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1. Anmerkungen zum Protokoll der letzten Beiratssitzung

Keine.

2. Hinweise zum Tagesordnungspunkt ,,Sonstiges*

Folgende Themen werden zusatzlich unter TOP 8 aufgenommen:
e Verldngerung Sanierungsrecht
e ,Kunst am Bau“-Wettbewerb / Fromet-und-Moses-Mendelssohn-Platz

3. Moglichkeiten und Wirkungsweisen von B-Planen im Gebiet

Die sozialen Sanierungsziele fur die ,Sudliche Friedrichstadt® sollen mithilfe pla-
nungsrechtlicher Instrumente gesichert werden. Das ist — neben den bislang nicht
realisierten SanierungsmaBnahmen — ein Hauptargument fir die Verlangerung des
Sanierungsrechts. Die Aktivierung mdglicher Sicherungsinstrumente bedarf fundier-
ter Grundlagen und geht erfahrungsgemaB mit langen Verfahrenszeiten einher;
deshalb soll die verflgbare Zeit gut genutzt werden. Der Fachbereich Stadtplanung
und der Sanierungsbeauftrage erldutern die Thematik anhand zweier Prasentatio-
nen (siehe Anhang).

Handlungsbedarf

Stadtkontor erldutert den aktuellen Handlungsbedarf. Die sozialen Sanierungsziele
bilden zusammen mit dem Rahmenplan die Handlungsmaxime fir das Sanierungs-
gebiet. Sie wurden 2016 beschlossen und in den folgenden Jahren, unter Beteili-
gung der Gebietsvertretung (GV) sowie der Senats- und Bezirksverwaltung, weiter
konkretisiert. Hauptziele sind die langfristige Bereitstellung von sozialem Wohnraum



http://www.sanierung-südliche-friedrichstadt.de/

und die Festlegung von Mietpreis- und Belegungsbindungen. Solange das Sanie-
rungsrecht gilt, bietet es ein wirksames Instrumentarium zur Umsetzung dieser Ziele
fir den Wohnungsneubau (sanierungsrechtliche Genehmigung, stadtebauliche Ver-
trage, Beteiligungsformate). Friher oder spater lauft das Sanierungsrecht jedoch
aus, weshalb die Ziele anderweitig zu sichern sind (siehe auch TOP 8).

Rechtsgrundlagen

Neben dem Sanierungsrecht (,besonderes Stadtebaurecht®) steht das klassische
Instrumentarium der Bauleitplanung (,allgemeines Stadtebaurecht) zur Verfigung.
Far etliche Flachen im Bezirk liegen Bebauungsplane (B-Plane) vor, welche konkre-
te Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung in diesen Bereichen tref-
fen. Ist kein (rechtskraftiger) Bebauungsplan vorhanden, wird in der Regel der
Baunutzungsplan von Berlin (BNP) zur Beurteilung der Zulassigkeit baulicher Vor-
haben herangezogen. In Einzelféllen wurde der Baunutzungsplan, da er seine Steu-
erungswirkung nicht mehr entfalten konnte, in Teilfestsetzungen fur obsolet erklart.
Gleiches gilt fir Teilfestsetzungen jener Bebauungsplane, welche die Gberkommene
StraBenplanung der 1960er Jahre beinhalten. Fir diese Félle gilt § 34 Baugesetz-
buch (BauGB) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile. Es ist nun zu prifen, inwieweit diese Festsetzungen den sozia-
len Sanierungszielen entsprechen und wo Anderungsbedarf besteht (,Planungser-
fordernis®).

Der Fachbereich Stadtplanung erlautert Grundsatzliches zum Instrument Bebau-
ungsplan. Zunachst werden die generellen Anforderungen an einen Bebauungsplan
in stadtebaulicher, wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Hinsicht vorgestellt. Mit
ihnen soll einer nachhaltigen Stadtentwicklung zum Wohle der Allgemeinheit Rech-
nung getragen werden. Die Rechtsgrundlagen daflr bilden insbesondere das Bau-
gesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichen-
verordnung (PlanZV) auf Bundesebene sowie das Berliner Ausflihrungsgesetz zum
BauGB (AGBauGB BIn) und die Berliner Bauordnung (BauO BIn) auf Landesebene.
Weiterhin werden die Verfahrensschritte zur Aufstellung eines Bebauungsplans auf-
gezeigt. Anhand eines exemplarischen Zeitplans wird deutlich, dass es sich dabei
um langwierige Verfahren handelt; der Fachbereich Stadtplanung setzt bei einem
reibungslosen Verlauf mindestens zwei Jahre Verfahrensdauer an.

Durch die Uberlagerung und den nicht immer eindeutigen Rechtsstatus von Bebau-
ungsplanen ist es schwierig, diese richtig zu interpretieren. Grundsatzlich gilt, dass
neues Planungsrecht alteres ablést, wenn sich Plangebiete rdumlich Gberdecken.
Da Planverfahren aus unterschiedlichsten Grinden nicht immer zu Ende geflhrt
werden, gibt es auch Bebauungsplane in einem ,schwebenden Zustand®. Gleich-
wohl kdénnen sie als planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage dienen, sofern sie
schon bzw. noch ,materielle Planreife* (§ 33 Abs. 1 BauGB) besitzen. Ist das nicht
der Fall, besitzen sie keine Rechtswirksamkeit und es gilt der Baunutzungsplan,
auch wenn dieser das éltere Planungsrecht darstellt. Der Fachbereich Stadtplanung
betont, dass der Baunutzungsplan nach wie vor anzuwenden ist, wie aktuelle Urteile
immer wieder darlegen. Bislang wurden in Einzelféllen lediglich einzelne Festset-
zungen flr obsolet erklart, nie jedoch das Planwerk als solches. Solange der
Baunutzungsplan einen hinreichenden Beurteilungsmaf3stab darstellt, sieht der
Fachbereich Stadtplanung keine Notwendigkeit, flr den Bezirk flachendeckend Be-
bauungspléne aufzustellen; was auch aus Kapazitatsgriinden nicht umsetzbar wére.
Sobald jedoch ein Planungserfordernis Uber die aktuellen Festsetzungen hinaus be-
steht, ist das Planungsrecht entsprechend anzupassen.

