau-
lichen Auswirkungen eines beantragten Vorhabens orientieren miissen. Zum Schutz der
benachbarten Wohnnutzung sollen bezogen auf ihren Storgrad ausschliefllich Betriebe
zugelassen werden, die nicht wesentlich stérend und damit auch im angrenzenden Urba-
nen Gebiet zuldssig wdren. In diesem Zusammenhang sind insbesondere Betriebszeiten,

Anlieferverkehr, Besucheraufkommen von Bedeutung.

Ferienwohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen im Sonstigen Son-

dergebiet {iber einen Zusatz explizit ausgeschlossen werden (textliche Festsetzungen 2, 3

und 5). Ferienwohnungen werden gemdf3 § 13a Baunutzungsverordnung in der Regel zu

den nicht storenden Gewerbebetrieben gezdhlt. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
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fallen ebenfalls in die Nutzungskategorie der nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-

triebe. Der Begriff des Beherbergungsbetriebs umfasst beispielsweise Hotels, Pensionen,
Hostels und Jugendherbergen. Die Kulturbrauerei stellt einen Touristenmagneten dar. Es
liegt also nahe auf dem Areal auch Ferienwohnungen oder Betriebe des Beherbergungs-

gewerbes zu realisieren.

Das Geldnde mit historischem Gebdudebestand und besonderem Raumcharakters bietet
ein besonderes Potenzial fiir Nutzungen, die auf Offenheit, Teilhabe und 6ffentliche Zu-
gdnglichkeit ausgerichtet sind. Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen sind dem-
gegenliiber primdr auf private Inanspruchnahme ausgerichtet. Ihre Zuldssigkeit kdnnte die
Kulturbrauerei als Ort fiir Kultur und Freizeit, fiir Austauschs und Begegnung gefdhrden.
AufBerdem soll verhindert werden, dass durch Ferienwohnungen und Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes Nutzungen verdrdngt werden, die nicht in der Lage sind, héhere Ge-
werbemieten zu tragen. Das betrifft oft kulturelle und soziale Einrichtungen, aber auch ge-
werbliche Nutzungen. Ferienwohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind
potenziell geeignet, zu einer Erhéhung des Nutzungsdrucks auch auf die ansdssigen Nut-
zungen und, damit verbunden, zu einer Umstrukturierung des Geldndes der Kulturbrauerei

beizutragen.

In den Teilgebieten SO1, SO2 und SO3 sollen Anlagen fiir sportliche Zwecke ausnahms-

weise zuldssig sein (textliche Festsetzungen 2, 3 und 5). Kleinere und mittlere Sportein-

richtungen befinden sich bereits in mehreren Gebduden und ergdnzen das Freizeitange-
bot auf dem Geldnde der Kulturbrauerei, insbesondere fiir Kinder und Jugendliche. Sport-
anlagen leisten einen wichtigen Beitrag zur Lebensqualitat, fordern die soziale Integra-
tion, dienen der Gesundheitsvorsorge und bieten Angebote fiir alle Altersgruppen. Ziel ist

es, diese wohnortnahen Sportmdglichkeiten zu sichern und zu erhalten.

Da der Sportanlagenbegriff sowohl hinsichtlich der Anlagen als auch deren Ausgestal-
tung sehr weit auszulegen ist, soll durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit sichergestellt
werden, dass nur solche Anlagen zugelassen werden, die dem Gebietscharakter entspre-
chen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die Nutzung mit der benachbarten Wohn-
bebauung vertraglich ist und sich das Angebot vorrangig an die Bewohnenden im Stadt-
teil richtet. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Anlagen fiir sportliche Zwecke kri-
tisch zusehen, deren Betriebskonzept durch wirtschaftliche Zugangshiirden auf eine iiber-
wiegend exklusive Nutzung durch einen begrenzten Nutzerkreis ausgerichtet ist, etwa
durch selektive Mitgliedschaftssysteme, Einladungsprinzipien oder vergleichbare Zu-

gangsbeschrdankungen. Typische Beispiele hierfiir sind private Mitglieder-Fitnessclubs /
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Boutique-Fitnessstudios mit Aufnahmeverfahren, exklusive Personal-Training-Studios oder
Performance-Labs, die nur fiir einen begrenzten Kundenkreis betrieben werden und /
oder exklusive Wellness- und Spa-Clubs. Gemeinsame Merkmale solcher Anlagen sind,
dass sie in der Regel nur Mitgliedern, geladenen Gdsten oder einem geschlossenen Nut-
zerkreis zugdnglich sind, hohe Aufnahme- und / oder Nutzungsgebliihren verlangen, die

faktisch zu einer starken Zugangsbeschrdankung fiihren.

Bei der Beurteilung von Antrdgen sollte die Sicherung einer allgemein zugdnglichen,
quartiersbezogenen Infrastruktur fiir Sport und Freizeit im Vordergrund stehen. Anlagen,
deren Nutzung auf einen geschlossenen oder exklusiven Nutzerkreis beschrankt ist, erfiil-
len diese Versorgungsfunktion regelmaflig nicht und stehen der angestrebten offenen, so-
zial ausgewogenen und integrativen Standortentwicklung entgegen. Entsprechende An-
siedlungen kénnen einen sogenannten ,, Trading-up“-Effekt einleiten, bei dem es zu einer
sukzessiven Aufwertung des Preisniveaus und zu Verdrdngungstendenzen gegeniiber be-
stehenden, niedrigschwelligen Nutzungen kommt. Ein solcher Prozess steht im Wider-
spruch zu den planerischen Zielsetzungen fiir das Geldnde der Kulturbrauerei. Ziel ist
vielmehr die Sicherung der Nutzungsmischung, die unterschiedliche Bevélkerungsgruppen

anspricht und keine soziokonomische Ausrichtung fordert.

Bezogen auf das im Teilgebiet SO2 vorhandene Frauen-Fitnessstudios ist anzumerken,
dass dieses nicht bereits deshalb eine ,,exklusive oder elitdre Nutzung® im stadtebauli-
chen Sinne darstellt, weil es sich an eine bestimmte Zielgruppe richtet. Mafigeblich fiir die
Bewertung sind vielmehr wirtschaftliche, organisatorische und rdumliche Zugangshiirden.
Frauen-Fitnessstudios (oder Fitnessstudios fiir andere Zielgruppen) kdnnen, trotz einer
zielgruppenspezifischen Ausrichtung, einen niederschwelligen Zugang bieten, sofern sie
zu marktiiblichen beziehungsweise nach allgemeinem Rechtsempfinden bezahlbaren
Konditionen betrieben werden und eine regelmdflige Nutzung durch einen breiten Quer-
schnitt der angesprochenen Bevélkerungsgruppe erméglicht wird. In diesem Fall trégt
das Angebot zur lokalen Angebotsvielfalt bei und spricht insbesondere Bevolkerungs-
gruppen an, die herkémmliche Fitnessangebote aus unterschiedlichen Griinden weniger

nutzen.

Auch hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme miissen Anlagen fiir sportliche Zwecke in

den einzelnen Teilgebieten jeweils untergeordnet bleiben, um die bestehende Nutzungs-

mischung aus Kultur, Freizeit und Kreativwirtschaft nicht zu gefdhrden. Anlagen fiir sportli-
che Zwecke, die einen hohen Flachenbedarf bei gleichzeitig geringer Nutzerzahl aufwei-
sen, sind auch dahingehend zu priifen, ob sie geeignet sind, die Funktionalitdt der Nut-

zungsmischung am Standort zu schwdchen.
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Die vorhandenen Sportnutzungen auf dem Geldnde sind mit den Zielen des Bebauungs-

plans vereinbar.

In den Teilgebieten SO1, SO2 und SO3 des Sonstigen Sondergebietes sollen ausnahms-

weise Anlagen fiir soziale Zwecke zuldssig sein (textliche Festsetzungen 2, 3 und 5). Zu

den Anlagen fiir soziale Zwecke, die im Sonstigen Sondergebiet zuldssig sein sollen, zdh-
len Beratungseinrichtungen, Kindertagesstatten, JugendfreizeitstGtten sowie sonstige Be-
gegnungsstatten. Bislang existieren in der Kulturbrauerei keine Anlagen fiir soziale Zwe-
cke. Durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit soll das Nutzungsspektrum erweitert werden.
Hier bieten sich zum Beispiel Angebote wie Familien- oder Stadtteilzentren an, um den
derzeitigen Bedarf aus den angrenzenden Wohnquartieren abzudecken. Seit dem
01.01.2022 hat Berlin ein Familienfordergesetz. Ziel ist es, Angebote zur Unterstiitzung,
Starkung und Beteiligung von Eltern sowie Familien gesetzlich festzuschreiben, dass in Zu-
kunft bedarfsgerechte Angebote nach einheitlichen Qualitatsstandards in ganz Berlin vor-
gehalten werden konnen. Beide Angebote sind auf Ebene der Bezirksregion nicht oder

nicht ausreichend vorhanden.

Nicht zuldssig sollen jegliche Formen wohndhnlicher Unterkiinfte - wie beispielsweise
Obdachlosenheime, Fliichtlingsunterkiinfte oder betreute Wohnformen - sein. In die textli-

chen Festsetzungen 2, 3 und 5 wird hierzu ein entsprechender Zusatz aufgenommen. Die

Nennung in den textlichen Festsetzungen stellt dabei keine abschlief3ende Aufzdhlung

wohndhnlicher Nutzungen dar.

Wohndhnliche Nutzungen sind mit dem angestrebten Nutzungsprofil der Kulturbrauerei
nicht vereinbar. Sie fiihren regelmaflig zu Nutzungskonflikten, die in der Regel zulasten
der ansdssigen kulturellen und freizeitbezogenen Nutzungen gehen. Dies gefdhrdet nicht
nur deren Bestand, sondern auch die funktionale Vielfalt und Nutzungsmischung, die den
lebendigen und offenen Charakter des Standorts prdgt. Bereits heute besteht fiir kultu-
relle Nutzungen, Freizeitnutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften eine erhdhte
Verpflichtung zur Larmminderung. Weitere Einschrdnkungen, die zu einer Schwdchung
dieser Nutzungen flihren kénnten, sollen im Sinne einer vorausschauenden, funktional ab-
gestimmten Planung vermieden werden. Ziel ist es, ein ausgewogenes Verhdltnis der Nut-

zungen zueinander sicherzustellen, anstatt sie in Konkurrenz zu setzen.
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Hinweis

Die iibrigen allgemein zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in den jewei-

ligen Teilgebieten

- SO1 - Versammlungsstatten, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht wesent-
lich storende Gewerbebetriebe, freiberuflich ausgeiibte Kulturbetriebe, Anlagen fiir
sportliche Zwecke, Anlagen fiir soziale Zwecke,

- SO2 - Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht
wesentlich storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Anlagen fiir so-
ziale Zwecke,

- SO3 - Schank- und Speisewirtschaften, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe-

betriebe, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Anlagen fiir soziale Zwecke
missen in der Summe den in der Zweckbestimmung benannten Hauptnutzungen

- SOL1 - vorwiegende Unterbringung von Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Discotheken,
Musikclubs und Lichtspieltheatern,

- SO2 - vorwiegende Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben und Betrieben der Kul-
tur- und Kreativwirtschaft,

- SO3 - vorwiegende Unterbringung von Anlagen fiir kulturelle Zwecke und Betrieben

der Kultur- und Kreativwirtschaft

untergeordnet bleiben.

Stellpldtze und Garagen
Textliche Festsefzung 6

Im Teilgebiet SO1 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kultur und
Freizeit“ sind innerhalb der Fldche ABCDA Stellpldtze und Garagen sowie zugehérige
Nebeneinrichtungen bis zu einer Héhe von 57,5 m iiber NHN zuldssig.

Auf den iibrigen Fldchen im Sonstigen Sondergebiet sind Stellpldtze und Garagen unzu-
ldssig. Das gilt nicht fiir Tiefgaragen sowie fiir Stellpldtze fiir Menschen mit schwerer
Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende.

