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|  PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER
PLANUNGSUBERLEGUNGEN

.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das im Suden des Bezirks Mitte von Berlin gelegene Planungsgebiet im Ortsteil Tiergarten,
befindet sich an der Kreuzung Kurfurstenstraf3e/ Ecke Schillstral3e. Der Geltungsbereich um-
fasst das Baugrundstiick (Flurstiick 198/35 der Flur 8) mit einer Gro3e von 2.940 m2 und den
in der Schillstraf3e angrenzenden Gehwegbereich. Die tbrigen Stralenverkehrsflachen sind
nicht einbezogen.

Das Grundsttick ist mit einem bis zu siebengeschossigen Birogebaude aus den 1970er Jah-
ren bebaut, dass an der Kurfiirsten- und an der Schillstraf3e an die Nachbarbebauung an-
schlief3t. Im Erdgeschoss sind Ladengeschéfte angeordnet.

Entlang der Kurfiirstenstral3e ist eine langgestreckte Fassade ausgebildet, die zur Ecke hin
terrassenférmig ansteigt. Zur Schillstral3e hin ist das Gebaude in drei gleiche Gebaudeab-
schnitte gegliedert, die zur Ecke hin zuriickgestaffelt sind. Dadurch wird die trichterférmige
Aufweitung des Stral3enraums verstarkt.

Der Vorhabentrager beabsichtigt eine grundlegende Neuordnung und Neubebauung seines
Grundstiicks. Geplant ist die Errichtung eines Gebaudekomplexes mit Geschafts- und Bi-
ronutzungen, auf einer Teilflache entlang der weniger befahrenen Kurfurstenstral3e ist die
Errichtung eines Wohngebaudes vorgesehen, das an die dort vorhandenen Wohnnutzungen
anschliel3t. Die kiinftige Bebauung soll einerseits die Hohen angrenzender Gebaude auf-
nehmen, andererseits den stadtrdumlich bedeutsamen Standort mit der Entwicklung einer
Hohendominante akzentuieren.

Um langerfristig eine hochbauliche und stadtebauliche Aufwertung des gesamten Kreu-
zungsbereichs zu erreichen, wurde im Vorfeld der vorliegenden Planaufstellung — in Abstim-
mung mit den Bezirken Mitte und Tempelhof-Schoneberg, der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung und Wohnen sowie den Grundstiickseigentimern der Anrainergrundstiicke im
Kreuzungsbereich — ein Werkstattverfahren zur stadtebaulichen Qualifizierung einer Neube-
bauung an allen vier Ecken durchgefihrt. Im Ergebnis wurde ein stadtebauliches Zielkonzept
ausgewahlt, das die Grundlage der Baurechtschaffung bildet.

Das darin verankerte Bebauungskonzept fiir das Grundstiick KurflirstenstralBe/Ecke Schill-
stralRe entwickelt aus der stadtebaulichen Figur des Blockrandes einen Hochpunkt mit 17
Geschossen und orientiert sich damit an den Hochhausern der City West. Zu Beginn des
Bebauungsplanverfahrens 11-83-1 VE (parallel zu den frihzeitigen Beteiligungen zum Be-
bauungsplan) wurde das geplante Neubauvorhaben im Rahmen eines Hochbauwettbewerbs
préazisiert.

Die geplante Neubebauung macht die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, da
sich die Flachen im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungsplans 11-83 aus dem Jahr
1969 befinden. Dieser trifft sehr detaillierte, auf die seinerzeit geplanten und nachfolgend
realisierten Baukorper zugeschnittene, Festsetzungen — vor allem in Bezug auf die tiberbau-
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bare Grundstiicksflache und die Geschossigkeit einzelner Gebaudeteile. Die Umsetzung des
Neubauvorhabens ist auf Grundlage des geltenden Planungsrechts somit nicht méglich.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 Baugesetz-
buch (BauGB) aufgestellt, weil der Vorhabentrager dies beantragt hat und 6ffentliche Belan-
ge dem nicht entgegenstehen. Der Vorhabentrager ist zur Durchfiihrung des Vorhabens be-
reit und in der Lage und verpflichtet sich vertraglich insbesondere zu dessen Umsetzung
innerhalb einer bestimmten Frist.