Sicherungsoptionen
Die Bauleitplanung bietet unterschiedliche M&glichkeiten, um Flachen fir sozialen
Wohnungsbau zu sichern. In einem Bebauungsplan kann sowohl die Nutzungsart




Wohnen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), als auch ein bestimmter Anteil ,férderfahigen®
Wohnraums (§ 9 Abs. 1 Nr. 7) festgesetzt werden. Nicht abgedeckt ware damit die
Forderung nach Mietpreis- und Belegungsbindungen. Hierzu ware mit dem jeweili-
gen Grundstlckseigentiimer ein stadtebaulicher Vertrag (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
zu schlieBen, der in Anlehnung an das Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung ausgestaltet werden kénnte. Allerdings ist nicht jede dieser Mdéglichkei-
ten fur alle Flachen realisierbar. Die ortspezifisch sehr unterschiedlichen, 6ffentli-
chen und privaten Belange, sind gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Folgende Schritte sind deshalb vor der Einleitung von Planverfahren fir die einzel-
nen Flachen notwendig:

- Prufung von Neubaupotenzialen

- Prufung von Planungserfordernissen

- Klarung von Eigentlimerinteressen

- Schaffung politischer Akzeptanz

- Mobilisierung von Bearbeitungsressourcen.

Einzelfldchenbetrachtung

In der ,Sudlichen Friedrichstadt* kommen nur noch einzelne Flachen fir eine bauli-
che Nachverdichtung in Frage. Anhand der bestehenden Rahmenbedingungen
(Flachenverflgbarkeit, Umgebungsbebauung, Larmbelastung) haben der Fachbe-
reich Stadtplanung und Stadtkontor eine Voreinschatzung zu Potenzialflachen fur
Wohnungsneubau vorgenommen. Die Zahl wurde ausgehend von vier auf zwei zu
untersuchende Flachen reduziert.

Der Block 618 (Tempelhofer Ufer / Bllcherplatz / BlicherstraBe / Mehringdamm)
wird wegen der geringen Flachenverfligbarkeit, der Vorhaltung als Erweiterungsop-
tion fir die Handwerkskammer sowie der hohen Larmbelastung zurlickgestellt.

Auch der Block 606 (Besselpark / Fromet-und-Moses-Mendelssohn-Platz / E.T.A.-
Hoffmann-Promenade / FriedrichstraBe) wird aufgrund der Eigentumssituation, des
aktuellen Planungsrechts und bezirklichen Uberlegungen hinsichtlich einer Gemein-
bedarfseinrichtung an der FriedrichstraBe 18/19 zun&chst nicht weiter betrachtet.
Der Parkplatz der Arztekammer steht ebenfalls nicht zur Disposition, weil er fiir eine
mdgliche Gebaudeerweiterung vorgehalten werden soll.

Der Block 622 (Jidisches Museum / Alte JakobstraBBe / Neuenburger StraB3e / Lin-
denstraBe) soll vertiefter untersucht werden. Da sie sich im Eigentum eines grof3en
Wohnungsunternehmens  befindet, kann ein Entwicklungsinteresse in Richtung
Wohnungsbau vorausgesetzt werden. Zudem handelt es sich um einen vergleichs-
weise ruhigen Standort. Dem Bezirksamt liegt hierzu bereits eine stadtebauliche
Studie vor, die mit betrachtet werden soll.

GréBtes Handlungspotenzial und -erfordernis wird fir den Block 616 (Franz-Klihs-
StraBe / FriedrichstraBe / Mehringplatz / Friedrich-Stampfer-straBe / WilhelmstraBe)
gesehen. Zum einen kann somit die Entwicklung fir das Grundstiick der Parkpalette
im Sinne der sozialen Sanierungsziele besser gesteuert werden. Zum anderen stellt
der AOK-Parkplatz angesichts des akuten Wohnraummangels in Berlin keine zeit-
gemaBe Nutzung an diesem zentral gelegenen und verkehrstechnisch gut erschlos-
senen Standort dar. Da die Planungshoheit beim Bezirk liegt, kdnnte dieser auch
ohne ein adaquates Entwicklungsinteresse der Grundstiickseigentiimer Planverfah-
ren einleiten, wenn sie dem Gemeinwohl dienen. Allerdings durften sich solche unter
dem Gebot der héchstmdglichen Rechtssicherheit fir Bebauungsplane besonders
schwierig gestalten.




Exkurs: Die Gebietsvertretung erkundigt sich nach dem Bebauungsplanverfahren |V
125-b fiir die Franz-Kinstler-StraBe. Nach Aussage des Fachbereichs Stadtplanung
gibt es fir das Vorhaben eine Bebauungsstudie. Das Planverfahren ist jedoch noch
nicht abgeschlossen, weil die notwendige Grundstlicksneuordnung zunéchst finan-
ziell abzusichern ist. Es wird ein Grundstiickstausch zwischen den beiden Eigentti-
mern forciert, da die geplante Garage nach derzeitigem Zuschnitt die gemeinsame
Grundstticksgrenze (berbauen wirde. Eine Neuordnung wére fir die Bebaubarkeit
beider Grundstiicke von Vorteil. Weiterhin ist eine Kostenbeteiligung an der Errich-
tung von Kita und Grinanlage auszuhandein.