(8§ 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Absatz 6 Baunutzungsverordnung)

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die umliegenden Wohnquartiere wurde

bereits im Jahr 1997 eine Tiefgarage unterhalb der Hofflachen mit Zufahrt von der
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Sredzkistraf3e und Ausfahrt iber die Schonhauser Allee errichtet. Bei der durch ein privat-
wirtschaftliches Unternehmen betriebenen Tiefgarage handelt es sich planungsrechtlich
um einen Gewerbebetrieb. Die Tiefgarage dient der Stellplatzversorgung und soll auch
zukiinftig Bestand haben, solange sie diesem Zweck dient. Die Vertraglichkeit wurde im

Bauantragsverfahren nachgewiesen.

Zusatzlich werden zwei Etagen auf einer Teilflache des Hauses 3 (Fldche ABCDA) als
Stellflachen fiir Kraftfahrzeuge genutzt. Die Zufahrt erfolgt liber die Tiefgarage. Zur ein-
deutigen Nachvollziehbarkeit erfolgt die Festsetzung durch Festlegung der maximalen
Hohe in NHN. Die Oberkante der angrenzenden Hofflache betrdagt rund 52,8 m iiber
NHN, die Oberkante der Fahrbahn Knaackstrafle betrdagt 50,7 m tiber NHN.

Auf den iibrigen Flachen im Sonstigen Sondergebiet sind Stellpldtze mit Ausnahme von
Stellplatzen fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende nicht zu-
lassig. Das Abstellen von Kraftfahrzeugen in den Hofbereichen ist mit den Belangen des
Denkmalschutzes nicht vereinbar und steht im Widerspruch zur weiterhin gewiinschten 6f-

fentlichen Mitnutzung der Hofbereiche. An der Regelung soll daher festgehalten werden.

Die Eigentiimerin hat bereits 1998 mit Eintrag in das Baulastenverzeichnis (Baulastenblatt
Nummer 57) zugesichert, mit Ausnahme von 17 Stellplatzen fiir Menschen mit Behinde-
rungen, keine oberirdischen Stellplatze zu errichten. Die Aufnahme der Festsetzung in den
Bebauungsplan dient der dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung unabhdngig vom

Eintrag in das Baulastenverzeichnis.

V.3 Verkehrsflachen
Offentliche Verkehrsfldchen

Die umliegenden Straflen Danziger Straf3e, Knaackstrafle, Sredzkistraf3e und Schénhau-
ser Allee werden bis zur jeweiligen Straflenmitte in den Geltungsbereich einbezogen und
sollen ihrer bestehenden Widmung entsprechend als &ffentliche Verkehrsflache mit ent-
sprechender Straflenbegrenzungslinie gemaf3 § 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch

planungsrechtlich gesichert werden.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung (siehe
Kapitel IV.7.1).

Die Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IV B, hat in ihrem Antwort-

schreiben vom 18.10.2021 zur Mitteilung der Planungsabsicht darauf hingewiesen, dass
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gemdf3 § 50 Absatz 4 des Mobilitatsgesetzes die Einrichtung von abkiirzenden Fuf3we-
gen durch geschlossene Bauwerke oder Anlagen (Blockdurchwegungen) systematisch zu
fordern und bei allen Planungen, unter anderem auch bei Bauleitplanungen, zu beriick-
sichtigen ist (§ 52 Absatz 6 Mobilitdtsgesetz). Da das Geldnde der Kulturbrauerei der-
zeit uneingeschrdnkt 6ffentlich zugdnglich und durchquerbar ist, sollte diese Durchwe-
gung durch die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit gesichert wer-

den.

Die Anregung wurde gepriift. Die Erreichbarkeit der Gebdude innerhalb des Areals er-
fordert weiterhin den Zugang der Allgemeinheit iber die Hofflachen. Ein offentlicher Zu-
gang liegt somit auch im Interesse der Eigentiimerin. Aufgrund der eigentumsrechtlichen
Auswirkungen ist die Flache, innerhalb derer ein Gehrecht begriindet werden soll, exakt
festzulegen. Ein gesteigertes stddtebauliches Interesse, ein Gehrecht ausschliefllich zur
Durchquerung des privaten Grundstiicks festzusetzen, |dsst sich angesichts der umlau-
fenden offentlichen Verkehrsflachen und des Fehlens wesentlicher Zielorte auf3erhalb
des Grundstiicks in der Achse - etwa Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs
oder offentliche Spielpldtze - nicht begriinden. Zudem begriindet die Festsetzung eines
Gehrechts allein noch kein tatsdchliches Nutzungsrecht. Hierfiir sind nachfolgend die
Begriindung beschrankter dinglicher Rechte (Dienstbarkeiten im Sinne der §§ 1018 ff.
Biirgerliches Gesetzbuch) oder &ffentlich-rechtlicher Baulasten (§ 84 Bauordnung fiir
Berlin) erforderlich. Sollte die Eigentiimerin ihre Einwilligung verweigern, ware zur tat-
sdchlichen Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Gehrechte ein Enteignungs-

verfahren nach §§ 85 ff. Baugesetzbuch durchzufiihren.

IV.4 Immissionsschutz

IV.4.1  Luftreinhaltung

Der Geltungsbereich befindet sich entsprechend der Darstellung im Fldchennutzungsplan
im ,,Vorranggebiet fiir Luftreinhaltung”. Dieses Gebiet umfasst im Wesentlichen die Innen-
stadtbezirke, wo sich insbesondere die Emissionen von Kraftfahrzeugverkehr, Hausbrand
und Industrie iberlagern. In den Vorranggebieten fiir die Luftreinhaltung sollen rdumliche
Prioritaten fiir die Einschrdnkung von Emissionen und der damit verbundenen Feinstaub-

belastung gesetzt werden.
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Textliche Festsetzung /

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung
von Wdrme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brennstoffe
nur Erdgas oder Heizol EL schwefelarm zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe
ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden,
Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs

vergleichbar héchstens denen von Heizél EL schwefelarm sind.

(8 9 Absatz 1 Nummer 23a) Baugesetzbuch)

Mit der textlichen Festsetzung 7 soll ein, wenn auch begrenzter Beitrag zum Klimaschutz
geleistet und die Aspekte der Nachhaltigkeit beriicksichtigt werden, indem Emissionen
und die damit verbundene Feinstaubbelastung eingeschrdnkt werden. Die Regelung dient
dem Schutz und der Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und dem Schutz einer

menschenwiirdigen Umgebung.

IV.5 Klimaschutz und Energie

Bauleitpldne sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den all-

gemeinen Klimaschutz.

Der Bebauungsplan 3-94E wird als einfacher Bebauungsplan aufgestellt, in welchem nur
die Art der baulichen Nutzung geregelt werden soll. Durch die Beibehaltung der Nut-

zungsmischung sowohl im Urbanen Gebiet als auch im Sonstigen Sondergebiet kann mo-
torisierter Individualverkehr vermieden und so ein wirksamer Beitrag zum Klimaschutz ge-

leistet werden.

Die Uberbauung mit baulichen Anlagen im Sonstigen Sondergebiet, eine eventuelle Ent-
siegelung der Hofbereiche, die Anwendung des Berliner Solargesetzes sowie die Reali-
sierung naturwirksamer Maf3nahmen im bebauten Bereich (Biotopflachenfaktor) regelt
sich weiterhin iber § 34 Baugesetzbuch sowie die denkmalschutzrechtlichen und fachge-
setzlichen Bestimmungen. Innerhalb des Urbanen Gebietes ist von einer Umsetzung der

Festsetzungen des Landschaftsplans IV-L-3 (Biotopfldchenfaktor) auszugehen.

Der Bebauungsplan trifft mit der textlichen Festsetzung 7 Regelungen zu den Brennstoffen
mit dem Ziel die Feinstaubbelastung zu senken. Luftschadstoffe haben negative Wirkun-

gen auf Mensch und Umwelt und beeinflussen damit auch direkt und indirekt das Klima.
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V.6 Nachrichtliche Ubernahmen

IV.6.1 Denkmale

Die im Geltungsbereich befindlichen Denkmale ,,Schulthei3-Brauerei“ (Gesamtanlage)
und ,,Vorgarten der Schulthei3-Brauerei mit Einfriedung® (Gartendenkmal) werden ge-

maf3 § 9 Absatz 6 Baugesetzbuch nachrichtlich im Bebauungsplan 3-94E dargestellt.

Weiter werden das Ensemble Kastanienallee, welches unter anderem Teilflachen der Ver-
kehrsflachen Danziger Straf3e und Schonhauser Allee innerhalb des Geltungsbereichs
umfasst sowie die Hochbahnanlage Schénhauser Allee (,,Magistratsschirm®) nachrichtlich

ibernommen.

IV.6.2 Bahnfldchen U-Bahn

Die Fladchen der U-Bahn, soweit diese die Schonhauser Allee iiberkragen, werden nach-

richtlich in den Bebauungsplan 3-94E als Bahnanlagen iibernommen.

IV.6.3  Erhaltungsverordnung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich innerhalb der Verordnung zur Erhal-
tung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gemdaf3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 2 des Baugesetzbuches fiir das Gebiet ,,Kollwitzplatz im Bezirk Pankow von Berlin,

Ortsteil Prenzlauer Berg.

IV.6.4  Fldachen im Bodenbelastungskataster

Das Grundstiick der Kulturbrauerei soll im Plan als Flache, deren Béden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet werden. Mafigeblich fiir eine
Kennzeichnungspflicht nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 Baugesetzbuch ist eine mogliche
Umweltgetdhrdung, sobald aus Sicht der zustdndigen Behdrde die Erheblichkeitsschwelle

erreicht ist.

Im Bebauungsplan miissen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung gewahrt sein und
die Belange des Bodens beriicksichtigt werden. Der Bebauungsplan darf keine Nutzun-
gen ermoglichen, die mit einer vorhandenen Bodenbelastung auf Dauer nicht vereinbar

sind. Das ist hier nicht der Fall.
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Nach Aussage des bezirklichen Umweltamtes bestehen bodenschutzrechtlich, sofern
keine Eingriffe in den Boden stattfinden, wozu auch Entsiegelungen zdhlen, keine Beden-
ken gegen die beabsichtigten Festsetzungen. Die Fldchen im Bereich der Kulturbrauerei
sind vollflachig versiegelt. Nachverdichtungen im Sinne von Ergdnzungs- oder Anbauten
sind aus denkmalschutzrechtlicher Sicht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zuldssig.
Bei einer eventuellen Nutzung der Kellergewdlbe der Kulturbrauerei bestehen aufgrund
der Vornutzung Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung nach § 1 Absatz 6 Nummer 1
Baugesetzbuch. Eine Nutzung der Kellergewdlbe stellt im Hinblick auf mégliche Flachen-
potenziale lediglich eine Option dar. Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen nicht.
Von einer Gefdhrdung fiir die Bevdlkerung ist daher nicht auszugehen. Im Falle geplanter
Entsiegelungen und / oder einer Nutzung der Kellerrdume ist die Bodenschutzbehérde

friihzeitig einzubinden.

V.7 Hinweise

IV.7.1  Einteilung der VerkehrsflGchen
Die Einteilung der Straf3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Mit dem Hinweis soll klargestellt werden, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur
Planunterlage keine Einteilung der Straf3enverkehrsflachen vornimmt. Auch die Trasse fiir
die Straflenbahn ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Tras-

sen werden mit der Bezeichnung in der Planzeichnung eingetragen.

V.8 Flachenbilanz

Bezeichnung FléchengréBe in m®  Fléchenanteil in %

Urbanes Gebiet 11.440 22,5
Sondergebiet 25.320 49,9
davon Teilgebiete SO1 15.005 29,6
davon Teilgebiet SO2 4.895 9,6
davon Teilgebiet SO3 5.420 10,7
Offentliche Verkehrsfléchen 14.000 27,6
davon Straf3enverkehrsfldchen 14.000 27,6
Gesamtfldche 50.760 100

Tabelle 1: Flachenbilanz
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'

Stadtebaulicher Vertrag

Ein stadtebaulicher Vertrag wird nicht geschlossen.

