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Drucksache: DS/1320/V

Ursprung: Vorlage zur Kenntnisnahme
Initiator:  Abt. Bauen, Planen und Facility Management,

Beitritt:

Beratungsfolge Gremium Erledigungsart

29.05.2019 StadtBW StadtBW-051/V vertagt

29.05.2019 StadtBW StadtBW-053/V ohne Anderungen im Ausschuss beschlossen
05.06.2019 BVV BVV-039/V ohne Anderungen in der BVV beschlossen
05.06.2019 BV

Beschluss

Betr.: Bebauungsplan 2-25 flr das Gebiet zwischen Revaler Stralle, Modersohnstralte, Bahn-
anlagen und Warschauer Strale im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichs-
hain

Die Bezirksverordnetenversammlung beschlieft:

Die Vorlage wird zur Kenntnis genommen.

Friedrichshain-Kreuzberg, den 06.06.2019  Vorsteherin Frau Jaath, Kristine
(Antragsteller/in, Fragesteller/in bzw. Berichterstatter/in)

DS/1320/V



Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin 28.05.2019
Abt. fir Bauen, Planen und Facility Management

Bezirksverordnetenversammlung
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin DS/ v

Vorlage - zur Kenntnisnahme —

Bebauungsplan 2-25 fur das Gebiet zwischen Revaler StralRe, Modersohnstral3e, Bahnanla-
gen und Warschauer Stral3e im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain

Wir bitten, zur Kenntnis zu nehmen:
Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung vom 28.05.2019 beschlossen:
Die Teilung des Bebauungsplanentwurfes 2-25

Die Bebauungsplanverfahren 2-25a und 2-25b werden unter folgenden Titeln fortgefhrt:
2-25a fur die westliche Teilflache des Grundstiicks Revaler StralRe 99 zwischen Revaler
Stral3e, ostlicher Grenze zu den Flurstiicken 299 und 300, Bahnanlagen und Warschauer
Stral3e im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain

2-25b fur die dstliche Teilflache des Grundstiicks Revaler StrafRe 99 zwischen Revaler Stra-
e, Modersohnstral3e, Bahnanlagen und 6stlicher Grenze zu den Flurstiicken 301 und 308
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Friedrichshain

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB, die friihzeitige Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB sowie die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 des Baugesetzbuchs
sind durchzufihren.

Mit der Durchfiihrung des Beschlusses ist die Abteilung fur Bauen, Planen und Facility Ma-
nagement zu beauftragen.

Begriindung:

Planbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2-25a umfasst das Grundstiick Revaler Stralie
99 sowie das Flurstuck 202 an der Warschauer Stral3e. Die Grundstlicke liegen im statisti-
schen Gebiet 116, Block 063.

Ein Teil der Geb&dude und Flachen auf dem Grundstiick Revaler StraRe 99 werden derzeit
zwischengenutzt. Ein anderer Teil der Gebdude wurde durch den Eigentimer saniert, in-
standgesetzt und einer neuen Nutzung zugefihrt.

Der Geltungsbereich wird hinsichtlich des kinftigen stadtebaulichen Gefliges sowie der Er-
schlieBung als eigenstéandiges Gebiet betrachtet. Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt
Uber die Revaler Stral3e.

Denkmalschutz
Im Planbereich liegt denkmalgeschitzter Gebaudebestand, aufgefuhrt in der Denkmalliste
Berlin (Quelle: LDA, Denkmaldatenbank Stand 12.10.2018).

Ambulatorium des Reichsbahn-Ausbesserungswerkes, um 1871

Beamtenwohnhaus des Reichsbahn-Ausbesserungswerkes, um 1896




Haupteingang des Reichsbahn-Ausbesserungswerkes, um 1913

Verwaltungsgebaude des Reichsbahn-Ausbesserungswerkes, um 1896

Bunker & Hochbunker um 1942
Diese Baudenkmale (aul3er der Bunker & Hochbunker) sowie ein Erfrischungspavillon an der
Warschauer StralRe - um 1924 -die Einfriedung - um 1913 — sowie das Gebaude des Stoff-
und Geratelagers sind Bestandteile des Denkmalensembles.