Ausblick

Der Fachbereich Stadtplanung sieht vor, die zwei ausgewahlten Potenzialflachen
vertiefender zu untersuchen. Er bittet die Gebietsvertretung um Zustimmung zu der
vorgeschlagenen Vorgehensweise. Weiterhin stellt der Fachbereich in Aussicht, die
gegebenenfalls notwendigen Planverfahren einzuleiten und zu betreuen.

GV/
zeitnah

4. BV Kurt-Schumacher GS

Die Bauarbeiten am ersten Bauabschnitt (1. BA) laufen derzeit planméBig, siehe In-
fobrief vom 08.06.2020. Das Bedarfsprogramm fir den zweiten Bauabschnitt (2. BA)
wurde von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW) ge-
nehmigt. Fir August 2020 kindigt der Fachbereich Stadtplanung einen neuen In-
fobrief an. [Red. Nachtrag: Der Infobrief mit Stand vom 21.08.2020 wurde inzwi-
schen auf der Homepage des Sanierungsgebiets verdffentlicht.]

5. BV Mehringplatz — Finanzierungszusagen / Mittelbereitstellung

Wie die Gebietsvertretung bereits informiert wurde, haben sich beim Bauvorhaben
Mehringplatz Finanzierungsprobleme ergeben. Es fehlen dem Bezirk 763.000 € fur
das Jahr 2020, die vom Senat zugesagt, bislang jedoch nicht bereitgestellt wurden.
Entsprechend den vertraglichen Bindungen mit den Baufirmen hat der Bezirk die
Senatsverwaltung aufgefordert, die flir das Haushaltsjahr 2020 beantragten Mittel in
Hbéhe von ca. 2.500.000 € bereitzustellen. Weiterhin wird das Bauvorhaben bis Mitte
2021 fertiggestellt. Die fur das Haushaltsjahr 2022 zugesagten Mittel in H6he von
ca. 685.000 € werden daher bereits in 2021 bendtigt.

Der Fachbereich StraBBen hat sich im August 2020 unter Fristsetzung fur die Mittel-
bereitstellung und Androhung eines Baustopps mit einem Schreiben an SenSW ge-
wandt. Zum Zeitpunkt der Beiratssitzung war noch kein Antwortschreiben eingegan-
gen. Die Bereitstellung von 343.000 € wurde durch die Senatsverwaltung fir August
2020 angekindigt. Damit ware ein Baustopp ab 01. September 2020 zunéchst ab-
gewendet. Solange die Mittel aber nicht in vollem Umfang bereitgestellt werden, ist
ein Baustopp jedoch nur aufgeschoben und droht ab Oktober 2020 erneut, da an-
sonsten Rechnungen der Baufirmen nicht mehr beglichen werden kénnen.

Die Gebietsvertretung kiindigt ihre Unterstiitzung an. Sie wird in einem Schreiben an
die zusténdigen Stellen der Senatsverwaltung ihren Unmut und den dringlichen Ap-
pell zur Mittelbereitstellung formulieren. [Red. Nachtrag: Das Schreiben der Ge-
bietsvertretung wurde noch am selben Abend verfasst und versendet.].

SenSW /
08/2020

GV/
kurzfristig

6. BV Besselpark — Gitschiner Freiflachen

Besselpark
Die BaumaBnahme lauft nach Plan. Fir Donnerstag, den 07.10.2020 ist die Eroff-

nung des Besselparks terminiert. Aufgrund der schwer abschatzbaren Entwicklun-




gen im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie, wird es leider keine Vor-Ort-
Veranstaltung geben. Stattdessen bereitet Stadtkontor gemeinsam mit der asum
GmbH ein multimediales Produkt vor, welches erste Impressionen vermitteln und die
Neugier auf den neugestalteten Park wecken soll; es wird zu dem Termin online ab-
rufbar sein wird: Entsprechende Ankindigungen erfolgen auf der Homepage des
Sanierungsgebiets, mithilfe von Aushangen sowie Uber den E-Mail-Verteiler des Sa-
nierungsbeirats.

Gitschiner Freifldchen

Seit Juni 2020 laufen die Bauarbeiten an den Gitschiner Freiflachen. Besondere
Vorkommnisse sind dem Fachbereich Stadtplanung nicht bekannt. Bis Ende 2020
sollen die Hauptarbeiten abgeschlossen sein. Die beim Bezirksamt zusténdige
Sachbearbeiterin Frau Leverenz wird demnéchst in den Ruhestand verabschiedet
und das Projekt kiinftig von einem anderen Bearbeiter betreut werden.

Stako,
asum/
08-10/2020

7. BV Hallesche-Tor-Briicke - Aufnahme in die Programmplanung 2021

SenSW teilte dem Fachbereich Stadtplanung kurzfristig mit, dass die BaumafBnah-
me Hallesches Tor (entgegen der bisherigen Perspektive) doch in die Programm-
planung fir das Jahr 2021 aufgenommen werden soll. Die zuvor bereits einmal ne-
gativ beschiedene Férderanfrage wére zu aktualisieren und bis zum 30.09.2020 ein-
zureichen. Wie sich auf Nachfrage herausstellte, ist in der Programmplanung ledig-
lich die Finanzierung der Planungsleistungen (bis Bauplanungsunterlage / BPU),
nicht aber die der eigentlichen Bauleistungen vorgesehen. Damit fehlt es nach wie
vor an einer Finanzierung des Gesamtvorhabens. Da auBBerdem noch unklar ist, wie
das Neubauvorhaben der Zentral- und Landesbibliothek (ZLB) im unmittelbaren Um-
feld des Halleschen Tores aussehen wird, halt der Bezirk diese MaBnahmen zum
jetzigen Zeitpunkt far verfriht. Es sollen mindestens die Ergebnisse des Realisie-
rungswettbewerbes- geplant fiir 2021- abgewartet werden. Aus diesen Griinden wird
fir das Programmjahr 2021 keine Férderanfrage eingereicht. Die Gebietsvertretung
ist mit dieser Entscheidung einverstanden.

