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I1. Ziele, Grundlagen und Hintergriinde des Bebauungsplanverfahrens
I11.Verfahren

1V. Anforderungen im B-Plan

V. Rickfragen

I Einleitung

Frau Klar vom Blro Freie Planungsgruppe Berlin GmbH und Herr Peckskamp vom
Bezirksamt begriflen die Teilnehmer*innen. Etwa 60 Teilnehmer*innen, darunter
Vertreter*innen aus den Planungsteams, Kooperationspartner*innen, aber auch interessierte
Birger*innen sind anwesend.

Die Freie Planungsgruppe Berlin GmbH wurde vom Bezirk beauftragt, ihn bei der
Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens 2-48 zu unterstiitzen und den Bebauungsplan
zu erstellen.

Einleitend erlautert Frau Klar, dass das Bebauungsplanverfahren insbesondere wichtig ist,
um Rahmen zu setzen und Nutzungskonflikte, vor allem zwischen Wohnen und Gewerbe, zu
bewaltigen. Insgesamt haben sich die Anforderungen an Bebauungsplane in den letzten
Jahren gedndert, insbesondere die textlichen Ausfihrungen und Begriindungen sind deutlich
umfanglicher geworden. Das Biro startet nun mit der Bearbeitung des B-Plans, dessen
Ablauf nachfolgend dargestellt wird. Die Prasentation dazu befindet sich im Anhang.
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Il Ziele, Grundlagen und Hintergrinde des Bebauungsplanverfahrens

+ Die Ziele, die im stadtebaulichen Werkstattverfahren und dem stadtebaulichen
Nutzugskonzept erarbeitet werden, sollen im Bebauungsplan umgesetzt werden.

» Die unterschiedlichen Belange missen abgewogen werden.

+ Der Bebauungsplan hat nach der Festsetzung eine Rechtssicherheit inne und festigt
so den geplanten Entwurf.

» Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Dragonerareal sowie die
Grundstucke ObentrautstraRe 23/31 und den Strallenraum Obentrautstrale und
Mehringdamm.

Rechtsgrundlagen

+ Auf Bundesebene: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Planzeichenverordnung (PlanzV)

+ Auf Landesebene: Ausfuhrungsgesetz zum BauGB Berlin (AGBauGB BIn) und
Bauordnung (BauOBIn)

Regelungen des B-Plans

« Art der Nutzung; Mal der Nutzung (wieviel darf bebaut werden,
Geschossflachenzahl, Dichte); Bauweise, Uberbaubare Flachen (wo wird auf der
Flache gebaut); weitere Arten der Nutzung (z.B. Festlegungen zum Anteil des
mietpreisgebundenem Wohnungsbaus)

» Immissionsschutz; Grinfestsetzungen; sonstige Festsetzungen wie Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte); Nachrichtliche Ubernahmen (z.B. zum Denkmalschutz)

Hintergrund
Bestehender Bebauungsplan VI-92 (1966 festgesetzt) ist nicht geeignet fur die Ziele, die
heute verfolgt werden:

» Insbesondere ist Wohnen derzeit nicht zuléssig, da als Nutzung Gewerbe festgesetzt
ist

+ die Umsetzung eines gemischten innerstadtischen Quartiers fur Wohnen, Gewerbe,
Kultur und soziale Einrichtungen ist derzeit nicht moglich

Auf der Rlckseite des Finanzamts wurde eine Griinflache mit einem Geh- und Fahrrecht
festgesetzt, die Grinflache wurde jedoch nie umgesetzt.

1l Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte bereits am 26.05.2015:

* Willensbekundung des Bezirks zur Entwicklung des Konzepts in einem partizipativen
Prozess
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Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird zeitgleich zum stadtebaulichen
Werkstattverfahren stattfinden (Nov./Dez 2019):

» Blrger sollen Uber Ziele, Zwecke, Lésungsmdoglichkeiten und Auswirkung der
Planung informiert werden

« Bei der offentlichen Zwischenprasentation des Werkstattverfahrens Anfang
November) werden erster Anhaltspunkte prasentiert, daraufhin hat die Offentlichkeit 4
Wochen Zeit sich damit auseinander zu setzen und schriftliche Stellungsnahmen
abzugeben

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden wird parallel zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit stattfinden (Nov./Dez 2019).

Die eigentliche Beteiligung der Behtrden wird im ersten Halbjahr 2020 auf Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts und Nutzungskonzept und der Ergebnisse weiterer Fachgutachten
(u.a. Biotop- und Baumkartierung, Faunistische Untersuchung, Bodenuntersuchung /
Altlasten), die bis dahin vertieft oder neu erstellt werden missen, durchgefihrt.