Der Bebauungsplan 11-83-1 VE erfullt ferner die Voraussetzungen fir die Anwendung von
§ 13a BauGB (siehe Kap. 1V.1) und wird dementsprechend als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren sowie ohne Umweltpriifung gemal 8 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt.

.2 Beschreibung des Plangebietes

[.2.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE befindet sich in
zentral gelegener innerstadtischer Lage im Kreuzungsbereich von zwei Ubergeordneten
Hauptverkehrsstral3en (Kurflirstenstraf3e und Schillstra3e/An der Urania) im Bezirk Mitte von
Berlin, Ortsteil Tiergarten, unmittelbar an der Grenze zum Nachbarbezirk Tempelhof-
Schoneberg.

Der gesamte Baublock ist Teil eines baulich und nutzungsstrukturell heterogenen Siedlungs-
gefliges und wird durch Biro- und Verwaltungsnutzungen sowie Hotelstandorte und verein-
zelt eingestreute Wohngebaude gepréagt. Insgesamt dominieren grolimaRstabliche Bebau-
ungen ohne einheitliche Baufluchten und mit variierender H6henentwicklung, vor allem aber
wird das stadtebauliche Erscheinungsbild durch die stark aufgeweiteten StralRenrdume ge-

pragt.

Als Qualitat des Standortes sind seine gute Erreichbarkeit und Auffindbarkeit; das Potential
fur Adressenbildung, die Nahe zum Zentrum (City West) und zum GrolR3en Tiergarten zu
nennen.

Ausstrahlend von den Veranderungen in der City West befinden sich auch angrenzende Be-
reiche im stadtebaulichen Umbruch, was zahlreiche Neubauvorhaben im Umfeld des Pla-
nungsgebietes belegen.

So wurde am nordéstlich gelegenen Litzowplatz eine zur Internationalen Bauausstellung
1984 auf der Westseite des Platzes errichtete Wohnanlage abgerissen und durch eine Neu-
bebauung ersetzt. Neben rund 130 Mietwohnungen entstand zum Platz hin ein Gebauderie-
gel mit Buro- und Ladenflachen. 2018 verlegte die Commerzbank Ihren Berliner Hauptsitz
von der Potsdamer Stral3e in diesen Neubau.

Auch auf der gartendenkmalgeschiitzen Platzanlage selbst fanden seit 2016 Baumafinah-
men statt, weil das darunter befindliche gré3te Berliner Regenriickhaltebecken mit einem
Volumen von 10.000 Kubikmetern vergréf3ert wurde.
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Ein weiteres Neubauvorhaben wird derzeit an der Kurfursten-/ Ecke Budapester Stral3e etwa
600 m westlich des Planungsgebietes verwirklicht, wo das 1985 errichtete Gebéude der
friheren Volksbank-Zentrale einem geplanten Birohochhaus (ca. 60 m Hohe) weichen
musste.

[.2.2 Gebietsentwicklung

Der Vorhabenbereich KurfurstenstraR3e Ecke SchillstralRe gehorte bis zu den Zerstérungen
im zweiten Weltkrieg zu den griinderzeitlich bebauten Bereichen westlich des Litzowplatzes.
Pragend waren aufwandig gestaltete Wohnh&user mit Seiten- und Querfligeln und baumbe-
standene Stral3enraume.

Die Kriegsschaden in diesem Bereich waren drastisch, Karten der friihen 1950er Jahre zei-
gen im Nahbereich keine erhaltenen oder auch nur teilzerstorten Gebé&ude.

Seit den 1950er Jahren (z.B. Flachennutzungsplan 1950) war der Planbereich von lberge-
ordneten Planungen fur den Autoverkehr betroffen; die iberkommene Stadt sollte autoge-
recht umgestaltet werden. Hierzu war ein auf Gesamtberlin bezogenes Ring-Tangenten-
System aus Schnellstraf3en und spater Stadtautobahnen vorgesehen. Das alte Zentrum um
die Leipziger StraRe und den Alexanderplatz sollte durch ein Tangenten-Viereck eingefasst
werden.