8. Sonstiges

Verldngerung Sanierungsrecht

Das Bezirksamt hatte die Verlangerung des Sanierungsrechts flr die Stdliche Fried-
richstadt im Juni 2020 beschlossen. Daraufhin wurde der Antrag bei SenSW einge-
reicht. Ein Ergebnis wird fir September 2020 erwartet. Dem Fachbereich Stadtpla-
nung wurde vorab mandlich mitgeteilt, dass ein Verlangerungszeitraum um lediglich
5 Jahre und keine Erweiterung der Gebietskulisse um den Kurt-Schumacher-
Campus in Aussicht gestellt wird. Das Bezirksamt hatte sich mit seinem Beschluss
far eine Verlangerung um 10 Jahre sowie eine Erweiterung der Gebietskulisse aus-
gesprochen.

Kunst am Bau“-Wettbewerb / Fromet- und-Moses-Mendelssohn-Platz i

Eine Gebietsvertreterin bedankt sich beim Fachbereich Stadtplanung fir die Uber-
sendung von digitalen Unterlagen zum ,Kunst am Bau“-Wettbewerb fiir das Kinder-
museum der Judischen Akademie (siehe auch Protokoll des Sanierungsbeirats vom
24.06.2020). Der Gebietsvertretung waren diesbezuglich keinerlei Informationen be-
kannt. Das wird ausdrucklich bedauert, da sich viele Anwohner*innen und Nut-
zer*innen flr die Gestaltung und Belebung des Fromet-und-Moses-Mendelssohn-
Platzes interessieren. Die Jurysitzung des Wettbewerbs tagt am 28.08.2020. Da das
Biro Rehwaldt Landschaftsarchitekten, welches 2010 den Wettbewerb ,Freirdume
an der Akademie Jiidisches Museum® gewonnen hatte, in der Jury vertreten ist, soll-
te ein sensibler Umgang mit dem Platz gewéhrleistet sein. Der Leiter des Fachbe-
reichs Stadtplanung ist als Sachverstandiger am Wettbewerb beteiligt und wird den

SenSW /
09/2020

FB Stapl /
08/2020




Sanierungsbeirat Uber das Ergebnis informieren. Die Gebietsvertreterin dankt flr
das Engagement.

Themen flr Sanierungsbeiratssitzungen September / Oktober
23.09.2020, 18:00 Uhr / virtuell via BlueJeans FB StraBen,
Hauptthema: Bestandsanalyse und MaBnahmen zu Verkehrsflachen im Gebiet (Dis- Stako

kussion mit Fachbereich StraBen)

28.10.2020, 18:00 Uhr / Ort wird noch bekannt gegeben FB Stapl,
Hauptthema: Kommunikation im Sanierungsbeirat / Rolle der Gebietsvertretung| asum,
weitere Themen: Rickmeldung des Fachbereiches Grinflachen zur Juni-Sitzung FB Grin
Anlagen

e Préasentation ,Bauleitplanung zur Sicherung der sozialen Sanierungsziele im Gebiet
Sudliche Friedrichstadt” (Stadtkontor, Stand: 19.08.2020)

° Prasentation ,Bauleitplanung in der Sudlichen Friedrichstadt® (BA F-K, Stadtentwick-
lungsamt, Fachbereich Stadtplanung / Bauleitplanung, Stand: 19.08.2020)

Stadtkontor GmbH

Editorische Notiz zur Schreibweise mannlich/weiblich: Wir bitten um Verstandnis, dass aus Griinden der Lesbar-
keit auf eine durchgangige Nennung der méannlichen und weiblichen Bezeichnung verzichtet wurde. Selbstver-
sténdlich beziehen sich alle Texte in gleicher Weise auf Manner und Frauen.




Bauleitplanung

zur Sicherung der sozialen Sanierungsziele
im Gebiet ,Stdliche Friedrichstadt”

mm Stadtkontor m



Gliederung

Handlungsbedarf

Soziale Sanierungsziele ,Sudliche Friedrichstadt”
Rechtsgrundlagen

Einzelflachenbetrachtung

Sicherungsoptionen

a U1 A W N

Zwischenfazit und Ausblick
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1 Handlungsbedarf %

2011 Festlegung des Sanierungsgebiets

2013 Beschluss Rahmenplan

2016 Beschluss sozialer Sanierungsziele

2017 - 2018 Fachgesprache SenSW / Workshops BA - GV

2018 - 2020 Beschlusse zur Konkretisierung der sozialen Sanierungsziele
2021 Antrag zur Verlangerung des Sanierungsrechts

2021 -2031 planungsrechtliche Sicherung der Sanierungsziele

spat. 2031 Auslaufen des Sanierungsrechts

>>> Und dann ???
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2 Soziale Sanierungsziele ,Sudliche Friedrichstadt” ;

Beschliisse Neubauvorhaben 07.06.2016 / 17.07.2018 (Auszug)

= Neu geschaffener Wohnraum sollte allen Haushalten zur Verfiigung stehen, auch
einkommensschwacheren Haushalten.