. i Iy _'“!:g.!l{*if 2 \\\\\\\ Vi
i N A ﬂ} ,3\\\\\\\\

e,

e,

]

£

‘

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), der zuletzt am 11. Dezember 2018 (ABI. 2019 S.8) geéndert worden ist, ist
das Gebiet als gemischte Bauflache M2 dargestellt.

Flachennutzungsplan (FNP)

Bereichsentwicklungsplanung (BEP) 2005

In der Bereichsentwicklungsplanung (BEP) sind im Planbereich Flachen fur ein Mischgebiet
mit hohem Wohnanteil, Flachen fir Mischgebiete, Flachen fiir ein Kerngebiet mit einer Ein-
zelhandelskonzentration an der Warschauer Straf3e, Flachen fir ein Gewerbegebiet parallel
zu den Bahnanlagen, eine 6ffentliche Griinflache, sowie Einrichtungen und Anlagen ,Kultur*
dargestellt. Geplant ist die Entwicklung eines lebendigen Stadtquartiers, welches eine Mi-
schung aus Wohnen, Arbeit und Kultur aus der z.T. denkmalgeschiitzten Substanz heraus
gestaltet werden soll.




(Raumliche Bereichsentwicklungsplanung Friedrichshain-Kreuzberg 2005 in der von der Be-
zirksverordnetenversammlung Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin am 10.07.2007 be-
schlossenen Fassung (Drucksache DS - 0064 -1/ 1lI).

Art der baulichen Nutzung Wi ing der Einri und Anlage
- Wohnen - W 1 [ 4 ] Schule
[k} Kindertagesstatie
I - Wohnen - W 2
o '®] Sozialen Zwecken dienende
I:l ebiude und Einrichtungen
Wohnen - W 3
[0 ugend
= 3 serown
b [E1  Besondere Wohnformen
we
. i [ ] Kirche und religisen Zwecken dienende
Siedlungsbereich mit Gebaude und Einrichtungen
landschafticher Pragung 'e | Offentiche Verwaltung
= - Mischgebiet n Gesundheitiichen Zwecken dienende
Gebéude und Einrichtungen
Mischgebiet mit hohem
- Lgadioie (o] Hochschule und Forschung
T Mischgebiet mit hohem [ v ] Kultur
7 Gewerbeanteil
= Sicherheit und Ordnung
- KBepgent (e ] Gedeckte Sportaniage
Kerngebiet mit hoh =
- Ll - Ungedeckte Sportanlage
D Dorfgebiet Parkanlage
Toe| Gewerbegebiet / eingeschrinktes i Spielplatz
& Gewerbegebiet = N

Aktuelles Planungsrecht:

§ 34 (1) BauGB

Das Gelande des ehemaligen RAW'’s weist eine heterogene Bebauungsstruktur in Form von
Gebauden, ehemaligen Schuppen, Werkstatten, gro3en ehemaligen Wartungs- und Repara-
turhallen auf. Ein Grof3teil des Geléandes im ¢stlichen Bereich liegt brach.

Das Gebiet wird nach der Art der baulichen Nutzung durch die Zwischennutzungen Gastro-
nomie, Sport, Freizeit und Kultur gepragt. Da die Revaler Strafl3e im Norden, die Warschauer
Stral3e im Westen, die Modersohnstral3e im Osten und die Gleisanlagen im Stiden stadte-
bauliche Z&suren darstellen, beschrénkt sich die mal3gebliche ndhere Umgebung auf das
Gelande des ehemaligen RAW'’s. Die nahere Umgebung entspricht keinem Baugebiet der
BauNVO, so dass fur die Art der baulichen Nutzung § 34 Abs. 1 BauGB mal3geblich ist.