Die sudliche dieser Tangenten beginnt am West-Berliner Olivaer Platz und verlauft Gber die
Lietzenburger Straf3e und die StraRe An der Urania bis zur Kurflrstenstral3e und weiter in
Richtung Osten.

Mit der Umsetzung der Planung wurde im Bereich Lietzenburger Stral3e seit 1956 begonnen.
Quer zum historischen Stral3enraster sudlich des Kurfirstendamms wurde die Stral3e als
Durchbruch vorangetrieben. Ostlich der Ansbacher StralRe beginnend war zusétzlich zu den
Ortsfahrbahnen eine vierspurige HochstralRe geplant, die die KleiststralRe als Fortsetzung
des Boulevards von Kurfiirstendamm und Tauentzienstral3e Gberspannen, in der Strafl3e An
der Urania weiter in Hochlage verlaufen und in H6he der Kurfirstenstraf3e in Richtung
Kreuzberg verschwenken sollte.

Zusatzlich zu den bis Mitte der 1960er Jahre umgesetzten vier bis sechs Ortsfahrbahnen der
Siudtangente erforderte die geplante Hochstrale umfangreiche Flachenvorhaltungen in den
Mittelbereichen der Lietzenburger Stral3e, der StrafRe An der Urania und der Schillstral3e.

Auch nach der politischen und verwaltungsmafigen Teilung Berlins 1949 und auch nach
dem Bau der Mauer 1961 wurden diese auf die Gesamtstadt bezogenen Planungen beibe-
halten und in West-Berlin schrittweise umgesetzt. Planungsrechtliche Grundlage wurde der
1965 fur West-Berlin beschlossene Flachennutzungsplan.

Deutlich sichtbares Zeichen der Planung fur eine Hochstral3e im Zuge der Sudtangente ist
auch die dem Vorhabenbereich gegenlberliegende ,Hochhauswand®, die dem Bogen der
geplanten Hochstral3e folgt. Zur geplanten Hochstral3e wurden zur Larmvorsorge vorrangig

Fassung zur Festsetzung 6


https://www.tagesspiegel.de/berlin/berlin-tiergarten-neues-hochhaus-an-der-budapester-strasse/19221568.html
https://www.tagesspiegel.de/berlin/berlin-tiergarten-neues-hochhaus-an-der-budapester-strasse/19221568.html

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-83-1 VE Begriindung

Nebenraume orientiert und die Gesamththe und -masse der Bauten stellt auf die zu erwar-
tenden Uberdimensionalen Verkehrsanlagen ab.

Mittlerweile haben sich die Mittelstreifen und Freihalteflachen fir die seinerzeit geplante
HochstralRe zu baumbestandenen Grunflachen entwickelt.

Immer wieder gab es Diskussionen Uber den moglichen Rickbau der Gberdimensionierten
StraRenrdume. Zuletzt hat das Planwerk Innere Stadt die genannten Straf3enraume themati-
siert und im Bereich An der Urania/ Kurfiirstenstral3e eine Bindelung der Fahrbahnen auf
der westlichen StralRenseite sowie eine Begradigung der Kurflrstenstral3e dargestellt.

Durch den Bezirk Mitte wird das Planwerk Innere Stadt — auch aufgrund des mittlerweile vor-
liegenden Zielkonzeptes fur den gesamten Kreuzungsbereich — nicht weiterverfolgt und auch
die Senatsverwaltung fur Verkehr und Umwelt hat auf Grund der Vielzahl anderer Verkehrs-
infrastrukturprojekte von Umbauplanungen der benannten Stra3enrdume Abstand genom-
men.

[.2.3 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE umfasst das
2.940 m2 groRe Grundstick Kurflrstenstral3e 72 - 74/ Schillstral3e 11-12, d.h. das Flursttick
198/35 der Flur 8 in der Gemarkung Tiergarten und den angrenzenden Gehwegbereich in
der SchillstraBe. Eine Einbeziehung weiterer StraRenverkehrsflachen in den Geltungsbereich
ist nicht notwendig.