VI

Verfahren

Vi.1 Verfahrensart

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans 3-94E wird gemdf3 § 13 Baugesetz-

buch im vereinfachten Verfahren durchgetiihrt. Die in § 13 Absatz 1 Baugesetzbuch ge-

nannten Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes Verfahren ohne Umweltpriifung im Sinne

des § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch sind gegeben:

In dem Gebiet nach § 34 Baugesetzbuch wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zu-
|assigkeitsmaf3stab nicht wesentlich verdndert. Die Zuldssigkeit von Vorhaben wird
sich nach Festsetzung des ,,einfachen Bebauungsplans” gemdaf3 § 30 Absatz 3 Bauge-
setzbuch, in dem nur die Art der baulichen Nutzung und die &rtlichen Verkehrsflachen
festgesetzt werden sollen, im Ubrigen weiterhin nach § 34 Baugesetzbuch im Zusam-
menhang mit den denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen richten.

Der planerische Grundgedanke fiir die Kulturbrauerei bleibt erhalten und soll durch
die Festsetzungen im Bebauungsplan gestdrkt werden. Auch die Grundziige der Pla-
nung im Urbanen Gebiet werden durch den Ausschluss der Vergniigungsstdtten und
Tankstellen nicht beriihrt.

Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pilicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet.
Durch die Regelung der zuldssigen Nutzungen im Sonstigen Sondergebiet und im Ur-
banen Gebiet ldsst sich aus den Festsetzungen unmittelbar herleiten, dass auch bei
einem Angebots-Bebauungsplan kein vorpriifungspflichtiges oder umweltvertraglich-
keitspriifungspflichtiges Vorhaben zuldssig ist.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b Baugesetzbuch genannten Schutzgiiter.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1

Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.
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Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen teilte in ihrem Antwortschreiben

auf die Mitteilung der Planungsabsicht am 29.10.2021 mit, dass die Voraussetzungen

fir die Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens gemaf3 § 13 Baugesetzbuch vorlie-

gen.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 6 Absatz 2 in Verbindung mit § 7 Ausfiihrungs-

gesetz zum Baugesetzbuch durchgefiihrt, da dringende Gesamtinteressen nach § 7 Ab-

satz 1 Nummer 2 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch beriihrt sind.

VI.2 Verfahren

Verfahrensschritt

Mitteilung der Planungsabsicht gemaf3
§ 5 Gesetz zur Ausfiihrung des Bauge-
setzbuches und Artikel 13 Landespla-
nungsvertrag

Aufstellungsbeschluss durch das Bezirks-
amt

Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4
Absatz 2 Baugesetzbuch

Beschluss zur Anderung des Zusatzes zur
Nummerierung des Bebauungsplans (als
Teil des Beschlusses zur Offenlage)

Bezirksamtsbeschluss zur dffentlichen
Auslegung

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Absatz 2 Baugesetzbuch
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Datum beziehungsweise Zeitraum

Schreiben an die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, IC, sowie
die gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung: 30.09.2021

Antwortschreiben Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, IC:
29.10.2021

Antwortschreiben Gemeinsame Landes-

planungsabteilung:
28.10.2021

22.02.2022

Amtsblattveroffentlichung: 04.03.2022,
Seite 550

Zeitraum der Beteiligung: 19.11.2025-
23.12.2025

Zeitraum der Beteiligung:

Amtsblattverdftfentlichung:
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Verfahrensschritt Datum beziehungsweise Zeitraum

Bezirksamtsbeschluss tiber den Bebau- Datum des Beschlusses:
ungsplanentwurf

Anzeigeverfahren Datum des Antwortschreibens:
BVV-Beschluss Datum des Beschlusses:
Festsetzung Datum des Beschlusses:
Verkiindung Datum:

Abbildung 3: Tabelle der Verfahrensschritte

Mitteilung der Planungsabsicht gemdf3 § 5 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch

Die Absicht, den Bebauungsplan 3-94B , Kulturbrauerei“ aufzustellen, wurde der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und der Gemeinsamen Landesplanungs-
abteilung Berlin-Brandenburg mit Schreiben vom 30.09.2021 gemdf3 § 5 Ausfiihrungs-

gesetz zum Baugesetzbuch mitgeteilt.

Im Rahmen des Antwortschreibens auf die Mitteilung der Planungsabsicht teilte die Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Referat IC, am 29.10.2021 mit, dass

gegen die Absicht, den Bebauungsplan 3-94B aufzustellen, keine Bedenken bestehen.

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 3-94B berlihrt erhebliche Gesamtinteres-
sen Berlins gemdf3 § 7 Absatz 1 Nummer 2 des Ausfiihrungsgesetzes zum Baugesetz-
buch zum einen aus verkehrsplanerischer Sicht und zum anderen aufgrund der Funktion

der Kulturbrauerei unter anderem als ibergeordneter Gemeinbedarfsstandort.

Die an den Geltungsbereich angrenzenden Straflen Danziger Strafie und Schénhauser
Allee sind dem iibergeordneten StraBBennetz (Stufe Il) zugeordnet. In dem betroffenen
Abschnitt der Schénhauser Allee verlauft auflerdem die U-Bahn. Zudem verkehrt am
nordwestlichen und nérdlichen Rand des Geltungsbereichs die Strafienbahn teilweise in
den vom Bebauungsplan als Straf3enverkehrsfldchen ausgewiesenen Bereichen. Es
wurde eingeschdtzt, dass das beabsichtigte Planungsziel zu keiner Beeintrdchtigung
dieser dringenden Gesamtinteressen fiihrt. Weiter wurde ausgefiihrt, dass durch die ge-
plante Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet gemaf3 § 11 Baunutzungsverordnung mit
der Zweckbestimmung ,,Kultur® dringende Gesamtinteressen Berlins (iibergeordnete

Standorte des Gemeinbedarfs) beriihrt, aber nicht beeintrachtigt werden.
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Aufstellung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 22.02.2022 gemdf3 § 2 Absatz 1 in Verbindung
mit § 30 Absatz 3 Baugesetzbuch die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Bezeich-
nung 3-94B , Kulturbrauerei“ beschlossen (Drucksache-Nummer IX-0107/2022). Die orts-
iibliche Bekanntmachung erfolgte am 04.03.2022 im Amtsblatt fiir Berlin, Seite 550. In
der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass das Verfahren gemdaf3 § 13 Bauge-

setzbuch im vereinfachten Verfahren ohne Umweltpriifung durchgefiihrt wird.

Verzicht auf friihzeitige Beteiligungen

Gemdf3 § 13 Absatz 2 Nummer 1 Baugesetzbuch kann im vereinfachten Verfahren von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 Bauge-

setzbuch abgesehen werden. Hiervon wurde im Verfahren Gebrauch gemacht.

Beteiligung der Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 19.11.2025 wurden 44 von der Planung betroffene Behdrden, Amter
sowie sonstige Trdger offentlicher Belange von der Planung unterrichtet und um Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 23.12.2025 gebeten. Insgesamt gingen 38 Riickduf3erungen
ein. 9 Behdrden, Amter und sonstige Trager dffentlicher Belange gaben keine Stellung-
nahme ab. In der Auswertung und Abwdgung nach § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch wurden

auch alle nachtréglich eingegangenen AuBerungen beriicksichtigt.

33 Behdrden, Amter und sonstige Trdger Sffentlicher Belange brachten Hinweise zu ihren
Belangen vor, duf3erten redaktionelle Hinweise zum Begriindungstext und / oder teilten
ihre Zustimmung mit. Anregungen und abwdgungsrelevante Hinweise duflerten folgende

5 Behdrden, Amter und Trdger &ffentlicher Belange:

Bezirksamt Pankow von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

Durch den Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht wurde angeregt, die Feuerwehrzu-
und -durchfahrten von der Sredzkistraf3e und Knaackstraf3e sowie die Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fiir die Feuerwehr durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan zu

sichern.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Zur Sicherung der Anforderungen an den Brandschutz
sind Festsetzungen im Bebauungsplan in der Regel nicht erforderlich. Die einschldgigen
bauordnungsrechtlichen Anforderungen insbesondere nach § 14 sowie §§ 26 bis 38 Bau-

ordnung Berlin gelten uneingeschrdnkt und sind Gegenstand nachgeordneter Verfahren.
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Unabhdngig davon, begriindet die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten im Bebauungs-
plan allein diese Rechte nicht. Auch bei Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es nach-
folgend der Begriindung von beschrankten dinglichen Rechten (Dienstbarkeiten im Sinne
der 8§ 1018 ff. BGB) oder von &ffentlich-rechtlichen Baulasten (§ 84 Bauordnung Berlin).
Der Bebauungsplan 3-94E trifft als einfacher Bebauungsplan keine Regelungen zu den
iberbaubaren Grundstiicksflachen und / oder einer Verkiirzung der Abstandsfldchen
nach § 6 Absatz 5 Bauordnung Berlin. Einer differenzierten Auseinandersetzung mit den
im Einzelfall dafiir und dagegensprechenden stddtebaulichen Griinden, unter anderem
auch der Aspekt der Gefahrenabwehr (Brandschutz) bei Abstandsflachenunterschreitun-

gen bedarf es daher nicht.

Bezirksamt Pankow von Berlin, Natur- und Umweltamt, Sachgebiet Natur- und Gewdsser-

schutz / Artenschutz

Durch das Natur- und Umweltamt, Sachgebiet Natur- und Gewdsserschutz / Artenschutz
wurde eingeschdtzt, dass durch das Bauvorhaben bau-, anlage- und betriebsbedingt in

Biotope eingegriffen wird, die potenzielle Lebensstatten von Tieren und Pflanzen darstel-
len. Die Erstellung eines Gebdudebriiter-Gutachtens mit entsprechenden Aussagen zum

Ausgleich und zur Vermeidung wird daher fiir erforderlich gehalten.

Der Anregung zur Durchfiihrung artenschutzrechtlicher Untersuchungen wurde nicht ge-
folgt. Artenschutzrechtliche Untersuchungen sind erforderlich, wenn durch die Planung
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, die zu Beeintrdchtigungen geschiitzter
Arten fiihren kdnnen. Das ist hier nicht der Fall. Der Bebauungsplan regelt als einfacher
Bebauungsplan lediglich die Art der baulichen Nutzung. Es ist daher nicht nachvollzieh-
bar, auf welche Bauvorhaben in der Stellungnahme Bezug genommen wird. Die einzige
derzeit absehbare gréfliere Baumafinahme ist der Wiederaufbau des ehemaligen Kinder-
heims im Blockinnenbereich des Sonstigen Sondergebietes (Haus 10, siehe Abbildung 2)

durch Aufstockung um drei Geschosse. Hierfiir liegt bereits eine Baugenehmigung vor.

Zu einem Verstof3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch die Ver-
wirklichung von Bauvorhaben kommen, da hier nicht der Bebauungsplan, sondern erst
das Vorhaben selbst die verbotsrelevante Handlung darstellt. Im Verfahren der Planauf-
stellung ist dennoch vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen
Festsetzungen auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen. Das ist hier
ebenfalls nicht der Fall. Der Bebauungsplan setzt keine Vorhaben fest und liberplant da-
bei zum Beispiel geschiitzte Lebensstatten in unzuldssiger Weise. Detaillierte oder vertie-
fende Erhebungen zum Artenschutz sind weiterhin dem Genehmigungs- beziehungsweise

Zulassungsverfahren vorbehalten. Auf die notwendigen Untersuchungen im Vorfeld von
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Fassadenarbeiten sowie Arbeiten, die potenzielle Lebensstdtten im Dach- oder Fassa-

denbereich betreffen, wird im Begriindungstext hingewiesen.

Bezirksamt Pankow von Berlin, Natur- und Umweltamt, Sachgebiet Bodenschutz / Alilas-

ten

Der Anregung zur nachrichtlichen Ubernahme des Eintrags aus dem Berliner Bodenbelas-
tungskataster fiir die Sondergebietsflache in die Planzeichnung wird gefolgt. Auf die er-
forderliche Einbeziehung des Natur- und Artenschutzes bei Entsiegelungen und / oder

Nutzung der Kellerrdume wird im Begriindungstext hingewiesen.

Bezirksamt Pankow von Berlin, Natur- und Umweltamt, Sachgebiet Immissionsschutz

Durch das Natur- und Umweltamt, Sachgebiet Immissionsschutz, wird Bezug nehmend auf
Kapitel I11.3.1.2 darauf hingewiesen, dass aufgrund der bestehenden Nutzungen im Son-
dergebiet der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete sowohl tags- als auch
nachts an den Immissionsorten auf3erhalb des Vorhabengebiets (Knaackstrafle,
Sredzkistraf3e) ausgeschopft beziehungsweise iiberschritten wird. Daher ware es sinnvoll,

fur diese Nutzungen die Schutzwiirdigkeit eines Mischgebiets anzusetzen.