Aufstellungsbeschluss 2-25 (2009)

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin hat in seiner Sitzung am 17.02.2009 die
Aufstellung des B-Plans 2-25 fiir das Gebiet zwischen Revaler Stral3e, Modersohnstral3e,
Bahnanlagen und Warschauer StralRe im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Ortsteil Fried-
richshain beschlossen. Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt von Berlin
vom 22.5.20009.
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Anzeige der Planungsabsicht 2009

In Threm Schreiben vom 09.02.2009 zum B-Plan 2-25 erklarte die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung u.a., dass das B-Planverfahren nach § 7 AGBauGB eingestuft wird, da es
dringende Gesamtinteressen Berlins berthrt.

Ein dringendes Gesamtinteresse Berlins i.S.v. § 7 Abs. 1 AGBauGB liegt vor.

Der Geltungsbereich des B-Plans grenzt an bzw. enthalt folgende tibergeordnete Verkehrs-
anlagen:

- die Warschauer Stral3e als Ubergeordnete StraRenverbindung (Verbindungsfunktionsstufe
I, die im StEP Verkehr in der Planung 2015 als grof3rdumige Stral3enverbindung mit der
Verbindungsfunktionsstufe | hdher gestuft ist;

- die Modersohnstral3e als o6rtliche StraRenverbindung (Verbindungsfunktionsstufe lll);

- stidlich grenzen an den B-Plan die Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG mit der
Behandlungsanlage Intercity Night (TALGO);

- in der Warschauer Straf3e sind Anlagen der Stral3enbahn enthalten;

Weiterhin beriihrt der B-Plan die tGbergeordnete Verkehrsplanung "Verlangerung der U-Bahn
vom U-Bahnhof Warschauer Straf3e bis zum U-Bahnhof Frankfurter Tor".

Anzeige der Planungsabsicht 2019

Gemall 8 5 AGBauGB teilt der Bezirk der fir die vorbereitende Bauleitplanung und das
Bauwesen zusténdigen Senatsverwaltung vor Beschlussfassung im Bezirksamt unter Anga-
be der Planungsabsichten mit, dass die Absicht besteht einen Bebauungsplan aufzustellen.
Die zustandige Senatsverwaltung &uf3ert sich innerhalb eines Monats, ob gegen die Aufstel-
lung des B-Plans Bedenken bestehen und ob durch die Aufstellung des B-Plans dringende
Gesamtinteressen Berlins nach § 7 AGBauGB berihrt sind.

Aktuell wurde der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen diese Absicht noch
nicht mitgeteilt.

Es ist anzunehmen, dass mit der aktuellen Anzeige der Planungsabsicht 2019 die Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen der Argumentation aus dem Jahr 2009 folgen
wird.

Anderungsbeschluss B-Plan 2-25a (2019)
Aktueller Anlass und Planungserfordernis

Anlass fir die Anderung des Planungsziels ,Mischgebiet des im Jahr 2009 aufgestellten
Bebauungsplans 2-25 bieten das im Jahr 2018 durchgefiihrte Dialog/Beteiligungsverfahren,
in dessen Ergebnis im Wesentlichen

1. die historische Identitét erhalten

2. durch die Verbindung von bestehenden Gebauden und neuen Architekturen ein besonde-
rer Ort geschaffen

3. ein Netz aus lebendigen Freirdumen und Wegen aufgebaut

4. eine produktive Nutzungsmischung gefordert

5. die Soziokultur und das soziokulturelle Zentrum RAW Kultur L als besonderes Merkmal
verankert

6. die Nachbarschaft eingebunden

7. der Raum fir Experimente zum Treiber fir Neues gemacht

8. das RAW Gelande prozesshaft entwickelt

9. Mitbestimmung und Mitverantwortung ermdéglicht

10. eine Balance zwischen sozialen und 6konomischen Interessen gefunden

werden soll

und

die Absichten der Eigentimer, die im privaten Besitz befindliche Teilflache zu Gberplanen
und zu bebauen. Aktuell (Stand 21.05.2019) liegen keine Antrage auf Vorbescheid bzw. An-
tradge auf Baugenehmigung vor.