Das Grundsttick steht im formellen Eigentum der Jahr Holding GmbH, Hamburg. Vorhaben-
tragerin ist die Jahr Grundbesitz GmbH & Co. KG (eine Schwestergesellschaft der Jahr Hol-
ding GmbH), der das Recht zur umfassenden Nutzung des Grundstlicks, insbesondere zum
Abriss des Bestandsgebaudes und zu dessen Neubebauung, erteilt wurde.

Der Gehwegbereich der Schillstral3e ist Teil des Stral3en-Flurstiicks 3855 (Flur 8, Gemar-
kung Tiergarten) und steht im Eigentum des Landes Berlin.

1.2.4 Stadtebauliche Situation und Bestand

Bebauung und Nutzung

Das Grundstuck Kurfirstenstral3e/ Ecke Schillstral3e ist mit einem bis zu siebengeschossi-
gen Gebaudekomplex bebaut, der an der Kurfiirsten- und an der Schillstra3e an die Nach-
barbebauung anschliel3t.

Das Gebaude wurde in den 1970er Jahren als Constanze-Pressehaus nach Planen von
Hans-Joachim Pysall und Eike Rollenhagen errichtet und beherbergte u.a. das Berliner Ver-
lagsbiiro von Gruner + Jahr.

Derzeit und bis zur angestrebten Realisierung des Vorhabens sind die Raumlichkeiten an
eine Bank als Zwischennutzer mit zeitlich befristetem Vertrag vermietet. Neben der vorherr-
schenden Bironutzung auf insgesamt rund 5.000 m2 Nutzflache, sind bzw. waren auch eini-
ge Wohnungen (rund 1.000 m? Wohnflache) in den oberen Etagen und einzelne Ladenge-
schéfte mit rund 650 m2 Nutzflache im Erdgeschoss vorhanden.
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Entlang der Kurfirstenstral3e ist eine langgestreckte Fassade ausgebildet, die zur Ecke hin
terrassenférmig ansteigt. Zur SchillstralRe ist das Geb&ude in drei gleiche Gebaudeabschnit-
te gegliedert, die zur Ecke hin zurtickgestaffelt sind. Es dominiert eine horizontale Fenster-
gliederung.

Durch die Rickstaffelungen entlang der Schillstral3e wird die trichterférmige Aufweitung des
StraRenraums aufgenommen und noch verstarkt. Die Uberdimensionalen, fur die Fahrdyna-
mik einer kreuzungsfreien Schnellstral3e zugeschnittenen Straf3enflachen (siehe 1.2.2) pra-
gen den Bereich bis heute. Da zumindest mittelfristig kein Strallenumbau zu erwarten ist,
muss ein Neubau im Vorhabenbereich mit den bestehenden Rahmenbedingungen umgehen.

Unmittelbar westlich grenzt auf dem Grundstuick Kurfurstenstrafle 75 eine Wohnbebauung
an, im Erdgeschoss des L-férmigen Gebaudes ist ein Discounter untergebracht. Das auch
baulich von den Geschossen darliber abgesetzte 1. Obergeschoss wird offensichtlich auch
gewerblich (Buroraume, Praxen u.a.) genutzt.

An der SchillstralBe grenzen ausschliel3lich gewerblich genutzte Gebaude an — darunter die
Botschaft Venezuelas.

Hohenstruktur

Hinsichtlich der stadtischen Typologie befindet sich das Planungsgebiet im Ubergangsbe-
reich zwischen der durch Hochhausstandorte und Solitére gepragten City West und der klas-
sischen Blockrandbebauung im Stadtteil Tiergarten.