Bei den in Kapitel 111.3.1.2 benannten Schutzwiirdigkeiten handelt es sich um Aussagen
aus Nebenbestimmungen / Auflagen im Zusammenhang mit erteilten Bau- und Nutzungs-
genehmigungen. Bei einem Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen / Freizeitnutzun-
gen und zum Wohnen dienenden Gebieten, knnen die fiir Wohngebiete geltenden Im-
missionsrichtwerte gemafl Nummer 6.7 der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (Gemengelage) auf einen geeigneten Zwischenwert erhoht werden, soweit dies
nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsricht-
werte fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht liberschritten werden. Die Ein-
schatzung, ob hier eine Gemengelage vorliegt, obliegt dem Fachamt. Zukiinftige Nutzun-
gen missen sich im Hinblick auf ihren Stérgrad an den schutzbediirftigen Nutzungen be-

ziehungsweise an den Anforderungen, die aus der Gemengelage resultieren, orientieren.

Fir eine Einbeziehung der angrenzenden Bebauung siidlich der Sredzkistraf3e und &stlich
der Knaackstrafle in den Geltungsbereich fehlt das Planerfordernis. Da der Anteil der
Wohnnutzung in den Gebieten deutlich iberwiegt, wdre eine Festsetzung als Mischgebiet
in einem Bebauungsplan nicht geboten. Zudem ist eine Anderung der Art der baulichen

Nutzung, um Immissionsschutznormen zu genligen, nicht zuldssig.
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Bezirksamt Pankow von Berlin, Leitstelle Klimaschutz

Vor dem Hintergrund, der beabsichtigten Klimaneutralitdt des Landes Berlin bis 2045 ist
aus Sicht der Klimaleitstelle eine klimaneutrale Wéarmeversorgung mit erneuerbaren Ener-

gien zwingend erforderlich.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. § 9 Baugesetzbuch enthdlt eine abschlieflende Auf-
zdhlung der in einem Angebotsbebauungsplan zuldssigen Festsetzungsmaglichkeiten fiir

eine klimaneutrale Warmeversorgung. Infrage kommen hier § 9 Absatz 1 Nummern 23 q)
und 23 b) Baugesetzbuch.

Mit 8§ 9 Absatz 1 Nummer 23 a) Baugesetzbuch kdnnen im Bebauungsplan Gebiete fest-
gesetzt werden, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsgesetzes bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur be-
schrdnkt verwendet werden diirfen. Im Land Berlin werden hierfiir vorbelastete Gebiete im
Flachennutzungsplan als Vorranggebiete fiir die Luftreinhaltung dargestellt. Die textliche
Festsetzung nach dieser Vorschrift, die auch in den Bebauungsplan 3-94E aufgenommen
wird, bezieht sich allein auf die Verwendung bestimmter luftverunreinigender Stoffe, die

von einer Vielzahl kleiner Emittenten, zum Beispiel Heizanlagen.

Nach § 9 Absatz 1 Nummer 23 b) Baugesetzbuch kdnnen Gebiete festgesetzt werden, in
denen bei der Errichtung von Gebduden Mafinahmen zugunsten der Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Wdrme-Kopplung getroffen werden. Hierbei ist beachten, dass die Festsetzungsmaglich-
keiten nicht dazu fiihren, dass eine klimaneutrale Art der Warmeversorgung von den
Grundstiickseigentiimern dann auch genutzt werden muss. Hierfiir sind regelmaflig zu-
satzliche stadtebauliche Vertrage erforderlich. Bei Bestandsgebieten, wie hier, greift zu-
ndchst der Bestandsschutz. Entsprechende Festsetzungen konnen daher nur Wirksamkeit
entfalten, wenn Gebdude neu errichtet oder wesentlich umgebaut werden und dies auch
nur nach dem Willen des Grundstiickseigentiimers. Davon ist im vorliegenden Fall nicht

auszugehen.

Bei der Kulturbrauerei handelt es sich auf3erdem um eine denkmalgeschiitzte Gesamtan-
lage. Vor diesem Hintergrund kdnnen zum Beispiel gestalterische Belange (Photovoltaik-
Anlagen versus Denkmalschutz), der Schutz vor Larm (Photovoltaik-Anlagen versus Ab-
schirmung von Larm) im Einzelfall mit Festsetzungen zum Klimaschutz im Konflikt stehen.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan stehen aber grundsdatzlich einer klimaneutralen
Wdrmeversorgung mit erneuerbaren Energien nicht entgegen. In Berlin gilt zudem seit
dem 01.01.2023 eine Solarpflicht. Eine Auseinandersetzung mit den Belangen erfolgt im

nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren.
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Industrie- und Handelskammer zu Berlin, Wirtschaft & Politik

Der Anregung der Industrie- und Handelskammer, passive Schallschutzmaf3nahmen (zum
Beispiel Schallschutzfenster, Liiftungssysteme) fiir neu genehmigte Wohnnutzungen ver-
bindlich vorzusehen, wurde nicht gefolgt. Es handelt sich um ein Bestandsgebiet. Fldchen
fir eine weitergehende heranriickende Wohnbebauung sind absehbar nicht vorhanden.
Weiter handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan, der nur die Art der baulichen

Nutzung regelt und nicht die Zuldssigkeit einer Neubebauung regelt.

Unabhdngig davon ist bei der Planung heranriickender schutzbediirftiger Nutzungen /
Wohnbebauung auch im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren regelmaflig zu
priifen, ob es fiir bereits bestehende gewerbliche Nutzungen in der Nachbarschaft durch
die neue Nutzung zur erhéhten Riicksichtnahme beziehungsweise betrieblichen Einschrdn-
kung kommen kann. Im Bedarfsfall sind entsprechende MaBnahmen nachzuweisen (zum
Beispiel Grundrissgestaltungen von Wohnungen, Mafinahmen der ,,architektonischen
Selbsthilfe).

Die Anregung, keine zusdtzlichen Restriktionen fiir bestehende Kultur- und Veranstaltungs-
betriebe liber das genehmigte Maf3 hinaus vorzusehen, ist dahingehend beriicksichtigt,
dass bei Nutzungsdnderungen im nachgeordneten Verfahren der Nachweis zu erbringen
ist, dass die angrenzende Nutzung nicht wesentlich beeintrdchtigt wird. Der Bebauungs-
plan sieht fiir die Bestandsnutzungen keine Festsetzungen lber die erteilten Auflagen und

Nebenbestimmungen in den Genehmigungen hinaus vor.

Der Anregung, klar definierte Kriterien fiir ausnahmsweise zuldssige gewerbliche Nutzun-
gen mit Bezug zur Kreativwirtschaft (zum Beispiel Showrooms, Manufakturen) festzulegen,
kann nicht im gewiinschten Umfang gefolgt werden, da das Spektrum der nicht wesentlich
storenden gewerblichen Nutzungen sehr breit ist und immer auch weitergehende Kriterien
zu beurteilen sind, wie beispielsweise Grof3e, Betriebszeiten, Lage im Gebiet. Eine klar
definierte Eingrenzung im Vorgriff ist daher kaum méglich. Es entspricht auch nicht der In-
tention ausschliefllich Gewerbebetriebe mit Bezug zur Kreativwirtschaft zuzulassen. Ein
moglicher Gewerbebetrieb kann gleichermaflen einen kulturellen oder einen Bezug zur
Freizeitnutzung aufweisen (wie zum Beispiel der Stadtrundfahrtenveranstalter Berlin on
Bike).

Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt, Referat Il B 4

Der Anregung aus artenschutzfachlicher Sicht schon im Bebauungsplan konkrete textliche
Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas sowie zu einer 6kologisch ange-

passten Beleuchtung vorzunehmen, um der Verletzung oder Tétung geschiitzter Arten
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bestmdglich vorzubeugen, wurde nicht gefolgt.

Mit § 9 Absatz 1 Baugesetzbuch steht ein abschlief3ender Katalog an Festsetzungen fiir
Bebauungspldne zur Verfligung, die zudem daran gebunden sind, dass sie einen boden-
rechtlichen Bezug haben und aus stddtebaulichen Griinden getroffen werden. Der Kata-
log enthdlt keine Festsetzungen, die im Besonderen der Vermeidung von Vogelschlag an
Glas dienen und die Beleuchtung regeln. Zur Absicherung bieten sich vertragliche Rege-
lungen an. Im Bebauungsplan 3-94E ist der Abschluss eines stddtebaulichen Vertrags
nicht beabsichtigt. Tatsdchlich gibt es ein striktes Totungsverbot bei allen in Europa natiir-
licherweise vorkommenden Vogelarten in § 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz. Nach
geltender Rechtsauslegung greift dieses Verbot bei nicht beabsichtigen Tétungen dann,
wenn das Toétungsrisiko ,,signifikant erhéht” wird. Davon ist im vorliegenden Fall nicht aus-

zugehen (Bestandsbebauung, Denkmalschutz).

Dariiber hinaus wurden im Begriindungstext die Hinweise der Versorgungstrager, Die Hin-
weise der Verkehrsbetriebe, die Hinweise zu notwendigen Untersuchungen bezogen auf
den Artenschutz, den Bodenschutz bei Neubauten, Umbauten, Anbauten und Umnutzun-
gen sowie sonstigen Eingriffen in den Boden ergdnzt. Weiter wurden die Hinweise zu not-

wendigen Aktualisierungen von Planwerken (Kapitel I1.2) beriicksichtigt.

Der Verfahrensschritt wurde mit dem Vermerk vom 16.02.2026 abgeschlossen.

Anderungen im weiteren Verfahren

Dariiber hinaus wurden folgende Anderungen im Rahmen der weiteren Bearbeitung vor-

genommen:

- Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen im
Sinne des § 13 der Baunutzungsverordnung als Unterart von sonstigen nicht wesent-
lich stérenden Gewerbebetrieben in den Teilgebieten SO1, SO2 und SO3 (textliche
Festsetzungen 2, 3 und 5, teilweise neue Nummerierung),

- Ergdnzung einer textlichen Festsetzung, welche die zuldssigen Sortimente fiir grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe im Teilgebiet SO2, mit Ausnahme von 10 Prozent der
Verkaufsflache, auf zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung begrenzt (text-
liche Festsetzung 4, neu).

- Regelung der zuldssigen Stellplatz-, Garagengeschosse innerhalb der Flache ABCDA
mit Bezugnahme zur Hohe tiber NHN, anstelle iber die Anzahl der Vollgeschosse

(textliche Festsetzung 6).
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Anderung des Zusatzes zur Nummerierung des Bebauungsplans

Der Zusatz ,,B“ zur Bebauungsplannummer 3-94 wurde im Verfahren durch den Grof3-
buchstaben ,,E“ ersetzt. Mit der Uberorbei’rung des Handbuchs der Verbindlichen Bauleit-
planung ab 2023 wurde eine vereinfachte Handhabung von Grof3buchstaben eingefiihrt.
Einfache Bebauungspldne im Sinne von § 30 Baugesetzbuch sind seitdem mit dem Grof3-
buchstaben ,,E“ zu versehen. Die Anderung wurde mit dem Bezirksamtsbeschluss zur Of-

fenlage beschlossen.
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Vii Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die offentlichen und privaten Belange sind gemdf3 § 1 Absatz 7 Baugesetzbuch im Be-
bauungsplanverfahren gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Mit dem
Bebauungsplan wird in Eigentiimerrechte eingegriffen, es werden Inhalt und Grenzen des
Eigentums in Teilen neu bestimmt. Es ist daher abzuwdgen, ob das Wohl der Allgemein-
heit tatsdchlich Beschrankungen des privaten Eigentums erforderlich macht. Mafigabe
dafiir sind die nach §§ 1 Absatz 6 Baugesetzbuch erkennbaren Elemente, die nach Lage
der Dinge in die Abwdgung einzustellen sind. Aus den Stellungnahmen der Fachbehérden

und sonstiger Trager offentlicher Belange lassen sich gleichfalls Betroffenheiten ableiten.