Fur das Gelande ehemaligen Reichsbahn-Ausbesserungswerks (RAW-Gelande) ist der Er-
halt und Weiterentwicklung der (sozio-)kulturellen Nutzung und des gewachsenen urbanen
Quartiers mit einem lebendigen Nutzungsmix und einer Vielzahl neuer Nutzungen ange-



dacht. Zur planungsrechtlichen Sicherung und Gewahrleistung der bezirklichen Zielvorstel-
lungen aus dem Dialogverfahren, sind verschiedene Arten der Nutzung hinsichtlich der Bau-
gebietskategorien geprift worden. Die zulassigen Nutzungen eines solchen Baugebietes
sind zweckbestimmend und pragend fiir das Gesamtgebiet.

Dazu wurde das Spektrum von Baugebieten mittlerer bis hoher Nutzungsintensitat und -
dichte Rechnung getragen Uberprift und mit den geplanten Nutzungen und Entwicklungszie-
len des RAW-Gelandes abgeglichen, um mdglichst realitatsnahe Entwicklungsmdglichkeiten
zu bieten.

Erfordernis

Mit der Anderung der Zielstellung des Bebauungsplanes 2-25a sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Neuordnung des Areals zwischen Revaler
Stral3e, Modersohnstral3e, Bahnanlagen und Warschauer Stral3e geschaffen werden.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) als gemischte Bauflache M2 dargestellt
und kann somit als Kerngebiet entwickelt werden. Im Einzelfall kann aus der gemischten
Bauflache ein Sondergebiet entwickelt werden.

Ziel ist die dauerhafte Konsolidierung einer historisch gewachsenen berlintypischen Gemen-
gelage unter Sicherung der Entfaltung der derzeit vorhandenen Nutzungen, gleichzeitig aber
auch deren Anpassung und gezielte Erganzung durch eine lebendige Mischung aus kernge-
bietstypischen Nutzungen. Fir das RAW-Gelande wird daher beschlossen, dass als Art der
Nutzung zwei Sondergebiete SO1 (Soziokulturelles Zentrum) und SO2 (Freizeit und Kultur)
festgesetzt werden sollen, um das bestehende sog. ,Soziokulturelle L* langfristig zu sichern
und weitere Entwicklungsmdglichkeiten zu geben.

Darlber hinaus soll fir den tbrigen, von den durch die Bestandsbebauung getrennten Fla-
chen im Teilbereich 2-25 a als Art der Nutzung das Kerngebiet zweckbestimmend sein und
es sollen Kerngebiete differenziert festgesetzt werden. Dies dient zum einen der planungs-
rechtlichen Sicherung des anvisierten Nutzungszweckes und dem geplanten lebendigen
Nutzungsmix. Das MK1 entlang der Warschauer Stral3e soll dartiber hinaus grof3flachigen
Einzelhandel erméglichen. Fir den Teilbereich 2-25 b sollen die Planungsziele noch im Wei-
teren konkretisiert werden.

Die Wohnnutzung wird im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Geplant ist die Sicherung des vorhandenen Gefliges des Soziokulturellen L in Verbindung
mit einer urbanen Dichte, die sich in ihrer Traufhdhe auf die angrenzende Bebauung gegen-
Uber der Revaler Stral3e bezieht. Erganzt werden soll diese um einen stadtebaulichen Hoch-
punkt an der Warschauer Bricke. Im Dialogprozess wurden stadtebauliche Regeln entwi-
ckelt die in den Bebauungsplan tbersetzt werden sollen. Der bauliche und erschlieRungs-
technische Zustand des Gelandes weist erhebliche Defizite auf, deren Beseitigung mit er-
heblichen Kosten verbunden ist. Die historischen Schienen und das Kopfsteinpflaster soll
erhalten werden, gleichzeitig soll eine barrierefreie Durchwegung ermdglicht werden. Fur das
RAW-Gelénde entsteht ein hoher ErschlieBungs- und Instandsetzungsaufwand, der von den
Eigentiimern durchgefiihrt und finanziert werden wird. (Sicherung im stadtebaulichen Ver-
trag).