= |m Sanierungsgebiet Sudliche Friedrichstadt ist Ziel méglichst viele Wohnungen zu
schaffen.

= |m Sanierungsgebiet ist zu prifen, wie dem Ziel der Schaffung moglichst vieler
Neubauwohnungen planungsrechtlich optimal Rechnung getragen werden kann.

= Der Anteil von belegungs- und mietpreisgebundenen Wohnungen an der
Geschossflache der neu entstehenden Wohnungen hat mindestens 30 % zu
betragen.

= Ziel ist 60 % der entstehenden Neubauwohnungen analog Fordermodell 1
Wohnungsbauforderbestimmungen 2018 mit drei und mehr Zimmern zu schaffen.
Als Wohnungsschliissel wird empfohlen: (...)

= Esist das Ziel den rechtlich héchstmaoglichen Prozentsatz an Sozialwohnungen
gemal Fordermodell 2 Wohnungsbauforderbestimmungen 2018 zu realisieren.

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 4



3 Rechtsgrundlagen
3.1 Rahmenplan ,Sudliche Friedrichstadt”

(Uberarbeitungsvorschlag)

Sanierungsgebiet Sadliche Friedrichstadt
Rahmenplan

Gabdde- und Flschenmnuz ngekonzest

M1:2500 (DINAT) Stand: 11.022000
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3 Rechtsgrundlagen
3.2 Bebauungsplane

U AaE

KX -VER

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020

B-Plan, im Verfahren

genereller B-Plan im Verfahren

vorhabenbezogener B-Plan, im Verfahren

B-Plan, festgesetzt

genereller B-Plan, festgesetzt

vorhabenbezogener B-Plan, festgesetzt



3 Rechtsgrundlagen
3.3 Baunutzungsplan 1960 (i. V. m. Bauordnung 1958)

Baunutzungsplan

der Bezirke II, III, VI, VIII,
IX, X, XI, XII, XIII, XIV, XX
von Berlin

“

e

Art der Nutzung
Dorfgebiet
reines Wohngebiet
allgemeines Wohngebiet
gemischtes Gebiet

beschranktes Arbeitsgebist

reines Arbeitsgebiet

Kerngebiet

Baulandreserve
besondere Zweckbestimmung
Nichtbaugebiet

Waldgebiet

MaB der  paustufe GeschoB- Bebaubare GFZ BMZ

Nutzung zahl Flache

/1 2 0,1 0,2 08
|:| /2 2 0,2 04 1,6
|:| /3 2 0,3 0,6 2,4
|:| 111/3 3 0,3 0,9 36

1v/3 4 03 L2 48

v/3 5 0,3 1,5 6,0
[ | 6 - 0,6 - 84
1: 25 000 ¥ 7 ; !

o 500 1000 1500 2000 2500m
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3 Rechtsgrundlagen
3.4 Eigenart der naheren Umgebung nach § 34 BauGB

U anin 3 . P
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3 Rechtsgrundlagen
3.5 Wirksamkeit der Rechtsinstrumente

mm Stadtkontor m

Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020

Sanierungsmafinahme
- konkrete Festlegungen
- zeitlich begrenzt

Bebauungsplan (B-Plan)
- konkrete Festlegungen
- langlebig

- nicht flachendeckend

Baunutzungsplan (BNP)
- weiche” Festlegungen
- rechtlich unsicherer Status

§ 34 BauGB/ Eigenart der

naheren Umgebung

- Einflgung gewahrleistet

- keine konkrete Sicherung



Bezirksamt b >
Friedrichshain-Kreuzberg e"I

Herzlich Willkommen!

Foto: wikimedia

Bauleitplanung in der suidlichen Friedrichstadt

Sanierungsbeirat 19. August 2020



. . .e . . . Bezirksamt
Sanierungsgebiet Suidliche Friedrichstadt Friedrichshain-Kreuzberg

| gt Berlin
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Sanierungsgebiet Suidliche Friedrichstadt

Was ist ein Bebauungsplan?

§ 1 Abs. 5 BauGB beschreibt die Anforderungen
an einen Bebauungsplan generell

Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung

Soziale, wirtschaftliche und
umweltschiitzende Anforderungen in
Einklang bringen

Wohl der Allgemeinheit dienend
Menschenwiirdige Umwelt
Klimaschutz & Klimaanpassung

Stadtebauliche Gestalt & Landschaftsbild
Baukulturell erhalten und entwickeln

Vorrangig MaBnahmen der
Innenentwicklung

Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg

[ Ldmit Berlin |

Konkret:

Umsetzung der gewlinschten
stadtebaulichen Ziele der
Kommune —in Berlin des
Bezirkes

Abwagung der unterschiedlichen
Belange

Rechtssicherheit / gerichtsfest

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg | Stadtentwicklungsamt | Fachbereich Stadtplanung | Kurzvorstellung Sanierungsgebiet Sudliche Friedrichstadt 19.08.2020 Seite 3



Bezirksamt

Sanierungsgebiet Suidliche Friedrichstadt Fredrichshain-Kreuzberg

[ Ldmit Berlin |

Rechtsgrundlagen fiir einen Bebauungsplan

e Bundesebene

* Baugesetzbuch (BauGB)
*  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Planzeichenverordnung (PlanzV)

e Landesebene

* Ausflihrungsgesetz zum BauGB Berlin (AGBauGB BIn)

* Bauordnung (BauOBIn)

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg | Stadtentwicklungsamt | Fachbereich Stadtplanung | Kurzvorstellung Sanierungsgebiet Stidliche Friedrichstadt 19.08.2020 Seite 4



Bezirksamt

Sanierungsgebiet Suidliche Friedrichstadt Fredrichshain-Kreuzberg

[ Ldmit Berlin |

Welche Verfahrensschritte sind erforderlich?

