Mieterversammlung

des

Mieterbeirates
im
K-M-A - Karree
am 4.6.2015

Thema;

,Nachverdichtung“ im Wohngebiet

MASTERPLAN

friedrichshain .
SESAULNGSKONZEPT WBF-GRUNDSTOCKE Alle Informationen wurden von

(ORIGINAL)

5 S e Sl gy = W
600 qm e s
ANZAHL 855 (a 65.qm)

Herrn Dr. Reinhard Brodale zusammengestellt



~Schule flr ' j . 19m x 19m, Grundflache

<4, Gehorgeschatig
’ *a v.’~"_r ¥ e

eines neuen Punkthauses

e ErschlieBungsflache des

Punkthauses

Befestigte und hindernisfreie
Bewegungs- und Aufstell-
Flache der Feuerwehr fur
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Situationsskizze

Annahernd mafstabliche Umsetzung
des Masterplanes Friedrichshain
am Standort Palisadenstr. - Koppen-
stralRe - KMA - Lebuser Stral3e mit de
dazugehorigen Nebenanlagen des
Verkehrs und der Feuerwehr in ein
orthogonales Luftbild des Bausenats.
VergleichsgroRRe: Die vorhandenen
10-Geschosser haben eine Gebaude-
tiefe von 11,5 m. Die Luftaufnahme
wurde im Fruhjahr, mittags, auf-
genommen, die Belaubung fehlt noch.
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Auszug - Stadtebaulichen Gutachtens zu Entwicklung und . ®
Bebauungsmoglichkeiten von Grundsticken der WBM in '
Friedrichshain (Wohnungsbaupotential) Gaste: Herr Meyer
(Architekt), Herr Emnst (GF WBM)
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itzung

Raum: Sitzungssaal 1053
Ort: Yorckstr. 4-11

Herr Meyer (Architektur- und Planungsbiiro) und Herr Ernst (WBM)
stellen anhand einer Prasentation (siehe Anlage) den Masterplan mit
den Vorstellungen einer Nachverdichtung im Bestand vor.

Auch auf Nachirage wird berichtet: Ausgehend von der Ist-Situation
sind zehngeschossige Punkthduser auf einer Grundflache von 18x18
bzw. 19x19 in verschiedenen Variante (Fassaden, Aufteilung)
liberwiegend auf vorhandenen Stellplatzanlagen der WBM
vorgesehen. Die Bebauung ist Gber § 34 BauGB vorgesehen. Die
Abstandsflachen wlrden eingehalten und die Raume seinen bereits
voll erschlossen (Energie, Fernwarme). Stellplatze seinen durch die
Bewirtschaftung im Gffentlichen Stralenraum ausreichend vorhanden,
wobei der Bedarf an privaten Fahrzeugen mittelfristig als ricklaufig
eingeschatzt wird. Flir die soziale Infrastruktur (Schulen, Kitas) bedarf
es einer Ubergeordneten Planung.
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BezStR Herr Panhoff begril die Analyse von Stadtdichte und -
strukturen und sieht darin eine Grundlage, im Bestand
weiterzuentwickeln und zur Nachverdichtung. Hinsichtlich kleiner
Grinbereiche und Baumen auf den jetzigen Stellplatzanlagen,
erlautert BezStR Herr Panhoff, dass nicht jedes Griin stadtebauliche
oder Griingualitdt habe und zu Uberlegen sei, kleiner Bereiche
aufzugeben, um an geeigneter Stelle Grinflachen zu vergroRern.

Bezirksamt

Maximal sind, so Herr Meyer, bis zu 1.500 Wohneinheiten maglich,
wobei Herr Ernst fir die WBM von planerisch ca. 800-850 Einheiten
ausgeht und die WBM in den Sockelgeschossen gute Erfahrungen mit
einem Nutzungsmix aus Gewerbe und Wohnen gemacht habe.
Planerisch begonnen sall an den Standorten Kraut-, Koppen- und
lange Str. mit ca. 400 Einheiten.

Die Information der Bestandsmieter*innen soll frihzeitig
aufgenommen und sowohl hinsichtlich der Planungen, wie auch der
Bedenken der Mieter*innen intensiv kommuniziert werden. Gute
Erfahrungen habe man hier im Bezirk Mitte, bei der Bebbauung im
Bereich Heinrich Heine Str. gemacht.

Auf Nachfrage zur Gestaltung der Mieten erlautert Herr Ernst, dass
Mieten von 6,50 bzw. 7,50 7 verpflichtend seinen, wo
Einbringungsgrundstiicke oder Forderungen genutzt wirden. Nach
den bisherigen Erfahrungen liege die aktuelle Quote bei ca. 30%
glnstigen Waohnraums.