Eine vorgezogene Rechtspriifung erfolgt anschlieRend auf Senatsebene.

Im 2. Halbjahr 2020 wird die Offentlichkeit noch einmal mit dem Ulberarbeiteten Entwurf des
Bebauungsplans beteiligt

Beschluss zur Rechtsverordnung: Wenn die Rechtsprifung nichts zu beanstanden hat, kann
der Beschluss zur Rechtsverordnung getroffen werden.

Veroffentlichung: Mit der Veroffentlichung wird der Bebauungsplan rechtskraftig.

A\ Anforderungen im B-Plan

Eine Vertraglichkeit der verschiedenen Nutzungen im Gebiet sowie gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrleistet werden. Das stadtebauliche Konzept ist dafir eine
wichtige Grundlage. Der B-Plan muss diese Vertraglichkeit dann durch Festsetzungen und
Malnahmen sicherstellen.

Baugebietsausweisungen

Die richtige Baugebietsausweisung hangt dann vom konkreten Konzept ab und muss
hinsichtlich Larmschutz geprift werden; gegebenenfalls kAmen folgende Ausweisungen in
Betracht:

In einem Mischgebiet (MI) missen Wohnen und Gewerbe gleichwertig untergebracht werden
(50/50). Wesentlich stérendes Gewerbe ist nur durch interne Gliederung mdglich, die
bauliche Dichte kann bis GRZ 0,6 und GFZ 1,2 gehen. Fir das Dragonerareal ware das
Mischgebiet nicht unbedingt geeignet.

Das Urbane Gebiet (MU) dient dem Wohnen, Gewerbe und sozialen kulturellen
Einrichtungen. Die Mindestanteile der unterschiedlichen Nutzungen werden diskutiert. Es
gibt dazu noch keine Rechtsprechung. Stérendes Gewerbe und der Club ,Gretchen® waren
ebenfalls nur durch interne Gliederung moglich. Es ist eine hohere bauliche Dichte (GRZ 0,8
und GFZ 3,0) mdglich.
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Im Allgemeines Wohngebiet (WA) / Gewerbegebiet (GE)

* im WA nur nicht stérendes Gewerbe zulassig
» hoher Schutzanspruch, IRW nach TA- Larm 55 dB(A) tags/40 d(B)A nachts
* kulturelle und soziale Einrichtungen zulassig
» Beschrankung des GE’s und/oder architektonische Selbsthilfe waren zu prufen
» stérendes Gewerbe und der Club ,Gretchen® (Vergnligungsstatte) ebenfalls nur durch
interne Gliederung (Eingeschrénktes Gewerbegebiet: GEE und Gewerbegebiet: GE)
* bauliche Dichte WA GRZ 0,4 und GFZ 1,2
=> nicht das Ziel, da Durchmischung nicht gegeben

Die sinnvollste Widmung fiir stérendes Gewerbe ist das Gewerbegebiet (GE)

Tendenzielle Empfehlung: Gewerbegebiet (GE) im Norden und Urbanes Gebiet (MU) im
Inneren

« Ubergang schaffen (z.B. Gebaude mit larmabschirmender Funktion -
Baukorperstellung)
» Prifung der Anteile Gewerbe im MU

Immissionsschutzmaflinahmen

Unterscheidung zwischen Verkehrslarm und Gewerbelarm:

* Gewerbeldarm: schwieriger zu handhaben, erfordert strenge Einhaltung des
Richtwertes

» Verkehrslarm: besser handzuhaben, da es sich nur um einen Orientierungswert, nicht
um einen Richtwert handelt

\% Ruckfragen

bestehender B-Plan

Frage: An der nordlichen Ecke Obentrautstrale wurde in dem bestehenden B-Plan eine
Gewerbe und StralBenverkehrsflache festgesetzt. Derzeit befinden sich hier aber
Wohnungen.

+ Antwort: Die bestehenden Nutzungen haben Bestandschutz, es waren aber keine
neuen Wohnungen genehmigungsfahig.

Rathausgrundstiick

Ware es mdglich, auf dem Rathausgrundstick Wohnen unterzubringen und auf dem
Dragonerareal Gewerbe?

» Die Verwaltung hat Erweiterungsbedarf, da neues Personal untergebracht werden
muss, der Mietvertrag am Standort Friedrichshain auslauft und dafir Ersatz gefunden
werden muss. Das Rathausgrundstiick gehért dem Bezirk. Daher soll grundsatzlich
die Erweiterung der Verwaltung auf dem eigenen Grundsttick erfolgen.