Neben den offentlichen Belangen, wie z.B. der Erhalt soziokulturell genutzten Flachen und
Angeboten, die offentliche Zugénglichkeit des Gelandes und von urbanem Griin sowie ein
breites Angebot an Freizeit- und Bildungsangeboten auch flr den Stadtteil missen auch die
privaten Belange in die Abwagung eingestellt werden, dazu gehort, dass dem Eigentiimer
eine wirtschaftliche Entwicklung erméglicht werden soll.

Im Ergebnis des Dialogprozesses wird unter Berticksichtigung der vergleichsweise geringen
Ausnutzung der SO-Flache, des Erhalts der charakteristischen historischen Kopfsteinpflas-
ter- und Schienenflache und zur Ann&herung an kerngebietstypische Nutzungsmafie nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO eine GFZ von 2,9, in Bezugnahme auf die Flursticke 202, 301, 308
und 309, angestrebt.



In den Sondergebieten SO1 und SO2 erfolgt hauptséachlich die Sicherung der denkmalge-
schitzten Bausubstanz.

Umweltbelange

Das Plangebiet ist gepragt von einer nahezu Uberwiegenden Versiegelung durch Gebaude, Wege und
(Brach)flachen. Mit dem Bebauungsplan 2-25 ist eine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB durchzu-
fuhren und ein Umweltbericht zu erstellen.

Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO), Ausfilhrungsgesetz zum
Baugesetzbuch (AGBauGB), Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzpl anung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:
keine

b) Personalwirtschaftliche Ausgaben:
keine

Berlin, den 28.05.2019

[ N
Feto ot T f-
Herrmann Schmidt
Bezirksblrgermeisterin Bezirksstadtrat

Anlage 1: Planzeichnung



Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Stadtentwicklungsamt

FB Vermessung

Yorckstr. 4-11

10965 Berlin

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte

Flur 26
Gemarkung
Friedrichshain

MaRstab 1:2000
Aktualitat 07.05.2019 23:00 Uhr

Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

Legende
@ [N NN @ SN [ [andesgrenze

o mmmm o mmm o m== o m=m o mmm o w Bezirksgrenze

B e o mmm o o mmm o o mmm o o m (Gemarkungsgrenze

N 0 ¢ 0 HIIm 6 o © N ¢ ¢ ¢ N Flurgrerlze
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Abgrenzung
tatsachliche Nutzung
(soweit nicht iiberdeckt)

3285 % Flurstiicksnummer
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Grundstiicksnummer

Gebé&ude fir
offentliche Zwecke

Wohngebaude
mit Geschossanzahl-

Gebéude fiir
Wirtschaft oder
Gewerbe

Tiefgarage

Grunénlage

Wald

Gewssser

Klassifizierung
nach StralRenrecht

Klassifizierung
nach Wasserrecht

Hinweis:
Klassifizierungsflachen werden méglicherweise
nicht korrekt dargestellt.

Das Vervielfaltigen fir den eigenen Gebrauch ist
zulassig; fur andere Zwecke ist eine Erlaubnis
der zusténdigen Behorde erforderlich (§7 Abs.1,
§ 27 Abs, 1 Geselz Uber das Vermessungswesen
in Berlin (VermGBIn) in der Fassung vom 8. Jan-
uar 1996 (GVBI. S. 56), das zuletzt durch Artikel
32 des Gesetzes vom 2. Februar 2018 (GVBI. S.
160) gedndert worden ist). Vervielfaltigungen
miissen deutlich als solche gekennzeichnet sein.
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