Im Ausschuss wird eine Bebauung nach § 34 BauGB kritisch gesehen
und in der Beschrankung auf zwei Haustypen eine monotone
Bebbauung befiirchtet. BezStR Herr Panhoff erlautert, dass
Bauvorbescheidsanfragen nach § 34 BauGB entsprechend zu priifen
seinen in jeder Antrag (Standort) im Einzelfall zu betrachten sei. Es
wird vorgeschlagen, die entsprechende Projektplanung zun&chst im
Ausschuss varzustellen.
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i Das KMA Karree 1929 mit Kastamenwaldchen
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Bundesarchiv, Bild 183-11500-0443
Foto: Kohler, Gustav | 4. August 1951




Anlage zur Petition

Wohngebiet Palisadenstralie -
Koppenstralle - Karl-Marx-Allee
Lebuser StralRe bei voller
Belaubung

(Quelle: Google)
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Kernindikator Luftbelastung
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Strat. Larmkarte (Tag-Abend-Nacht-Index) StralRenverkehr 2012

FIS-Broker Kartenanzeige Strat. Lirmkarte L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) StraBenverkehr 2012 (UA) Legende
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Bioklima — Warmebelastung in der Nacht 2005
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Strat. Larmkarte Fassadenpegel Gesammtlarm (Tag-Abend-Nacht-Index) 2012
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FIS-Broker Kartenanzeige Strat. Lirmkarte Fassadenpegel Gesamtlarm L_DEN (Tag-Abend-Nacht) 2012 (UA)
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Klimamodell Berlin: Luftaustausch am Abend 22:00 Uhr 2005
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Aligemelne Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeltsverhdltnisse

B-Plan 1-40 Bernauer Strae

August 2008

BSM
Seratungsgeselischaf fir Stadtemeverung und Modemisierung mbH
Katharinenstraie 19-20, 10711 Serin




Bebauungsplan: Einbeziehung der 6ffentlichen Griinflache in die Ermittlung der zuldssigen Geschossflache

Leitsatz

1. Fldchen, die nach ihrem Zweck nicht flir eine Bebauvuung vorgesehen sind, weil der Plangeber ihnen durch die Festsetzung eines
Gehrechts zu Gunsten der Allgemeinheit in Verbindung mit Grinfestsetzungen daverhaft die Funktion einer &6ffentlich
zugdnglichen Grinflache zuweist, dirfen - auch ohne eine férmliche Festsetzung als 6ffentliche Grinflache im Sinne des § 9 Abs,
1 Mr. 11 BauGB - bei der Ermittlung der zulassigen Geschossfldche nach § 19 Abs. 3 5. 1 in Verbindung mit § 20 Abs. 2 BauNVO
nicht mit einbezogen werden. 2. Der Grundsatz, dass die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO nur dann im
Sinne der § 17 Abs, 2 Satz 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauNVD durch stddtebauliche Grinde erfordert wird, wenn eine stadtebauliche
Ausnahmesituation vorliegt, gilt auch in Fallen der Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung (§ 13a BauGB} und
unter Berdcksichtigung des fiels der Nachwverdichtung (§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB}. 3. Ob zur Wiederherstellung des traditionellen
Ortsbildes oder aus einem anderen stidtebaulichen Grund eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO
erforderlich ist, bedarf auch in Bezug auf Flachen innerhalb des Berliner S-Bahnrings einer Prifung im jeweiligen Einzelfall unter
BerlUcksichtigung der konkreten drtlichen Verhaltnisse.

"Wirttembergische StraBe”

Tenor

Der durch Rechtsverordnung des Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf vom 16. Derember 2008 festgesetzte Bebauungsplan
IX-46-2 fur die Grundsticke Wirttembergische Strafe 41-44 und 45-48 im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil
Wilmersdorf, vom 9. November 2007, verkindet am 30. Dezember 2008 (GVBI. 5. 485), ist unwirksam.
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Suchbegriff

Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte in Berlin

Aktuelles  Marktinformationen Fragen

# » Service » Glossar

Qloansr Baunutzungsplan Onlineabruf
n = . - ' Baunutzungsplan

Uber das Geoportal kann
der Baunutzungsplan online
abgerufen werden.