Bereits der Baublock selbst weist sehr unterschiedliche Gebaudehdhen auf. Der héchste
Baukorper ist derzeit das Hotel an der Landgrafenstrae mit bis zu zwolf Geschossen, ge-
folgt vom bis zu neungeschossigen Burogebaude an der nordéstlichen Blockecke. Im mittel-
baren Umfeld des Planungsgebietes (300m-Radius) befinden sich drei weitere Hochhaus-
standorte stdlich der Kurflirstenstrale mit zwolf, sechzehn und neunzehn Geschossen und
ein bis zu funfzehngeschossiger Gebaudekomplex westlich der Keithstraf3e.

1.2.5 Natur und Umwelt

Geologie, Topografie, Boden und Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich regionalgeologisch im Bereich des Berliner Urstromtals, das
wahrend der Saale- und Weichsel-Kaltzeit entstand.

Unterhalb lokaler Auffiillungen wurden bei Bohrungen aus den 1990er Jahren bis etwa 4 —
6 m Tiefe weichselkaltzeitliche Talsande angetroffen, die im oberen Bereich fein- bis mittel-
sandig, im unteren Teil mittelsandig bis kiesig ausgebildet sind. Unterhalb folgt ein sandiger
Geschiebemergel. Die Rahmenbedingungen fir eine Versickerung sind aufgrund des gut
durchlassigen Untergrundes vorteilhaft. Hinweise auf bestehende Bodenbelastungen liegen
nicht vor und das Plangebiet ist nicht im Bodenbelastungskataster (BBK) Berlin verzeichnet.

Das Fahrbahnniveau der umliegenden Stral3en liegt bei rund 34,5 m Giber NHN (Normalhtéhe
Null). Auf dem vollflachig mit einer Tiefgarage unterbauten Grundstiick selbst befindet sich
die Nullebene (Hofbereich/ Oberkante Tiefgaragendach) bei 35,8 bis 36,0 m tiber NHN.
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Der mittlere Grundwasserspiegel liegt nach dem Gleichenplan der Senatsverwaltung fur
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz von 2018 bei ca. 31,25 m NHN. Der zu erwartende mittle-
re héchste Grundwasserstand (zeMHGW) wird mit 31,7 m NHN und somit ca. 3,1 — 3,3 m
unter der Gelandeoberkante (GOK) angegeben.

Vegetation und Versiegelung

Das Grundsttick Kurflirsten- /[Ecke Schillstral3e ist derzeit vollflachig Uberbaut bzw. versiegelt
und es sind keine Flachen mit unmittelbarem Bezug zum gewachsenen Boden vorhanden.

Der sparliche, derzeit nicht gepflegte Griinbestand setzt sich aus begriinten bzw. bepflanzten
Dachflachen und Bepflanzungen in Hochbeeten mit geringer Wertigkeit zusammen.

In den angrenzenden Gehwegbereichen der Kurfursten- und Schillstral3e sind StralBenbau-
me vorhanden, entlang der Kurfurstenstral3e stehen zuriickversetzt — noch auf dem Grund-
stuck — zwei weitere Baume.

Dabei handelt es sich um einen 15 m hohen Amerikanischen Amberbaum und eine 20 m
hohe Sibirische Ulme. Beide Baume fallen mit Stammumfangen von 140 cm bzw. 196 cm
unter die Bestimmungen der Berliner Baumschutzverordnung. Bereits fur die Durchfiihrung
von Abrissmafinahmen am Bestandsgebaude ist ihre Beseitigung zwingend erforderlich; ein
Fallantrag mit entsprechender Begriindung wurde im Februar 2021 eingereicht.

Artenschutz

Die Lebensraumfunktion des Plangebiets fir die Tierwelt ist aufgrund seiner Lage und der
vorhandenen Strukturen/Biotopausstattung als insgesamt eher gering einzustufen und lasst
auf eine arten- und individuenarme Fauna schlie3en.

Im Rahmen einer faunistischen Potenzialabschéatzung wird eingeschatzt, dass abgesehen
von Fledermausen und Vdgeln keine weiteren gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschutzten Arten im Geltungsbereich zu erwarten sind. Bei den Begehungen im August und
September 2020 hielten sich im Plangebiet die Arten Amsel, Haussperling, Griinfink, Nebel-
krahe und Ringeltaube auf.