1. Aufstellungsbeschluss
(Willensbekundung der Entwicklung)

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.1 BauGB)
3. Friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

4. Beteiligung der Behorden (§ 3 Abs. 2 BauGB)

5. Vorgezogene Rechtspriifung

6. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 4 Abs. 2 BauGB)

7. Anzeigeverfahren (Rechtspriifung)

8. Beschluss zur Rechtsverordnung

9. Veroffentlichung (Rechtskraft)

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg | Stadtentwicklungsamt | Fachbereich Stadtplanung | Kurzvorstellung Sanierungsgebiet Sudliche Friedrichstadt 19.08.2020 Seite 5



Sanierungsgebiet Siidliche Friedrichstadt redichshain revzor bemrm

Wie lang wird ein Verfahren voraussichtlich dauern?

und
248
Dragonerareal
Nr.[Vorgangsname 2020 2021
A Ls [ o I N L 0 [ J | F [ MM [ AT MTJ [ J A s T o T N T DT JTEF M [ AT M [ J [ A [ s
1 |Werkstattverfahren
2 Werkstattverfahren [ }-I
3 |Bebauungsplanverfahren L= D
|4 | Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ﬁ
iE:S Erarbeitung der Unterlagen
B Anzeige
7 Durchfahrung
8 Abwagung und Abstimmung |
I Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung |
0| Erarbeitung der Unterlagen
1 Durchfahrung
7| Abwagung und Abstimmung R |
| 13|  Behérdenbeteiligung r
14 Uberarbeitung d. stadtebaulichen Konzepts
15 Erarbeitung / Aktualisierung von Fachgutachten ]:
16| Erarbeitung der Unterlagen und Abstimmung
7 Durchfahrung
18 Abwagung und Abstimmung
| 19| Offentlichkeitsbeteiligung
20| Erarbeitung der Unterlagen und Abstimmung
21 Reinplan
22 | vorgezogene Rechtsprafung
e | Durchfahrung mit Anzeige
2| Abwagung und Abstimmung
B BA-Beschluss Rechtsverordnung
26 Anzeigeverfahren
7 Rechtsprafung
28| Uberarbeitung
29 Festsetzungsbeschluss )
|30 | Festsetzungsbeschluss Entwurf Zeit- und
i Rechtsverordnung A b l au fp l an
FPB GmbH, 03.09.2019 QUE”GZ FPB GmbH

Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg | Stadtentwicklungsamt | Fachbereich Stadtplanung | Kurzvorstellung Sanierungsgebiet Stdliche Friedrichstadt 19.08.2020 Seite 6



Bezirksamt b >
Friedrichshain-Kreuzberg e"I

Vielen Dank!

Foto: wikimedia

Bauleitplanung in der suidlichen Friedrichstadt

Sanierungsbeirat 19. August 2020



4 Einzelflachenbetrachtung

4.1 Potenzialabschatzung 2017
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mm Stadtkontor m

Vorschlag Stadtkontor 2017

» Abschatzung von Potenzialen
anhand folgender Grundlagen:

= OKRA-Plan 2014
=  Rahmenplan SFS
= vorhandene Nutzungen

Verkehrslarmbelastung

Anteil der Wohnnuizung an der Geschossflache bei Meubauten

|:| min. 30 % |:| min. 50 % |:| min. 70 % |:| min. 20 %

Bauleitplanung Stdliche Friedrichstadt | 19.08.2020
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4 Einzelflachenbetrachtung i
4.2 Block 618 Mehringdamm / BliicherstraRe

= geringe Flachenverflgbarkeit

= Erweiterungsoption fur
Handwerkskammer

= hohe Larmbelastung durch Verkehr
und Gewerbenutzung

» geringes Wohnungsneubaupotenzial

» vorerst kein Untersuchungsbedarf

Luftbild FIS-Broker Berlin 2019

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 11



4 Einzelflachenbetrachtung i
4.3 Block 606: Friedrichstr. / ET.A.-Hoffmann-Promenade

= im Eigentum des Landes Berlin

= Vorhaltung des Bezirks fir
Gemeinbedarfseinrichtung

= pach geltendem Planungsrecht
Wohnen indirekt ausgeschlossen

» geringes Handlungserfordernis

- v NSl > vorerst kein Untersuchungsbedarf

T :
Luftbild FIS-Broker Berlin 2019

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 12



4 Einzelflachenbetrachtung
4.4 Block 622: Alte JakobstraRe / Neuenburger StraRe

L/

. ': A / —
e Sy (g
el T
e e/l
i e i1
/ e

V5 <
Bebauungsplan VI-87 B

Luftbild FIS-Broker Berlin 2019 B-Plan VI-43-1 (festgesetzt 1970)

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020



4 Einzelflachenbetrachtung %
4.4 Block 622: Alte JakobstraRe / Neuenburger StraRe

vorhandene Nutzungen im Umfeld | = Wohnen und Kultur

Aussagen Rahmenplan SFS = private Freiflache
(IST-Zustand) = keine Baukorper
= Konkretisierungsbedarf Sanierungsziel
Planungsrecht = Kerngebiet (MK)
westlicher Teil: B-Plan VI-87 = XII-XV Vollgeschosse