» Der Bebauungsplan umfasst nicht das Rathausgrundstick. Im stadtebaulichen
Werkstattverfahren gibt es jedoch einen Ideenteil, der dieses Grundstick
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mitbetrachtet und grundstucksubergreifend denken soll. Wenn sich durch den
Wohnanteil ein Planerfordernis fur das Rathausgrundstiick ergeben sollte, muss auch
hierfir ein B-Plan gemacht werden.

Festsetzungen: Art der Nutzung

Was genau kann fur den mietpreisgebunden Wohnungsbau im B-Plan geregelt werden?

+ Es qibt eine Musterfestsetzung des Senats, der Anteil von 50 % gefordertem
Wohnungsbau kénnte hier geregelt werden. Weitergehende Regelungen kdnnten z.B.
in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden.

Wo genau liegen die Vorteile, im Norden ein Gewerbegebiet und des Rest als Urbanes
Gebiet festzusetzen?

* Ein Gebiet, wo der Club laut sein darf ist notig - dies ist im Gewerbegebiet mdglich,
dennoch missen auch die Immissionsobergrenzen des MU eingehalten werden,
daher ist es wichtig, einen guten Ubergang zu schaffen. Die gewiinschten
Handwerksbetriebe wéren sonst nicht zuléssig.

Festsetzungen: Maf3 der Nutzung

Im Aufstellungsbeschluss ist eine Geschol3flachenzahl von 1,8 benannt. Wie fest ist diese
Kennzahl oder kann sie verandert werden?

« Die GFZ ist nicht starr und auch nicht Bestandteil der Auslobung fir das
stadtebauliche = Werkstattverfahren.  Ausschlaggebend ist ein  stimmiges
Gesamtkonzept, das die Dichte gut begriindet. Gegebenenfalls kann die Zahl auch
erhoht werden; allerdings ist durch den Denkmalschutz bei einer GFZ von 1,8 eine
Bebauung schon eine Herausforderung.

Abstandsflachen zur Nachbarbebauung

Welche rechtlichen Grundlagen gibt es fir eine moégliche Randbebauung innerhalb des
Gebietes entlang der Sud-, West- und Nordgrenze, insbesondere an die Brandwande?

* An den Brandwanden an der Stidgrenze tendenziell mdglich

» An der westlichen und noérdlichen Grenze ist eine Randbebauung jedoch schwieriger
was Belichtung, Beluftung angeht, da der Eingriff auf Nachbargrundstiicke so gering
wie moglich zu halten ist und gut begriindet sein musste.

Gibt es Vorgaben fir die Abstandsflachen?

» Vorgabe von 0,4 H (Wandhoéhe) gilt fir alle Baugebiete gleich

Sind Unterschreitungen der Abstandsflachen mdoglich?

* In Ausnahmefallen moglich, wenn keine schutzbedirftige Nutzung vorhanden ist

* Es muss aber auch bei den Abstandsflachen unterscheiden: Die Abstandsflachen zur
benachbarten Bebauung (immer 0,4 H) und der einzuhaltende Abstand als
Schutzflache zu Baudenkmalern.
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Verkehrsflachen

Was passiert, wenn der Kreuzungsbereich Mehringdamm / Obentrautstral3e verandert bzw.
zukilnftig doch bebaut werden soll?

* Der Geltungsbereich umfasst auch die Kreuzung, so dass der Bebauungsplan bei
einer Anderung darauf reagieren kann.

Soll innerhalb des Dragonerareals 6ffentlicher StralRenraum entstehen?

« Ziel ist es, ein autoarmes Quartier zu entwickeln, so dass der motorisierte
Individualverkehr mdéglichst aus dem Areal rauszuhalten ist, der Gewerbeteil muss
gesondert betrachtet werden.

+ Tendenziell soll kein 6ffentlicher StraRenraum entstehen, dies ist jedoch nicht ganz
ausgeschlossen und hangt auch stark vom Entwurf ab.

Beteiligung der Offentlichkeit

Ist die frihzeitige Beteiligung eine Mogelpackung? Gibt es tatsachlich nur 4 Wochen, in
denen man sich einbringen kann?

+ Es gibt eine festgelegte Beteiligung im Bebauungsplanverfahren und diese formalen
Regelungen des Bebauungsplanverfahrens missen eingehalten werden. Diese
wurden hier vorgestellt. Darlber hinaus gibt es insbesondere im diesem Verfahren im
Sanierungsgebiet Rathausblock weitaus mehr Moglichkeiten der Beteiligung (= siehe
auch www.berlin.de/rathausblock-tk, Termine Werkstattverfahren, Forum, Anlaufstelle
der ZusammensStelle)
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