In die Abwdgung liber die Inhalte des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende

offentliche Belange eingestellt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Absatz 6 Nummer 1 Baugesetz-
buch),

- die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Absatz 6 Nummer 2 Baugesetzbuch),

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirf-
nisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, die Belange des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 Absatz 6 Nummer 3 Bauge-
setzbuch),

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile, Straf3en und Pl&tze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stad-
tebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Ab-
satz 6 Nummer 5 Baugesetzbuch),

- die Belange der Wirtschaft, das Interesse an der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitspldtzen im Geltungsbereich als Bestandteil eines angemessenen Arbeits-
platzangebotes in der Stadt (§ 1 Absatz 6 Nummer 8a) und c) Baugesetzbuch),

- die Belange des Umwelt- und Klimaschutzes (§ 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetz-
buch),

- die Belange der Mobilitat der Bevolkerung, unter besonderer Berlicksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Ent-
wicklung (8§ 1 Absatz 6 Nummer 9 Baugesetzbuch) und

- die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stddtebaulichen Planung (§ 1

Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch).
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Der Bebauungsplan 3-94E soll durch die Beachtung dieser Belange eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anforderungen in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenord-

nung gewdhrleistet, sicherstellen.
Bei den derzeit erkennbaren privaten Belangen handelt es sich im Wesentlichen um

- das Interesse der Eigentiimerinnen und Eigentimer an der Beibehaltung der bisheri-
gen planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlage gemdaf3 § 34 Baugesetzbuch,

- das Interesse der Eigentiimerinnen und Eigentiimer an einer weitgehenden Bau- und
Nutzungsfreiheit sowie der wirtschaftlichen Verwertbarkeit eines Baugrundstiicks,

- das Interesse der Mieterinnen und Mieter am Fortbestand ihrer Betriebe, Einrichtungen
und Anlagen am Standort zu angemessenen Konditionen,

- der Ausschluss moglicher Beeintrachtigungen fiir die angrenzenden Wohngebiete (ins-
besondere auch Interesse der Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie Mieterinnen und

Mieter auf3erhalb des Geltungsbereichs).

Offentliche Belange

Konflikte im Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhdltnisse ergeben sich insbesondere fiir die Wohnnutzung im Urbanen Gebiet. Die vor-
handene Bebauung befindet sich in unmittelbarer Lage zu den stark frequentierten
Hauptverkehrsachsen Schonhauser Allee und Danziger Strafie sowie zu den Trassen der
U-Bahnlinie U2 und der Straflenbahnlinie M10. Durch die vorgesehenen Festsetzungen
des Bebauungsplans wird kein zusdtzliches Verkehrsaufkommen ausgeldst. Der Geltungs-
bereich zeichnet sich durch eine hervorragende Anbindung an den &ffentlichen Personen-

nahverkehr aus.

Fir die bestehenden Verkehrswege besteht gegenwdrtig keine gesetzliche Verpflichtung
zur Durchfiihrung von Larmsanierungsmaf3inahmen. Weitergehende Larmschutzmaf3nah-
men, wie etwa die Verwendung larmmindernder Fahrbahnbeldge oder eine Reduzierung
der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Schonhauser Allee auf 30 Kilome-
ter/Stunde, Beibehaltung der Hochstgeschwindigkeit von 30 Kilometer/ Stunde auf der
Danziger Straf3e kdnnen ausschliefllich durch die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr,
Klima und Umwelt veranlasst werden. Mit dem Ziel des Bebauungsplans, Erhaltung der
Nutzungsmischung, kénnen jedoch wichtige Strategien zur Reduzierung der durch Stra-

3enverkehrslarm ausgeldsten Larmkonflikte beriicksichtigt werden, beispielsweise
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- Vermeidung von Larmemissionen durch Verkehrsvermeidung durch die ,,Stadt der kur-
zen Wege“,
- Vermeidung von verkehrsbedingten Larmemissionen durch Sicherung besucherintensi-

ver Nutzungen in Ndhe von Knotenpunkten des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

Das Sonstige Sondergebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Wohn-
gebduden. Die Gemengelage aus Wohnen und Gewerbe existiert bereits seit Mitte des
19. Jahrhunderts, die gegenwdrtigen Bestandsnutzungen auf dem Geldnde der Kultur-
brauerei bestehen bereits seit mehreren Jahrzehnten und pragen zusammen mit der

Wohnnutzung die gewachsene Struktur des Baublocks.

Um mogliche Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden durch die textliche Festsetzung 1
Vergniigungsstdtten und Tankstellen, die potenziell stérende Auswirkungen auf die Wohn-
nutzung haben kénnten, im Urbanen Gebiet ausdriicklich ausgeschlossen. Dariiber hinaus
begrenzen die Gliederung des Sondergebietes sowie die textlichen Festsetzungen 2, 3
und 5 larm- und/oder besucherintensive Nutzungen weitgehend auf die bestehenden
Spielstdtten und Standorte. Auf diese Weise soll ein weiteres Heranriicken solcher Nutzun-
gen an die Wohnbebauung gezielt vermieden werden. Durch die textliche Festsetzung 4
werden zusdtzlich grofifldchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Nut-
zungen aufgrund ihres zu erwartenden zusdatzlichen Verkehrsautkommens zum Schutz der

benachbarten Bebauung Sredzkistraf3e ausgeschlossen.

Gemdf Hinweis des Umwelt- und Naturschutzamtes, Sachgebiet Bodenschutz / Altlasten
erfolgt die Kennzeichnung des Grundstiicks der Kulturbrauerei als Flache, deren Boden

erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung werden durch die Festsetzungen des Bebauungs-

plans nicht eingeschrdnkt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und sonstigen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Sonstigen Sondergebiet soll eine Wohnnutzung
auch zukiinftig nicht zuld@ssig sein. Trotz des angespannten Berliner Wohnungsmarkts wird
einer Umnutzung, auch von Teilfldchen, zu Wohnzwecken nicht zugelassen. Dem vollstdn-
digen Erhalt des Areals zugunsten einer kiinstlerischen und kreativen sowie Freizeitnut-
zung wird hier ein Vorrang eingerdumt. Eine neue Wohnnutzung wiirde die bislang klare
funktionale Trennung von Wohn- und Nichtwohngebieten innerhalb des Baublocks aufhe-

ben und potenziell Einschrdnkungen fiir die bestehenden Betriebe nach sich ziehen.

Mit der Festsetzung der Kulturbrauerei als Sonstiges Sondergebiet mit den Zweckbestim-

mungen Kultur, Freizeit, Kreativwirtschaft (und Einzelhandelsnutzung) wird festgeschrie-
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ben, dass das Gebiet vorrangig der Unterbringung von baulichen Anlagen und Einrichtun-
gen fiir kiinstlerische, kulturelle und kreative Zwecke dienen soll. Damit trdgt der Bebau-

ungsplan 3-94E in besonderem Maf3e den kulturellen Bediirfnissen der Bevdlkerung sowie

den sozialen Belangen und den Erfordernissen von Freizeit und Erholung Rechnung.

Neben dem Erhalt der vorhandenen Nutzungen wird durch die Festsetzungen eine Weiter-
entwicklung des Standorts mit einem vielfaltigen Angebot in den Bereichen Kunst, Kultur,
Bildung sowie Freizeit ermoglicht. Die Bandbreite der zuldssigen Nutzungen erlaubt es,
Zielgruppen aller Altersstufen anzusprechen und insbesondere die Belange von Familien,
Kindern, Jugendlichen und dlteren Menschen zu beriicksichtigen. Dies entspricht einem
grundlegenden kulturpolitischen Ziel des Landes Berlin, mit 6ffentlich geforderten Kultur-

angeboten ein breites Publikum zu erreichen.

Auch Musikclubs haben grundsdtzlich eine kulturelle Bedeutung, sie sind Orte der Begeg-
nung, ermdglichen den Kontakt zwischen Menschen, laden zum Musik horen, tanzen und
feiern ein. Sie haben auch eine Funktion als geschiitzter Raum fiir bestimmte Personen-
gruppen. Mit dem vorhandenen Museum, welches durch das Sammeln, Forschen und Aus-
stellen von Objekten der deutschen Zeitgeschichte wichtige Bildungsaufgaben unter an-
derem auch fiir Schulen iibernimmt, kann in besonderem Mafle den Belangen des Bil-
dungswesens entsprochen werden. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird ins-
gesamt den sozialen und kulturellen Belangen, der Freizeitgestaltung und Erholung Rech-

nung getragen.

Darliber hinaus stellen Clubkultur, Kino sowie Betriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft

bedeutende Wirtschaftszweige und wirtschaftliche Standortfaktoren fiir Berlin dar. Sie

prdgen das Image der Stadt und tragen wesentlich zur stddtischen Attraktivitat bei.
Gleichzeitig schaffen sie Arbeitsplatze und geben wichtige Impulse fiir andere Branchen,
etwa den Tourismus. Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Planungssicherheit fiir
Beschdaftigte im kiinstlerischen Bereich, die hdufig von prekaren Arbeitsverhdltnissen be-
troffen sind. Angesichts des steigenden Drucks auf gemischte Quartierslagen und der
Verdrdngung nicht zahlungskraftiger Akteure kommt der planungsrechtlichen Sicherung
solcher Flachen eine zentrale Bedeutung zu. Neben kulturellen Nutzungen sind im Gel-
tungsbereich aber auch weitere gewerbliche Nutzungen zuldssig. Der Bebauungsplan

tragt zur Sicherung von Arbeitsplatzen bei.

Die ehemalige Schultheif3-Brauerei ist als denkmalgeschiitzte Gesamtanlage gemdf3 § 2
Absatz 3 Denkmalschutzgesetz Berlin (Objekt-Dokumenten-Nummer 09070261) einge-

tragen. Die Abgrenzung der Gesamtanlage wird nachrichtlich in den Bebauungsplan
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tibernommen. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen, zum Maf3 der baulichen Nutzung oder zu sonstigen baulichen und techni-
schen Maf3nahmen (zum Beispiel gemaf3 § 9 Absatz 1 Nummer 23b Baugesetzbuch). An-,
Um- und Ersatzbauten sind somit weiterhin nach § 34 Baugesetzbuch unter Beriicksichti-
gung denkmalrechtlicher Belange zu beurteilen. Negative Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild oder auf die Baukultur und Denkmalpflege sind nicht zu erwarten.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Festsetzungen gewahrt.

Der Geltungsbereich ist hervorragend durch 6ffentliche Verkehrsmittel erschlossen (U-
Bahnlinie U2, Straf3enbahnlinien M1, M10, M12, Buslinie N2). Eine gute Erreichbarkeit mit
dem o6ffentlichen Personennahverkehr ist Voraussetzung fiir die Reduzierung des motori-
sierten Individualverkehrs. Studien zu Standorten der Clubkultur und Kreativwirtschaft ver-
weisen regelmdflig auf die Bedeutung zentraler Lagen und funktional gemischter Struktu-
ren. Die Festsetzungen des Bebauungsplans unterstiitzen eine stddtebauliche Entwick-

lung, die auf Verkehrsvermeidung und -verringerung abzielt und damit auch positive Kli-

mawirkungen entfaltet. Auch wenn der Bebauungsplan keine weitergehenden Regelungen
zum Klimaschutz vorsieht, beispielsweise klimaneutrale Warmeversorgung, trifft er Rege-

lungen, die der Umsetzung solcher Mafinahmen entgegenstehen.

Durch den Bebauungsplan werden keine Eingriffe in die Schutzgiiter vorbereitet (siehe
hierzu Kapitel VII1.2.1).

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans kann den beschlossenen Entwicklungskon-

zepten, Flachennutzungsplan, Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040, Wirtschaftsflachen-
konzept, Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Pankow sowie dem Konzept

Standortprofilierung fiir die Kulturbrauerei, entsprochen werden.

Private Belange

Interessen der Grundstiickseigentiimer innerhalb des Geltungsbereichs

Durch die Festsetzung des Areals als Sonstiges Sondergebiet mit den wesentlichen
Zweckbestimmungen Kultur, Freizeit, Kreativwirtschaft (und Einzelhandel) sowie den texili-
chen Festsetzungen 2 bis 5 wird der Kulturbrauerei ein eindeutiges stddtebauliches Profil
zugewiesen. Zugleich erfolgt eine klare Zuordnung der nach § 34 Baugesetzbuch bislang
zuldssigen Nutzungen zu einzelnen Teilgebieten im Sonstigen Sondergebiet. Das Spekt-

rum der insgesamt zuldssigen Nutzungen bleibt im Wesentlichen erhalten.