Durch den Fachgutachter wurde das Grundstiick auf Lebensstatten der artenschutzrechtlich
relevanten Artengruppen Flederm&use und Brutvogel untersucht.

An dem abzureil3enden Bestandsgebaude sind demnach diverse Strukturen vorhanden, die
fir Gebaudebriter als Nistplatze und fiir Feldermause als Tagesverstecke grundséatzlich
nutzbar sind; fehlende Verunreinigungen und Brutmaterial lassen jedoch darauf schlie3en,
dass nur eine geringe Anzahl an Brut- und Versteckmoglichkeiten auch tatsachlich genutzt
wurde.

Potenzielle Brutmoglichkeiten fur Vogel bestehen dartiber hinaus in den beiden Baumen vor
dem Gebéaude und den Gehdolzstrukturen auf den Terrassen. Insgesamt werden folgende 10
(in Berlin h&aufige) Vogelarten als potenzielle Brutvogelarten eingestuft: Amsel, Blaumeise,
Elster, Gartenbaumlaufer, Grunfink, Hausrotschwanz, Haussperling, Mauersegler, Nebelkré-
he und Ringeltaube.

Darunter sind keine Vogel mit besonderem Gefahrdungsgrad (= Rote Listen); der Haussper-
ling steht aber auf der Vorwarnliste Deutschlands.

Fassung zur Festsetzung 9
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Die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum allgemeinen und beson-
deren Artenschutz sind unabhangig vom Bebauungsplanverfahren zu beachten. Im Durch-
fuhrungsvertrag sind die Einhaltung der gesetzlichen Schutzbestimmungen, die Durchfiih-
rung ggf. erforderlicher natur- und artenschutzrechtlicher Verfahren sowie Abstimmungsbe-
darfe mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Mitte zusatzlich verankert.

Zur Kompensation moglicher Beeintrachtigungen durch den Entfall potenzieller Fledermaus-
quartiere und Bruthabitate von Vogeln, ist die Anbringung von geeigneten Quartier- und
Nisthilfen geplant (siehe Kap. 111.3).

Um eine Kollision mit den artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 BNatSchG zu
vermeiden (Zugriffsverbote), wurden im Vorfeld der anstehenden Gebaudeabriss- und
Baumfallmallnahmen erneute nachweisbare Sichtkontrollen durch Sachverstandige auf
Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorgenommen.

Immissionsbelastungen

Infolge der Lage des Planungsgebietes an der Kreuzung von zwei Ubergeordneten Haupt-
verkehrsstrafl3en besteht eine hohe Vorbelastung durch Verkehrsimmissionen.

Im Zusammenhang mit der Ausschreibung des Hochbauwettbewerbs zur Konkretisierung
des Bebauungskonzeptes wurden von einem Fachgutachter erste Berechnungen hinsichtlich
des auftretenden Stral3enverkehrslarms durchgefuhrt. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens wurde die schalltechnische Untersuchung (ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH, Berlin)
vertiefend weiterbearbeitet und um Aussagen zum Gewerbelarm erganzt. Die Untersuchung
liegt derzeit mit Stand 27. August 2020 vor.

Verkehrslarm:

Auf der Basis der zur Verfligung stehenden Verkehrszahlungsdaten aus dem Jahr 2017
wurden fir die umliegenden Stral3enabschnitte folgende DTV-Werte (Durchschnittliche Tag-
liche Verkehrsstarke) und LKW-Anteile (> 2,8 t) ermittelt, die in Absprache mit der Ver-
kehrslenkung Berlin auch fur den Prognoseplanfall 2030 verwendet werden kdnnen.