= Wohngebaude und Parkpalette realisiert
=  Griunflache

Planungsrecht = Allgemeines Wohngebiet (WA)
ostlicher Teil: B-Plan VI-43-1 = |-l / XII-XIll Vollgeschosse

= Wohngebaude realisiert

= Gewerbeeinheit (Laden) nicht realisiert
= Stellplatze und Grinflache

L_DEN Gesamtlarm Summe Verkehr | = >55-60 dB(A)
= mittlere Larmbelastung

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 14



4 Einzelflachenbetrachtung
4.5 Block 616: WilhelmstralRe / Franz-Klihs-StralRe

Luftbild FIS-Broker Berlin 2019 Baunutzungsplan Berlin 1960

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020




4 Einzelflachenbetrachtung ;
4.5 Block 616: WilhelmstraRe / Franz-KlUhs-StralRe

vorhandene Nutzungen im Umfeld Wohnen und Gewerbe

Aussagen Rahmenplan SFS =  Wohnen

(IST-Zustand) = Abriss Parkpalette

= private Freiflache

= Konkretisierungsbedarf Sanierungsziel

Planungsrecht = kein B-Plan vorhanden
= Kerngebiet gemall BNP

L_DEN Gesamtlarm Summe Verkehr | = >60-65 bis >75 dB(A)
= starke Larmbelastung Wilhelmstrale

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 16



4 Einzelflachenbetrachtung

4.6 Potenzi

alabschat

zung 2020
Bl b FEF T Prioritit 1
P - | WilhelmstraRe /
' J Franz-KlGhs-Stral3e
Prioritat 2
, v Alte JakobstraRe /
e I. - // . Neuenburger StraRe
| N = Prioritat 3
| FriedrichstralRe /
012018 U}rl . . E-T-A-_HOffmann_Promenade
Nk Mgzggﬂﬁn-'? e .
: | mzeis W p,:,ggz ] _DDI L—% Prlorltat 4
- - | & s - 012687 20 —_— H
Ny “ ST Mehringdamm /
o g e A ) G_]'LSEE1"1"? —— 'I]].EEEI?. ..
D e - Bllicherstralle
. ¥ s |1 ]

mm Stadtkontor m

Bauleitplanung Stdliche Friedrichstadt | 19.08.2020



5 Sicherungsoptionen ;
5.1 Festsetzungen Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / §§ 1 ff. BauNVO)

» allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, urbanes Gebiet, Kerngebiet

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / §§ 16 ff. BauNVO)
» Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Vollgeschosse etc.
> Uberschreitungsoption (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Forderfahiger Wohnraum (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)
Im Bebauungsplan kdnnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden:

7. die Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden konnten, errichtet werden
dirfen

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 18



5 Sicherungsoptionen %
5.2 Vereinbarungen stadtebaulicher Vertrag

Stadtebaulicher Vertrag (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1) Die Gemeinde kann stadtebauliche Vertrage schlieRen. Gegenstande eines
stadtebaulichen Vertrags konnen insbesondere sein:

2. die Forderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele,
insbesondere (...) die Deckung des Wohnbedarfs von Bevdlkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie der Erwerb angemessenen
Wohnraums durch einkommensschwachere und weniger beglterte Personen der
ortlichen Bevolkerung

in Anlehnung an Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

= Anwendung bei Schaffung neuen Planungsrechts fur Planverfahren mit mehr
als 5.000 m? Geschossflache Wohnen (ca. 50 WE)

= 30 % mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen bezogen auf die
Geschossflache Wohnen mit einem Bindungszeitraum von 30 Jahren

= auch bei Verzicht auf Wohnraumférderung anwendbar

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 19



6 Zwischenfazit und Ausblick %

Handlungsbedarf zur Sicherung der Sanierungsziele:

. Sanierungsziele konkretisieren und Rahmenplan fortschreiben

. Anteil Wohnnutzung an zuldssiger Geschossflache festsetzen (B-Plan)
- davon Anteil ,forderfahigen” Wohnraum festsetzen (B-Plan)

. Mietpreis- und Belegungsbindungen sichern (stadtebaulicher Vertrag?)

Notwendige Schritte:

v" Neubaupotenziale und Planungserfordernis priifen
Machbarkeitsstudien Franz-Klihs-StraRe & Neuenburger StralRe
Eigentimerinteressen klaren

(politische) Akzeptanz schaffen und Ressourcen mobilisieren

N N N\ Vv

Planverfahren einleiten

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 20






1 Handlungsbedarf

2011

2013
07.06.2016
20.05.2017
25.09.2017
23.01.2018
14.02.2018
17.07.2018
2021

2021 -2031
2031

>>>

mm Stadtkontor m

Festlegung des Sanierungsgebiets

Beschluss Rahmenplan

Beschluss Soziale Sanierungsziele

Fachgesprach SenSW

1. Workshop BA

Beschluss Konkretisierung Soziale Sanierungsziele
2. Workshop BA

Beschluss Konkretisierung Soziale Sanierungsziele
Verlangerung des Sanierungsrechts
planungsrechtliche Sicherung der Sanierungsziele
Auslaufen des Sanierungsrechts

Und dann ???