Gleichwohl wird das Interesse der Grundstiickseigentiimerin an einer moglichst freien
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wirtschaftlichen Verwertung des Areals durch die zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans in gewissem Umfang eingeschrdnkt. Diese Einschrdnkung
wird jedoch als zumutbar und verhdltnismaflig eingeschatzt, da weiterhin eine hinrei-
chend breite Palette an zuldssigen Nutzungen verbleibt. Auch wenn im Einzelfall eine Ver-
marktung der Fldchen fiir die vorgesehenen Nutzungen mit gréfierem Aufwand verbunden
sein kann, begriindet dies keinen Abwdgungsfehler. Nach sténdiger Rechtsprechung (vgl.
Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 12. Dezember 2013 (Az.: 10 A
332/08)) hat das Interesse eines Eigentiimers an der einfachsten und wirtschaftlich lukra-
tivsten Verwertung seines Grundstiicks regelmaflig kein so hohes Gewicht, dass es nicht
zugunsten gleichwertiger 6ffentlicher Belange zuriicktreten kénnte. Hinzu kommt, dass
selbst unter der bestehenden planungsrechtlichen Ausgangslage nicht auszuschlief3en
wdre, dass bestimmte Vorhaben aus Griinden des Nachbarschutzes gegeniiber der

Wohnbebauung ohnehin nicht oder nur eingeschrankt genehmigungsfdhig waren.

Um den Standort mit kleinteiliger Mischung aus kultur- und kreativwirtschaftlichen Nutzun-
gen zu erhalten, eréffnet der zuldssige Nutzungskatalog der Eigentiimerin ein breites
Spektrum zuldssiger Nutzungen. Dieses umfasst insbesondere Kultur- und Kreativwirt-
schaft, Schank- und Speisewirtschaft, Clubs, Discotheken, Kinos, Einzelhandel sowie ge-
werbliche Nutzungen, sofern diese den Hauptzwecken untergeordnet bleiben. Dariiber
hinaus kénnen Anlagen fiir sportliche und soziale Zwecke ausnahmsweise zugelassen
werden. Das Feld der Kultur-, Freizeit- und Kreativwirtschaft umfasst insgesamt ein breites
Spektrum maéglicher Nutzungen, die viele Arbeitsplatze bieten, sowohl im direkten als

auch im indirekten Bereich.

Die Prasenz dieser Nutzungen tragt wesentlich zum positiven Image des Standortes bei.
Auch die Eigentiimerin profitiert indirekt von dem attraktiven Kultur- und Freizeitangebot,
das eine Anziehungskraft auf weitere Mieter entfaltet. Kreativwirtschaftliche Betriebe brin-
gen eine vielfdltige und oftmals wirtschaftlich stabile Mieterschaft hervor. Sie ziehen Kun-
dinnen und Kunden, Touristinnen und Touristen sowie Geschdftspartner an und férdern
damit auch komplementdre Nutzungen wie Gastronomie und Einzelhandel, die, in Abhdn-
gigkeit von ihrer Ausprdgung, ebenfalls im Geltungsbereich zuldssig sind. Dieses wechsel-
seitig verstdrkende Nutzungsgeflige begiinstigt langfristige Mietverhdltnisse und schafft

eine verldssliche wirtschaftliche Grundlage fiir die Eigentiimerin.

Die bestandsorientierten Festsetzungen beriicksichtigen zudem die Belange der Mieterin-
nen und Mieter. Ziel ist es, die bisherigen Nutzungen sowie ein angemessenes Mietniveau

weitgehend zu sichern. Aus dem Katalog zuldssiger Nutzungen konnen sich fiir einzelne
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Betriebe Anpassungsbedarfe ergeben, ohne dass deren bestehende Nutzung einge-
schrankt wird. Dies betrifft insbesondere einzelne Nutzungen im Haus 11 (zum Beispiel
Versicherungsunternehmen, ein Ingenieurbiiro), fiir die Bestandsschutz besteht. Dieser

umfasst auch notwendige Instandhaltungsmafinahmen.

Das Konzept Standortprofilierung fiir die Kulturbrauerei'! legt dar, dass eine wirtschaftli-
che Nutzung des Areals gegeben ist, da sich die iiber mehrere Jahrzehnte entwickelte
Nutzungsmischung aus Kultur und Freizeiteinrichtungen, Schank- und Speisewirtschaften,
Einzelhandel und Dienstleistungen als tragfdhig erwiesen hat. Im Vergleich zu anderen
Berliner Kulturstandorten verfiigt die Kulturbrauerei iiber eine solide bauliche Substanz,
die mit erheblichen o6ffentlichen Mitteln saniert wurde. Das Land Berlin hat daher ein be-

sonderes Interesse an der langfristigen Sicherung des etablierten Nutzungskonzepts.

Auch die Belange der Eigentiimerinnen und Eigentiimer im angrenzenden Urbanen Ge-
biet werden angemessen beriicksichtigt. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans er-
geben sich fiir sie keine zusatzlichen Einschrédnkungen. Die Errichtung einer Tankstelle ist
faktisch ohnehin nicht umsetzbar. Auch bei Ausschluss von Vergniigungsstdtten bieten sich
weiterhin vielfdltige Nutzungs- und Vermietungsméglichkeiten der Erdgeschosszonen, wie

die Bestandsnutzung bereits belegt.

Durch die Festsetzung als Urbanes Gebiet ist fiir die mafigeblichen Immissionsorte von
einem um 3 Dezibel(A) geringeren Schutzanspruch tags auszugehen. Diese Festsetzung
entspricht der bestehenden Nutzungs- und Bevolkerungsdichte sowie dem Versiegelungs-

grad und leitet sich aus der planungsrechtlichen Ausgangslage ab.

Interessen der Grundstiickseigentiimer auflerhalb des Geltungsbereichs

Die Interessen der Eigentiimer auflerhalb des Geltungsbereichs werden durch die Fest-
setzungen im Geltungsbereich nicht beziehungsweise nur unwesentlich beriihrt. Das
Grundstiick der Kulturbrauerei soll nicht grundsdatzlich anders als bisher genutzt werden.
Unzumutbare Beeintrachtigungen sind nicht erkennbar. Nutzungen, die potenziell l[Grmer-

zeugend wirken kdnnen, sind im Bebauungsplan nur ausnahmsweise zuldssig.

Fazit

Die Kulturbrauerei ist in ihrer Nutzungsvielfalt und staddtebaulichen Pragung ein einzigarti-

ger Standort in Berlin. Ohne eine planungsrechiliche Sicherung dieser Vielfalt durch einen

11 Planergemeinschaft fiir Stadt und Raum eG, Standortprofilierung fiir die KulturBrauerei, Juli 2025
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Bebauungsplan bestiinde die Gefahr, dass die bestehenden Kultur- und Freizeitnutzungen
sukzessive verdrangt und das Areal in einen iiberwiegend (wohn- und) biirogeprégten
Standort umgewandelt wiirde. Ein solcher Strukturwandel hatte erhebliche Auswirkungen:
Es gingen wertvolle RGume des sozialen Miteinanders, der kulturellen Begegnung, des Di-
alogs, der politischen und kulturellen Bildung sowie der Freizeitgestaltung und Erholung
unwiederbringlich verloren. Kunst, Kultur und Bildung besitzen eine herausragende gesell-
schaftliche Bedeutung. lhre Férderung, Bewahrung und Weiterentwicklung gehéren zu
den verfassungsrechtlich verankerten Aufgaben von Bund, Landern und Kommunen. In
Berlin zdhlen Kunst, Kultur und die Kreativszene zu den prdgenden Ressourcen der Stadt.
Sie sind nicht nur identitGtsstiftend und imagebildend, sondern zugleich ein bedeutender
Wirtschaftsfaktor und Arbeitgeber - sowohl direkt als auch mittelbar. Fiir die ansdssigen
Nutzungen, insbesondere fiir die Musikclubs, stehen keine geeigneten Alternativstandorte

im ndheren oder weiteren Umfeld zur Verfligung.

Vor diesem Hintergrund dient die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes sowie die
steuernde Einschrdnkung der zuldssigen Nutzungen - sowohl hinsichtlich der Art als auch
der rdumlichen Lage - dem Ziel, die Fldchen langfristig fiir kulturelle, Freizeit- und krea-
tivwirtschaftliche Nutzungen vorzuhalten. Diese 6ffentlichen und kulturellen Belange wer-
den in der planerischen Abwdgung hoher gewichtet als das wirtschaftliche Interesse der
Eigentlimerin an einer weitgehend freien Verwertbarkeit der Fldche, insbesondere fiir
(Wohn- und) Biironutzungen, gegebenenfalls auch einer weitergehenden Einzelhandels-
nutzung. Solche Nutzungen zdhlen aufgrund ihrer hohen Renditeerwartung zu den am

haufigsten nachgefragten Nutzungsarten an innerstddtischen Standorten.

Ziel der Planung ist es vielmehr, in Kooperation zwischen &ffentlicher Hand und privaten
Akteuren ein tragfdhiges Modell zu etablieren, das vielfdltige privatwirtschaftliche und ge-
meinniitzige Nutzungen an einem Standort miteinander verkniipft. Auf diese Weise soll die
Kulturbrauerei als lebendiger, kulturell gepragter Ort langfristig gesichert und zugleich

ihre stadtebauliche Bedeutung gestarkt werden.
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Vil Auswirkungen der Planung

Viil.1 Stdadtebauliche Auswirkungen
Der Bebauungsplan 3-94E hat positive stddtebauliche Auswirkungen. Er schafft die pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen den fiir die Stadt und den Bezirk wichtigen Standort in
seiner Vielfalt zu sichern. Auf diese Weise wird den ansdssigen Betrieben Planungssicher-
heit gegeben und das Geldnde weiterhin der Offentlichkeit zugdnglich sein. Ein umfas-
sendes Kunst-, Kultur-, Bildungs- und Freizeitangebot wird erhalten, das in rGumlicher

Ndhe zu vorhandenen Wohngebieten auf unterschiedliche Zielgruppen abzielt.

VIil.2 Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht gemaf3 § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch
wird abgesehen, da der Bebauungsplanentwurf 3-94E im vereinfachten Verfahren nach

§ 13 Baugesetzbuch aufgestellt werden soll.

Der im beschleunigten Verfahren mégliche Verzicht auf die Umweltpriifung befreit nicht
von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwdgung gemdaf3 § 1 Absatz 6
Nummer 7 Baugesetzbuch zu beriicksichtigen und eine naturschutzrechtliche Eingriffsbi-
lanzierung gemaf3 § 1a Absatz 3 Baugesetzbuch durchzufiihren. Das betrifft insbesondere
folgende Belange: Schutzgiiter Fldche / Boden, Wasser, Klima / Luft, Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt (inklusive Baumschutz und Artenschutz), Landschaft, Kulturgiiter und
sonstige Sachgiiter, Denkmalschutz sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-

schen und seine Gesundheit (Larm, Schadstoffe).

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Grundstiicks ist die 6kologische Empfindlichkeit
des Gebietes gering. Geschiitzte Biotope und / oder Schutzgebiete sind nicht vorhan-
den. Da absehbar lediglich die Aufstockung des ehemaligen Kinderheims (Haus 10,
siehe Abbildung 2) zulassig ist, kdnnen erhebliche Beeintrdchtigungen der relevanten
Schutzgliter ausgeschlossen werden. Mit dem Bebauungsplan werden auch keine Vor-
haben vorbereitet, fiir die gemdf3 Anlage 1 eine Umweltvertréglichkeitspriifung (Gesetz

iber die Umweltvertraglichkeitspriifung) erforderlich ist.

Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, welcher nur die Art der Nutzung

regelt, sind die Belange der Klimaanpassung nicht betroffen.
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VIIl.2.1 Auswirkungen auf die umweltrelevanten Aspekte / naturschutzrechtliche Ein-
griffsbewertung

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-

gefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Absatz 6

Nummer 7a Baugesetzbuch):

Schutzgut Tiere

Aus Artenschutzsicht ist aufgrund der Versiegelung, der dichten Bebauung und des na-
hezu fehlenden Griins im Planungsgebiet nur mit gebdudebewohnenden Arten wie V6-
geln und Fledermdusen zu rechnen. Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Arten-
ausstattung. Der Bebauungsplan regelt als einfacher Bebauungsplan lediglich die Art
der baulichen Nutzung. Planungsrechtliche Grundlage fiir die Beurteilung von Anbauten,
Aufbauten, Eingriffe in die Fassaden et cetera ist weiterhin § 34 Baugesetzbuch in Ver-
bindung mit den denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen. Zu einem Verstof3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch die Verwirklichung von Bauvorhaben
kommen, da noch nicht der Bebauungsplan, sondern erst das Vorhaben selbst die ver-
botsrelevante Handlung darstellt. Detaillierte oder vertiefende Erhebungen zum Arten-
schutz sind daher weiterhin dem Genehmigungs- beziehungsweise Zulassungsverfahren

vorbehalten.

Im Zuge von Sanierungs-, Neu- und Anbaumafinahmen ist eine gutachterliche Einschat-
zung fiir gebdudebewohnende Arten im betroffenen Bereich nétig. Hierfiir sind zundchst
eine Biotoptypenerfassung und Potenzialanalyse und darauf aufbauend ergdnzende
faunistische Untersuchungen erforderlich. Auf diesen Grundlagen sind Vermeidungs-
und Minimierungsmafinahmen und gegebenenfalls vorgezogene CEF-Mafinahmen fiir
einzelne potenziell betroffene Individuen und Artengruppen vorzusehen. Die Maf3nah-
men sollten zeitlich eng mit den Baumaf3inahmen verkniipft sein, um eine hohe Aktualitat
der Kartierungsdaten zu gewdhrleisten. Weitergehende Abstimmungen sind mit dem

Umwelt- und Naturschutzamt, Sachgebiet Artenschutz, zu fihren.

Bezogen auf die Problematik Vogelanflug auf Glas sind bei der Errichtung von Anbau-
ten die Richtlinien und Leitfdden Rundschreiben Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt, | E, Nr. 1/2014 ,,Naturfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ sowie Be-
schluss des Sachverstdndigenbeirats fiir Naturschutz und Landschaftspflege zum Thema
»Vogelfreundliches Bauen mit Glas zur Vermeidung von Vogelschlag” zu beriicksichti-
gen. Auf Grundlage der ,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von

Lichtimmissionen® der Bund- / L&nder-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAI)
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vom 13.09.2012 wurde in Berlin die Anlage 2 zu den Ausfiihrungsvorschriften zum Lan-

des-Immissionsschutzgesetz Berlin erarbeitet (Amtsblatt Nummer 27, 27.06.2025).

Schutzqut Pflanzen

Die Flachen der Kulturbrauerei sind weitestgehend vegetationsfrei. Vor den Gebduden
Schonhauser Allee 37, 39A, 39B befinden sich Vorgdrten. Es sind hier keine gesetzlich
geschiitzten Biotope vorhanden und es liegen auch keine Daten iiber Vorkommen von an-

deren geschiitzten Arten vor.

Die Grundstiicke parallel zur Schonhauser Allee und Danziger Straf3e sind dem Biotoptyp
geschlossene Blockbebauung (allseitig umschlossene Hinterhéfe) (12221), die librigen
Flachen dem Biotoptyp Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen mit
geringem Griinflachenanteil (12312), die Straf3en dem Biotoptyp Straf3en (12610) zuge-
ordnet (Umweltatlas, Karte 05.08.1, Ausgabe 2014).

Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen zu den tiberbaubaren Grundstiicksflachen so-
wie zu Griin- und Freiflachen. Damit erfolgen auch keine Eingriffe in das Schutzgut Pflan-

zen.

Bei Vorhaben sind die Festsetzungen des Landschaftsplans IV-L-3 ,,Griinderzeitgebiete
Prenzlauer Berg“ zu beriicksichtigen. Bei der Fallung von geschiitzten Baumen auf den

Grundstiicken sind Maf3inahmen gemaf3 der Baumschutzverordnung Berlin vorzunehmen.

Schutzqut Flache / Boden

In der Karte Planungshinweise zum Bodenschutz sind die Grundstiicke an der Schénhau-
ser Allee und Danziger Straf3e der Bodenschutzkategorie mit mittlerer Schutzwiirdigkeit
des Bodens: Vorrang 3 - Schutzwiirdige Béden mit starker Versiegelung (rund 88 Prozent)
zugeordnet. Weitere Eingriffe sind zu vermeiden oder auszugleichen, Regenwasser ist
moglichst zu versickern, Dach- und Fassadenbegriinung sind vorzusehen. Hierbei ist zu
beriicksichtigen, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser nur iiber unbelasteten
Boden gemdf3 § 4 Absatz 1, 3 und 4 Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung in

Verbindung mit § 36a Berliner Wassergesetz erfolgen kann.

Bei den Boden im Bereich der Kulturbrauerei handelt es sich um Béden geringer Schutz-
wiirdigkeit - Unerheblichkeitsbereich mit starker Versiegelung (rund 98 Prozent). Die Bo-
denfunktionen sind zu verbessern und gegebenenfalls wiederherzustellen, mégliche Ge-

fahrdungen durch Schadstoffbelastungen sind zu beachten.

Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und den

iiberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben wird sich nach den
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Festsetzungen des Bebauungsplans im Ubrigen aber nach § 34 Baugesetzbuch im Zu-
sammenhang mit den denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen richten. Die einzige noch
mogliche groflere Baumafinahme ist der Wiederaufbau des ehemaligen Kinderheims im
Blockinnenbereich (Haus 10, siehe Abbildung 2) durch Aufstockung des Bestandsgebdu-
des. Neue bauliche Anlagen im Sinne zusdtzlicher ErschliefBungsbauten, Rettungswege
und so weiter sind aus denkmalschutzrechtlicher Sicht zuldssig, wenn diese zur sinnvollen
Nutzung der vorhandenen Substanz zwingend erforderlich sind. Da bauliche Ergdnzungen
weitgehend ausgeschlossen sind, ist nicht von der Inanspruchnahme zusdtzlicher Flachen

und weitergehenden Eingriffen in den Boden auszugehen.

Das Sonstige Sondergebiet ist nahezu vollstandig im Bodenbelastungskataster (BBK) des
Landes Berlin unter der Nummer 7326 eingetragen. Die Aufnahme erfolgte aufgrund ei-
ner gewerblichen Nutzung mit Betriebstankstelle sowie Ol- und Schmierstofflagerung. Zu-
dem befindet sich mit der Fldche 11081 siidlich angrenzend eine Ablagerung, die in Tei-
len ebenso vom Vorhabengebiet erfasst wird. Sofern keine Eingriffe in den Boden stattfin-
den, dazu zdhlen auch Entsiegelungen, und eine Nutzung der Kellergewélbe nicht ernst-
haft verfolgt wird, bestehen bodenschutzrechtlich keine Bedenken gegen die Planung.
Das Grundstiick der Kulturbrauerei wird entsprechend als Fldche, deren Boden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Bei Eingriffen in den Bo-
den und einer Nutzung der Kellergewolbe ist in jedem Fall das Umwelt- und Naturschutz-
amt, Sachgebiet Bodenschutz / Altlasten, zu beteiligen und notwendige Maf3nahmen friih-

zeitig abzustimmen.

Schutzgut Wasser

Ein erhohtes Gefdhrdungsrisiko fiir das Grundwasser ist durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes 3-94E nicht zu erwarten. Mit den Festsetzungen werden keine Maf3nah-
men vorbereitet, die die Wasserverhdltnisse im Geltungsbereich verdndern beziehungs-

weise ein erhohtes Getdhrdungsrisiko fiir das Grundwasser erwarten lassen.

Bei diesem Bebauungsplan ist die Erstellung eines eigenen Regenwasserkonzeptes nicht
erforderlich. Es handelt sich um ein Bestandsgebiet. Die Flachen im Geltungsbereich sind
an die Mischwasserkanalisation angeschlossen (Umweltatlas, Karte 02.09.1, Ausgabe
2022). Die Entwdsserung fiir den Bestand ist damit bereits geklart. Vor einer Versickerung
von Niederschlagswasser sind weitergehende Untersuchungen und Abstimmungen mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt, Sachgebiet Bodenschutz / Altlasten, erforderlich,

siehe vorab.
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Schutzqut Klima / Luft

In der Karte ,,Planungshinweise Stadtklima - Gesamtbewertung der Tag- / Nachtsitua-
tion“ (Karte 04.11.1, Umweltatlas, Ausgabe 2022) ist die bioklimatische Situation im Gel-
tungsbereich mit ungiinstig (Urbanes Gebiet, iiberwiegender Anteil der VerkehrsflGchen)
bis sehr unglinstig (Sonstiges Sondergebiet / Stadtgebiet ohne Schlaffunktion und Ver-
kehrsflachen im Kreuzungsbereich) angegeben. Dies bedeutet, dass Ma3nahmen zur Ver-
besserung der thermischen Situation notwendig sind. Sie sollten sich in der Tages- und
Nachtzeit auswirken. Bei den Fldchen im Geltungsbereich handelt es sich um stadtklima-
tisch besonders vulnerable Rdume bezogen auf die Griinfldchenversorgung in Wohnge-

bieten.

Die mit dem Bebauungsplan zu sichernde Nutzungsmischung wirkt sich positiv auf das
Klima aus, da die Nutzungen in starkem Maf3e auch durch die Bewohner der angrenzen-
den Quartiere genutzt werden. Zudem befindet sich der Geltungsbereich am Schnittpunkt
mehrerer Trassen des &ffentlichen Personennahverkehrs und ist damit insgesamt sehr gut
zu erreichen. Die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs trdgt zur Verbesse-

rung der Luftqualitdt und damit indirekt auch zur Verbesserung des Klimas bei.

Grundsatzlich bieten die grofien Gebdude der Kulturbrauerei ein grofies Potenzial fiir
Mafinahmen auf Dachern und an Fassaden mit hoher klimatischer Wirkung. Die grofien
Ddcher bieten auch gute Moglichkeiten Energie nachhaltig vor Ort zu erzeugen. So las-
sen sich die grofien Dachflachen fiir Photovoltaikanlagen nutzen. Bei ausreichender Statik
kann das wirkungsvoll mit Dachbegriinungen kombiniert werden. Die Festsetzungen im
Bebauungsplan 3-94E stehen entsprechenden Mafinahmen nicht entgegen. Bei Boden-
entsiegelungen zur weitergehenden Begriinung ist grundsdatzlich das Umwelt- und Natur-

schutzamt, Sachgebiet Bodenschutz / Altlasten, zu beteiligen.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Besondere Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Landschafts- und Stadtbild / Erholung

Bei den Grundstiicken im Geltungsbereich handelt es sich um einen stddtischen Bereich,
der dicht bebaut und mit Ausnahme der Vorgartenfldchen an der Schénhauser Allee und
einiger Hofbereiche im Urbanen Gebiet (nicht 6ffentlich zugdnglich) nahezu vollsténdig
versiegelt ist. Die Gesamtanlage der Kulturbrauerei steht unter Denkmalschutz. Die ver-
siegelten Hofanlagen der Kulturbrauerei sind ein Merkmal der Industrieanlage, welches

den funktionalen Charakter der ehemaligen Brauerei widerspiegelt. Der Bebauungsplan
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trifft als einfacher Bebauungsplan keine Festsetzungen zu einer weitergehenden Begrii-
nung und Entsiegelung von Flachen. Bei Eingriffen in den Boden der Kulturbrauerei, auch
Begriinungsmafinahmen, ist in jedem Fall das Umwelt- und Naturschutzamt, Sachgebiet
Bodenschutz / Altlasten, zu beteiligen. Bezogen auf das Stadtbild besitzt die Kulturbraue-
rei durchaus eine herausragende Bedeutung. Sie ist ein stddtebaulich markantes Ensem-

ble, das Geschichte, Architektur und moderne Nutzung miteinander verbindet.