» Baunutzungsplan abrufen
g

Hilfe

Sie bendtigen Hilfe? Die
Rubrik “Fragen” hilft lhnen

2 = =% Z T L weiter.
Ausschnitt aus dem Baunutzungsplan
Bild: Geoportal Berlin / Baunutzungsplan » Fragen

Historie

Der Baunutzungsplan fur Berlin 1958/60 wurde fir den damaligen Westteil der Stadt
aufgestellt. Der Baunutzungsplan ist nach seiner Konzeption und nach seiner
Stellung im System des Planungsgesetzes von 1949/1956 ein vorbereitender
Bauleitplan fiir das gesamte Gebiet von Berlin (West). Uber diesen Charakter hinaus
ist er nach MaRRgabe des § 7 Nr. 1 — 3 Bauordnung fiir Berlin 1858 (BO 58) fiir das
einzelne Bauvorhaben als Zulédssigkeitstatbestand verbindlich geworden.

Aktuell

In seiner Funktion ist er gemaR § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG)
Ubergeleitet. Damit bildet er auch heute noch die Grundlage planungsrechtlicher
Entscheidungen in den westlichen Bezirken Berlins, sofern kein neueres
Planungsrecht — z.B. durch einen Bebauungsplan - besteht.
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Bodenrichtwerte 01.01.2015

D 1g der Bodenrichtwerte

500 Bodenrichtwert 500 €/m# fir Wohnbauland bei einer gebietstypischen Ge-
2, schossflachenzahl - GFZ —von 2,0,

=

w
1100 1500 Bodenrichiwerte fur unterschiedliche Nutzungen innerhalb einer Bodenricht-

W25[M: 35 werzone.

1100 Bodenrichiwert fir ein Einzelhandelszentrum, bei dem die angegebene GFZ
M 4.5 auch die Geschossflache der Stellplaize beriicksichtigt.

800 Bodenrichiwert fur eine bebaute Gemeinbedarfsflache (z.B. Krankenhaus-

GB standort).

B500 symbolhafte Darstellung des StraBenwertes (s. auch Eri&uterung unter Nr. 1
Mras des Vorwories).
20000 symbolhafte Darstellung des Platzwertes (s. auch Erlauterung unter Nr. 1 des
M145 Vorwortes).

Identifikationsnummer der jeweiligen Bodenrichiwertzone (z.B. bei Nutzung
der Automatisierten Kaufpreissammiung AKS Berlin).

Sanierungs- oder Entwicklungszusatz

in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142 BauGB) - SAN - oder farmlich festgelegten Ent-
wicklungsbereichen (§165 BauGB) — ENT -

(for bisharige AWerte]  MaBnahmeunbeeinflussie Bodenrichtwerte unter Beriicksichtigung des
SU 1400 EU130 Grundstickszustandes vor Beginn der MaBnahme (§10 Abs. 2 Nr. 3 Im-
W25 G moWertV).

(for bisherige N-Weria)  Bodenrichtwerte unter Berficksit ing des Grund: aufgrund
N 1600 der bis zum Stichtag der Bodenrichtwertermittiung schon erfolgten tatsachli-
W25 chen und rechtlichen NeuordnungsmaBnahmen.

MaBnahmebeeinflusste Bodenrichtwerte unter BerOcksichtigung des Grund-
stiickszustandes nach Abschluss der MaBnahme (§10 Abs. 2 Nr. 3 Im-
moWertV) mit den Abkirzungen SB oder EB werden in der Bodenrichtwert-
karte nicht ausgewiesen.

Erlauterung zur Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Flachen fir Wohnbebauung, eventuell mit geringer anteiliger nichistrender

rhlichar Mifzina

w

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Fehrbelliner Platz 1, 10707 Berlin, Telefon:++49-30-90139-5257,-5259,-5261, Mail: fisbroker@senstadtum.berlin.de
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1. Nachsatz zu den Petitionen an das AO-Haus von Berlin
von den Mietern aus dem KMA-Karree:

Der Standort KMA-Karree ist, insbesondere im gesamten Innenhof, nach
Vergleich mit den Angaben des Umweltatlas FIS-Broker Kartenanzeige der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt nicht geeignet fur eine weitere
Erhéhung der Einwohnerzahl durch Nachverdichtung im Bestand. Diese
Einschatzung wird gesttitzt durch Fakten aus den div. Karten Uber Larm, div.
Luftschadstoffe, Erwarmung am Tage, nachtl. Abkiihlung, mangelnde
Umweltgerechtigkeit, ferner Tatbestadnde von vorhandenen oGffentlichen
Grinflachen/Kinderspielplatzen, Versickerungsflachen und zu erwartender
unzulanglicher Besonnung und Belichtung innerhalb des mit am meisten belasteten
zentralen Bereiches in der Umweltzone . Gesunde Wohnverhaltnisse gemal3
Baurecht kdnnen allein angesichts der schon vorhandenen Lagebelastungen
als kritischer Ausgangsbasis nicht hergestellt werden. Das ware sonst der Weg
zuruck in das ,Steinerne Berlin“ des Kaiserreiches. So lauten kurz und pragnant die
Bewertungen dieser Nachverdichtung: ,Einsetzenden Klimawandel ubersehen” -
,<Zusatzofen im Kuhlraum®- ,Kinderrechte missachtet” - ,Ghettoblaster im
Schlafraum® - ,Kaltluftbahn Koppenstrasse spreewarts verbaut” : Schauen Sie bitte
auf die Abbildungen der Umwelt-Dateien!