- An der Urania 51.373 Kfz (Nord 24.434 / Sud 26.939) Lkw-Anteil 4,0 %,
- Kurflrrstenstral3e Ost 12.195 Kfz (Ost 5.881 / West 6.314) Lkw-Anteil 2,7 %
- Kurfiirstenstral3e West 19.310 Kfz (Ost 10.223 / West 9087) Lkw-Anteil 4,0 %
- SchillstralRe 52.093 Kfz (Nord 25.579 / Stid 26.514) Lkw-Anteil 4,5 %

Im Ergebnis der Berechnungen fiur das geplante Neubauvorhaben ist festzustellen, dass die
ermittelten Beurteilungspegel die Orientierungswerte des Berliner Leitfadens sowie der DIN
18005-1 strafRenseitig erheblich Uberschreiten und teilweise auch oberhalb der Schwellen
zur Gesundheitsgefahrdung liegen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist deshalb
eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit der bestehenden schalltechnischen Vorbelastung
des Standortes und den Méglichkeiten der planerischen Larmschutzvorsorge (u.a. larmro-
buste Baustrukturen, passive Schallschutzmal3nahmen) erforderlich.

Entsprechende Aussagen und Abwégungen zum Larmschutz sowie daraus abgeleitete Be-
bauungsplanfestsetzungen finden sich im Abschnitt 11.3.6. dieser Begrindung.
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Gewerbelarm:

Von der zustandigen Senatsverwaltung (SenUVK) wurde im Rahmen der Behdrden-
beteiligungen gemaf § 4 Abs. 1 und 2 BauGB auf mdgliche Larmkonflikte durch haustechni-
sche Anlagen der Nachbargebaude hingewiesen. Daraufhin wurde die Immissionssituation
des Neubaus in Bezug auf die bestehenden Nutzungen in der Nachbarschaft in einer geson-
derten Stellungnahme des Schallschutzgutachters (23.07.2020) betrachtet.

Haustechnische Anlagen befinden sich in Form eines Rickklhlers auf dem Dach des Hotels
Landgrafenstral3e 4 und einer Kalteanlage auf dem Dach des Birogebaudes SchillstralRe 9.
Planungsbedingte Immissionsschutzkonflikte im Sinne des BImSchG sind im Ergebnis der
Untersuchungen nicht zu erwarten (vgl. Kap. 11.3.6). Hinzu kommt, dass der Baublock bereits
im Bestand in grélierem Umfang Wohnnutzungen aufweist und sich diese Wohnungen geo-
metrisch naher an den maR3geblichen Schallquellen befinden als der geplante Neubau.

Lufthygiene:

Aufgrund des innerstadtischen Standortes und der Lage an der Kreuzung von zwei Haupt-
verkehrsstraf3en ist auch eine teils erhebliche Belastung mit Luftschadstoffen vorhanden. Die
Belastungssituation ist Ergebnis der Uberlagerung der Immissionen aus den lokalen Quellen
Stral3enverkehr, Industrie und Hausbrand sowie aus dem Uberregionalen Ferntransport. Ob-
wohl sich die Berliner Luftqualitat in den letzten Jahren insgesamt deutlich verbessert hat
und bei vielen Luftschadstoffen die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten werden, ergeben
sich weiterhin Uberschreitungen bei den Grenzwerten fir Stickstoffdioxid (Uberschreitung
des Grenzwertes fur das Jahresmittel) und in bestimmten Jahren mit ungtinstiger Wetterlage
auch fur Feinstaub (Uberschreitung des Tageshochstwertes).

Hauptverursacher der hohen innerstadtischen Stickstoffdioxidbelastung (NO2) ist der lokale
Kraftfahrzeugverkehr, weshalb die viel befahrene Schillstral3e nach dem Umweltatlas Berlin
in der Karte ,verkehrsbedingte Luftbelastung im Stralenraum 2015* als "hoch belastet" ein-
gestuft wird. In der Kurfurstenstral3e ist die Belastung deutlich geringer.