Die Fldchen besitzen durchaus eine Bedeutung fiir die Erholung, wenn auch nicht land-
schafts- und freiraumbezogene Erholung. Durch die geschlossene Blockrandbebauung
entstehen in den in den offentlich zugdnglichen Hofen der Kulturbrauerei ruhige Riick-

zugsorte. Durch den Bebauungsplan sind keine Mafinahmen vorgesehen, die die bishe-

rige Erholungsfunktion im stddtischen Raum einschrdnken.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemein-

schaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-

Naturschutzgesetzes (§ 1 Absatz 6 Nummer 7b Baugesetzbuch):

Die Fléchen im Geltungsbereich liegen in keinem der genannten Schutzgebiete (Natura
2000).

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-

volkerung insgesamt (§ 1 Absatz 6 Nummer 7c Baugesetzbuch):

Beziiglich der Auswirkungen auf den Menschen und die Bevolkerung insgesamt stehen
Fragen des Wohlbefindens und der Gesundheit im Vordergrund. Dariiber hinaus sind Be-

trachtungen der Erholungsnutzung relevant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 3-94E befindet sich in einem sehr gut
erschlossenen Stadtgebiet, welches aufgrund der Vielzahl an unterschiedlichen Nutzun-
gen (Gemeingelage) und der vorhandenen Verkehrsanlagen als vorbelastetes Gebiet
einzustufen ist. Mit dem Bebauungsplan soll die Sicherung der bestehenden Nutzungen
erfolgen. Die Bestandsgebdude parallel zur Schénhauser Allee und Danziger Strafie sind
bereits im Bestand durch den Verkehrslarm der Hauptverkehrsstrafien beeintrachtigt. Es
wird eingeschdatzt, dass die Beibehaltung der Wohnnutzung stddtebaulich notwendig und

im Interesse der Bewohnenden und Eigentiimer und Eigentiimerinnen ist.

Bezogen auf den Gewerbeldrm ist in der Rechtsprechung geklart, dass der Bebauungs-
plan nur die von ihm geschaffenen oder ihm sonst zuzurechnenden Konflikte [6sen muss

(siehe hierzu ausfiihrlich Kapitel 111.3).
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Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter (§ 1 Absatz 6

Nummer 7d Baugesetzbuch):

Die Planung bringt keine negativen Auswirkungen auf Baudenkmadaler und sonstige Be-

standteile des kulturellen Erbes mit sich.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwds-

sern (§ 1 Absatz 6 Nummer 7e Baugesetzbuch):

Der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwdssern kann innerhalb des Stadtgebietes
von Berlin als sichergestellt angenommen werden, da sdmtliche genutzten Grundstiicke
dem Anschlusszwang an das Abwassersystem sowie an das Abfallentsorgungssystem un-

terliegen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(§ 1 Absatz 6 Nummer 7f Baugesetzbuch):

Es gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen. Bei der Anwendung sind die Anforde-

rungen der Belange des Denkmalschutzes zu berlicksichtigen.

Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des

Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1 Absatz 6 Nummer 7g Baugesetzbuch):

Die Zielsetzungen der Pladne werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht

beeintrdchtigt.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-

nung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festge-

legten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden (§ 1 Absatz 6 Nummer 7h Bauge-

setzbuch):

Die Planung steht der Erhaltung einer bestmoglichen Luftqualitat nicht entgegen. Im Be-

bauungsplan wird eine Festsetzung zur Beschrdnkung von Emissionen bei Feuerungsanla-

gen aufgenommen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, c und d (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i Baugesetzbuch):

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen beziehungsweise sich gegenseitig verstar-

kende Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgiitern sind nicht zu erwarten.
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Unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,

die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir

schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchsta-

ben a bis d und i Baugesetzbuch:

Die Belange des Storfallschutzes sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen. Der Gel-
tungsbereich liegt nicht innerhalb eines Sicherheitsbereiches gemdaf3 Seveso IlI-Richtlinie
um einen potenziellen Stérfallbetrieb (,Seveso-Schutzzone). Die zuldssigen Nutzungen

lassen keine schweren Unfdlle oder Katastrophen erwarten.

Ergebnis:

Nach Priifung der umweltrelevanten Aspekte bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine er-
hebliche Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstaben a-i Baugesetzbuch
genannten Schutzgiiter. Vielmehr entspricht der Entwurf des Bebauungsplans mit der Be-
ricksichtigung der Siedlungsstruktur sowie mit einer die Kultur- und Freizeitnutzung sowie
die Wohnnutzung sichernden Bebauung den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklungs-

politik.

VIll.2.2 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen durch die Festsetzungen zur Art der baulichen

Nutzung nicht.

Missen Bdume, die nach Baumschutzverordnung geschiitzt sind, gefdllt werden, ist dies
bei der Unteren Naturschutzbehdérde zu beantragen. Werden B&ume zur Féllung freige-
geben, muss zur Vermeidung von Verstéf3en gegen den besonderen Artenschutz nach
den §§ 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz auf eventuell vorhandene geschiitzte Tierarten
(hauptsdachlich Vogel, Fledermduse und Kéferarten) beziehungsweise ihre Fortpflanzungs-

oder Ruhestdtten geachtet werden, insbesondere auf Baumhdhlen, Risse und Bohrlécher.

Gleichermafien ist bei baulichen Verdanderungen der Fassade und des Dachbereichs auf
tatsachliche Lebensstatten von Fledermdusen und Végeln zu achten. Diese Lebensstdtten
an beziehungsweise in Gebduden sind ebenfalls nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz ge-
schiitzt und sind dem Umwelt- und Naturschutzamt, Sachgebiet Artenschutz, vor Beginn

der Mafinahme anzuzeigen. Nur auf dieser Basis ist es moglich, Vorkommen solcher Arten

festzustellen und artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sicher zu verhindern. Auch fiir
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die Festlegung geeigneter Vermeidungs- oder Ausgleichsmafinahmen sind direkte Erfas-
sungen unverzichtbar. Bei nicht abwendbarem Verlust geschiitzter Lebensstatten ist im
Rahmen der Bauausfiihrungsplanung frithzeitig und nach Abstimmung mit dem Umwelt-
und Naturschutzamt fiir Ersatz zu sorgen, zum Beispiel durch Ersatzniststatten fiir Vogel
oder Ersatzquartiere fiir Fledermduse an verbleibenden Baumen oder Gebduden im Gel-

tungsbereich oder auf angrenzenden Grundstiicken.

Wenn dies trotz aller Bemiihungen nicht mdglich sein sollte und die Erteilung einer Aus-
nahme nach § 45 Absatz 7 Bundesnaturschutzgesetz erforderlich wird, ist die ober Natur-
schutzbehdrde friihzeitig einzubeziehen und zeitnah ein Ausnahmeantrag vom Vorhaben-

trager liber das Funktionspostfach (Freilandartenschutz@SenMVKU.berlin.de) zu stellen.

VI3 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf die bestehenden Wohnbediirfnisse. Eine
Ausweiterung der Wohnnutzung auf das Geldnde der Kulturbrauerei soll zugunsten der
Kultur- und Freizeitnutzungen ausgeschlossen werden. Mit dem Bebauungsplan werden

bestehende Arbeitsstdtten geschiitzt.

Vill.4 Auswirkungen auf den Verkehr
Siehe hierzu Kapitel 111.3.1.1.

VIII.5 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- beziehungsweise Investitions-

planung

Der Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf den Haushalt. Er dient der Bestandssi-
cherung. Mogliche Entschddigungen gemdf3 § 39 bis 42 Baugesetzbuch sind nicht er-

kennbar.

Viil.é6 Weitere Auswirkungen

Weitere Auswirkungen sind zurzeit nicht absehbar.
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C

ANHANG

Liste der textlichen Festsetzungen

Im Urbanen Gebiet MU sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdaf § 6a
Absatz 3 Baunutzungsverordnung (nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten,

Tankstellen) nicht Gegenstand der Festsetzung.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 1 Absatz 6 Nummer 1 Baunutzungsverord-
nung)

Die Teilgebiete SO1 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kultur
und Freizeit“ dienen vorwiegend der Unterbringung von Anlagen fiir kulturelle Zwecke,

Discotheken, Musikclubs und Lichtspieltheatern. Zuldssig sind

Anlagen fiir kulturelle Zwecke, mit Ausnahme von Berufsschulen, Hochschulen und

hochschuldhnlichen Einrichtungen,

Diskotheken, Musikclubs und Tanzcafés,

Lichtspieltheater,

Versammlungsstdtten und Veranstaltungsrdume.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, mit Ausnahme von Ferienwoh-
nungen im Sinne des § 13a der Baunutzungsverordnung und Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes,

- freiberuflich ausgeiibte Kulturberufe,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fiir soziale Zwecke, mit Ausnahme von wohndhnlichen Nutzungen, wie Un-
terkiinfte zur Unterbringung von Obdachlosen und Fliichtlingen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Baunut-

zungsverordnung)

Das Teilgebiet SO2 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Kreativ-
wirtschaft und Einzelhandel” dient vorwiegend der Unterbringung von Betrieben der

Kultur- und Kreativwirtschaft und Einzelhandelsbetrieben. Zuldssig sind

- Betriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft,
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- grofifladchige und nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe,

- Anlagen fiir kulturelle Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, mit Ausnahme von Ferienwoh-
nungen im Sinne des § 13a der Baunutzungsverordnung und Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fiir soziale Zwecke, mit Ausnahme von wohndhnlichen Nutzungen, wie Un-

terkiinfte zur Unterbringung von Obdachlosen und Fliichtlingen.

Im Teilgebiet SO2 sind grofiflachige und nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
ausschliefllich im ersten Vollgeschoss zuldssig.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Baunut-

zungsverordnung)

4. Im Teilgebiet SO2 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kreativwirt-
schaft und Einzelhandel” sind grofifldchige Einzelhandelsbetriebe ausschlief3lich mit

folgenden zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung zuldssig:

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ 52.11/52.2),

Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Artikel (WZ 52.3),
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel (WZ 52.49.9),

Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf (WZ 52.47),
Organisationsmittel fiir Birozwecke (WZ 52.49.9).

Die Einzelhandelsbetriebe dirfen auf maximal 10 Prozent ihrer Verkaufsfladche auch

andere Sortimente anbieten.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung)

5. Das Teilgebiet SO3 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kultur und
Kreativwirtschaft dient vorwiegend der Unterbringung von Anlagen fiir kulturelle Zwe-

cke und Betrieben der Kultur- und Kreativwirtschaft. Zulassig sind

- Anlagen fiir kulturelle Zwecke mit Ausnahme von Berufsschulen, Hochschulen und
hochschuldhnlichen Einrichtungen,

- Betriebe der Kultur- und Kreativwirtschaft.
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Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, mit Ausnahme von Ferienwoh-
nungen im Sinne des § 13a der Baunutzungsverordnung und Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Anlagen fiir soziale Zwecke, mit Ausnahme von wohndhnlichen Nutzungen, wie Un-
terkiinfte zur Unterbringung von Obdachlosen und Fliichtlingen.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 Absatz 1 und Absatz 2 Satz 1 Baunut-

zungsverordnung)

6. Im Teilgebiet SO1 im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kultur und
Freizeit“ sind innerhalb der Flache ABCDA Stellpldtze und Garagen sowie zugehdrige

Nebeneinrichtungen bis zu einer Hohe von 57,5 m iber NHN zuldssig.

Auf den librigen Flachen im Sonstigen Sondergebiet sind Stellpldtze und Garagen un-
zuldssig. Das gilt nicht fiir Tiefgaragen sowie fiir Stellplatze fiir Menschen mit schwerer

Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende.

(8 9 Absatz 1 Nummer 1 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 12 Absatz 6 Baunutzungsverordnung)

7. Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Feuerungsanlagen fiir die Erzeugung
von Wdarme betrieben werden, sind vorwiegend zum Schutz vor Feinstaub als Brenn-
stoffe nur Erdgas oder Heizdl EL schwefelarm zul@ssig. Die Verwendung anderer
Brennstoffe ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von
Schwefeloxiden, Stickstoffoxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des ein-

gesetzten Brennstoffs vergleichbar héchstens denen von Heizol EL schwefelarm sind.

(8 9 Absatz 1 Nummer 23a) Baugesetzbuch)
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