2. Nachsatz zu den Petitionen an das AO-Haus von Berlin
von den Mietern aus dem KMA-Karree:

Die in der politischen Vorgabe des Senats geforderte Erlangung der
Baugenehmigung u.a. der bis zu 7 Punkthduser im KMA-Karree Uber § 34
Baugesetzbuch negiert vollends die Tatsache einer notwendigen fairen
Umweltprifung im Rahmen eines Bebauungsplanes (§2...BauGB) nach
Feststellung obiger Ziffer 1. Die Tatsache unterschiedlicher Rechtsordnungen ftr
die Handhabung einer Bebauung nach §34 BauGB flr die beiden Teile des neuen
Berliner Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg (,Baunutzungsplan 1958/60°,
vorbereitender Bauleitplan mit Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung)
wirde im Anwendungsfall eine Verletzung der Rechte der Blrger im Ostteil
bedeuten. Der aktuelle Flachennutzungsplan setzt hier lediglich fur W1 eine
mindest-GFZ von 1,5 aber keine Obergrenze. Der vorhandene Wert unter Abzug
der nicht Uberbauten ,6ffentlichen” Grunflachen betragt bereits GFZ 2,6 bei
zehngeschossiger Bebauung.




3. Nachsatz zu den Petitionen an das AO-Haus von Berlin
von den Mietern aus dem KMA-Karree:

Die Ablehnung dieser Form der gesundheitsschadigenden Hofbebauung unter
tatsachlicher Wegnahme von Licht, Luft und Sonne fir die Alt- und Neumieter
Ist kein Affront gegen die Menschen, die in Berlin eine sozialvertraglich
bezahlbare Wohnung suchen. Es gibt geniigend freien Raum, so u.a. freie
Rickbaustandorte von 4.300 WE in Marzahn. Mit der Zerstorung langjahrig
gewachsener sozialer Gemeinschaften wird dem sozialen Frieden kein Dienst
geleistet. Der formale Kostenvorteil eines scheinbar erschlossenen
Nachverdichtungsstandortes wird durch erhdhte standortgebundene Zusatzkosten
der Bauvorbereitung und -durchfiihrung, Mietminderungen und Schadenersatzkosten
so stark gemindert bis eliminiert, abgesehen von den vor allem in der Innenstadt
langfristig eintretenden erhohten gesellschaftlichen Gesundheitskosten, z.B. infolge
Erhohung der Luftverschmutzung und baulich behinderter nachtlicher Abkihlung.
Fir die Aufnahme einer anhaltenden jahrlichen Zuwanderung von uber 40.000
Menschen ist diese Art der Nachverdichtung ein vollig untauglicher Mal3stab.
Wenn es eine Methode gabe, ohne erhebliche Mietmehrkosten bei Umzug in
zentrumsfernere Bereiche aus diesen dann gesundheitsschadigenden, sowie
unsozial engen sozialen Abstanden der Nachverdichtungswohngebiete im Zentrum
zu entkommen, ware eine weitere Gentrifikation folgerichtig. Zurtck blieben kritische
soziale Brennpunkte. ,Neukolln® ware dann auch hier.




4. Nachsatz zu den Petitionen an das AO-Haus von Berlin
von den Mietern aus dem KMA-Karree:

Wir fordern die Abgeordneten aller Fraktionen auf, ihre Entscheidungen zum
Komplex der zentrumsnahen Innenverdichtung durch Wohnungsbau zu
Uberdenken (zuerst natirlich zum KMA-Karree!) und den Weg nach vorn zu
suchen. Die Kraft fur bevorstehende jahrelange Auseinandersetzung mit immer
mehr Gegnern dieser Form der Wohnungsgewinnung in Blrgerversammiungen
sollte eigentlich flr die tatsachlichen politischen Problemlosungen verwendet
werden, z.B. Stadterweiterungen. Was wir als Berliner dringend brauchen, sind
grof3raumige neue Stadterweiterungen mit tatséchlich kostengtinstigen
modernen GroRserienbauten und kein ,,Dauer-Wrestling“ zwischen
aufgebrachten Burgern und Abgeordneten um ein paar Wohnungen!

Berlin, 4.Juni 2015
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