Bauleitplanung Stdliche Friedrichstadt | 19.08.2020 22



2 Rahmenplan und soziale Sanierungsziele SFS

- 15.03.2011
12. Rechtsverordnung

02.07./06.08.2013
Beschluss Rahmenplan

% 07.06.2016
Beschluss Soziale Sanierungsziele

23.01.2018
/5 Konkretisierung Sanierungsziele
~¢ (Neuenburger Stralie)

17.07.2018
Konkretisierung Sanierungsziele

54 11.02.2020
= Konkretisierung Sanierungsziele
(IG Metall)

(Abb.: Uberarbeitungsvorschlag Rahmenplan)

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 19.08.2020 23



3. Einzelflachenbetrachtung
Neubaupotenziale (OKRA 2014)

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 05.08.2020 24



3. Einzelflachenbetrachtung i
Block 016618 Mehringdamm / BlicherstralSe

OI650T
016359

Bllicher-

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 05.08.2020 25



3. Einzelflachenbetrachtung
Block 016618 Mehringdamm / Bllicherstrale

VI-16 VI-16-3
(festgesetzt 1966) (im Verfahren)

—

.
o~

T

S = : ‘ 33
s 7 NS :
‘i"”f‘iu S

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 05.08.2020
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3. Einzelflachenbetrachtung %
Block 016618 Mehringdamm / Bliicherstrale

Planungsrecht = MK
= GRZ0,6/GFZ2,0
= geschlossene Bauweise
vorhandene Nutzungen im Umfeld | = Gewerbe
= Wohnen
Aussagen Rahmenplan SFS =  Gewerbe
(IST-Zustand) =  Wohnen

= private Freiflache
= Konkretisierungsbedarf Sanierungsziel

L_DEN Gesamtlarm Summe Verkehr | ® <=50 bis >55-60 dB(A)
= starke Larmbelastung Mehringdamm

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 05.08.2020 27



3. Einzelflachenbetrachtung

Block 012606: Friedrichstr. / E.T.A.-Hoffmann-Promenade

=Ll
Bessel:

ool

) A

‘s

012606

003 004

mm Stadtkontor m

Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 05.08.2020
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3. Einzelflachenbetrachtung

Block 012606: Friedrichstr. / E.T.A.-Hoffmann-Promenade

VI-150d-2a

VI-150d-2b
(festgesetzt 2006)

(festgesetzt 2012)
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3. Einzelflachenbetrachtung %
Block 012606: Friedrichstr. / ET.A.-Hoffmann-Promenade

Planungsrecht = MK

(Bereich Bauhiitte) = zurStraBe VIl /GRZ 1,0/ GFZ 7,0/
geschlossene Bauweise

» riickwartigVI/GRZ 0,6 / GFZ 3,/
geschlossene Bauweise

Planungsrecht = Ml
(Bereich Parkplatz Arztekammer) = -V
= GRZO0,6/GFZ2,5

vorhandene Nutzungen im Umfeld |*® Zentrenfunktion
= tlws. mit Wohnnutzung

Aussagen Rahmenplan SFS =  Gewerbe (Parkplatz Arztekammer)
(IST-Zustand) =  Kerngebietsnutzung (Bauhitte)

= Ansonsten Mischnutzung

= Konkretisierungsbedarf Sanierungsziel

L_DEN Gesamtlarm Summe Verkehr | = <= 150 bis >55-60 dB(A)
= geringe bis mittlere Larmbelastung

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 05.08.2020 30



3. Einzelflachenbetrachtung i
Block 012622: Alte JakobstralSe / Neuenburger StralRe
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3. Einzelflachenbetrachtung
Block 012622: Alte JakobstraRe / Neuenburger StraRe

VI-87 Vi-43-1
(festgesetzt 1973) (festgesetzt 1970)

-
Bebauu sp16 V-4

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 05.08.2020 32



3. Einzelflachenbetrachtung %
Block 012622: Alte Jakobstralle / Neuenburger StralSe

Planungsrecht = MK

(westlicher Teil) = XII-XV

= Baufenster und Parkpalette realisiert
=  Grinflache

Planungsrecht = Baufenster WA XII-XIIl realisiert
(ostlicher Teil) = Baufenster WA I-Il (Laden) nicht realisiert
= Stellplatze

=  Grunflache

vorhandene Nutzungen im Umfeld | = Wohnen

= Kultur
Aussagen Rahmenplan SFS = private Freiflache
(IST-Zustand) = keine Baukorper

= Konkretisierungsbedarf Sanierungsziel

L_DEN Gesamtlarm Summe Verkehr | = >55-60 dB(A)
®" mittlere Larmbelastung

mm Stadtkontor m Bauleitplanung Stidliche Friedrichstadt | 05.08.2020 33



3. Einzelflachenbetrachtung

Block 012606: Friedrichstr. / E.T.A.-Hoffmann-Promenade
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3. Einzelflachenbetrachtung

Block 012606: Friedrichstr. / E.T.A.-Hoffmann-Promenade

VI-150d-2a

VI-150d-2b
(festgesetzt 2006)

(festgesetzt 2012)
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3. Einzelflachenbetrachtung %
Block 012606: Friedrichstr. / ET.A.-Hoffmann-Promenade

Planungsrecht = MK

(Bereich Bauhiitte) = zurStraBe VIl /GRZ 1,0/ GFZ 7,0/
geschlossene Bauweise

» riickwartigVI/GRZ 0,6 / GFZ 3,/
geschlossene Bauweise

Planungsrecht = Ml
(Bereich Parkplatz Arztekammer) = -V
= GRZO0,6/GFZ2,5

vorhandene Nutzungen im Umfeld |*® Zentrenfunktion
= tlws. mit Wohnnutzung

Aussagen Rahmenplan SFS =  Gewerbe (Parkplatz Arztekammer)
(IST-Zustand) =  Kerngebietsnutzung (Bauhitte)

= Ansonsten Mischnutzung

= Konkretisierungsbedarf Sanierungsziel

L_DEN Gesamtlarm Summe Verkehr | = <= 150 bis >55-60 dB(A)
= geringe bis mittlere Larmbelastung
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