Die Luftqualitat wird an einzelnen Messstationen des Berliner-Luftgiite-Messnetzes (BLUME)
regelmafig tberprift und ansonsten anhand von Modellsimulationen beurteilt. Die auf dieser
Basis fur das Jahr 2015 berechnete Belastung mit Stickstoffdioxid betragt im vorliegend rele-
vanten Abschnitt der SchillstralRe 50 pg/m3 NOz2im Jahresmittel, womit der vorgegebene Im-
missionsgrenzwert (IGW) zum Schutz der menschlichen Gesundheit von 40 ug/m?3 deutlich
Uberschritten wird. Fir das Jahr 2020 wird im Bereich des vorgenannten Streckenabschnit-
tes ein prognostizierter Immissionswert von 39 ug/m3 NO2 im Jahresmittel ausgewiesen, fur
das Jahr 2025 ein Immissionswert von 26 ug/m?3. Fir die Kurfirstenstralde liegen die prog-
nostizierten Immissionswerte mit 34 ug/m?® NO2 im Jahresmittel 2015, 26 pg/m* 2020 und 18
pg/m?® 2025 deutlich niedriger.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
[1-83-1 VE wies die zustandige Senatsverwaltung (SenUVK) darauf hin, dass aufgrund der
vorgenannten Prognosewerte und der vorhabenbedingten Veranderungen der Bebauungssi-
tuation im Kreuzungsbereich eine Uberschreitung des IGW von 40 pg/m? NOz2 in der Schill-
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stral3e nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann und den Zielen der Berliner Luft-
reinhalteplanung Rechnung zu tragen sei.

In einer daraufhin erarbeiteten Stellungnahme eines Fachgutachters wird eingeschétzt, dass
es zum Zeitpunkt der Planungsumsetzung (2023/2024) auch bei einer worst-case-
Betrachtung nicht zu einer Uberschreitung des IGW fiir NO2 in der SchillstraRe kommt und
auch die Einhaltung der Grenzwerte fir Feinstaub durch das Neubauvorhaben nicht in Frage
gestellt wird.

Fur weitere Ausfiihrungen zum Thema Luftreinhaltung wird auf die Kapitel 1.3.5.4 ,Luftrein-
halteplan® und 11.3.6.1 ,Festsetzungen zur Luftreinhaltung® verwiesen.

[.2.6 Geltendes Planungsrecht

Bebauungsplan 11-83

Geltende planungsrechtliche Grundlage fir die Beurteilung von Vorhaben auf dem Grund-
stuck Kurfurstenstrafle 72 - 74/ SchillstraRe 11-12 ist derzeit der Bebauungsplan 11-83 in
Verbindung mit den ergénzenden Festsetzungen des Bebauungsplans II-A.

Der am 29. Oktober 1969 festgesetzte Bebauungsplan 11-83 umfasst neben dem Vorhabeng-
rundstiick alle westlichen Teilflachen des Baublocks zwischen Schillstral3e, Kurflirstenstralle,
LandgrafenstrafRe und Wichmannstral3e, d.h. die Grundstlicke entlang der Landgrafenstral3e
sowie die angrenzenden StralRenverkehrsflachen bis zur StralRenmitte bzw. in der Kurfiirs-
tenstral3e deutlich darliber hinaus. Der Bebauungsplan setzt die Bauflachen in seinem Gel-
tungsbereich als Kerngebiet fest. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in Form
einer Baukorperausweisung in Bezug auf die Anordnung und die Geschossigkeit einzelner
Gebaudeteile detailliert bestimmt. Der gesamte Bebauungsplan ist sehr konkret auf die sei-
nerzeit geplanten und in dieser Form auch realisierten Bauvorhaben zugeschnitten und ent-
spricht der bis heute vorhandenen Bestandsbebauung.

Nicht nur im Vorhabenbereich sind die Baukérper von der Stralenbegrenzungslinie zuriick-
gesetzt angeordnet, entlang der SchillstraRe wird anstelle einer geradlinigen Bauflucht eine
in drei Abschnitten zurtickgestaffelte Gebaudeanordnung vorgegeben. Die Geschossigkeit
wird fur jedes Gebaudeteil separat festgesetzt und reicht von einem Geschoss bis zu sieben
Geschossen. Die nicht Gberbaubaren Grundstiucksflachen sind — auch stral3enseitig — mit
einer Pflanzbindung versehen. Im Hofbereich wird ohne konkrete Verortung die Anordnung
von Stellplatzen in zwei Stellplatzebenen zugelassen.

Die Flursticksgrenze zur Kurfirsten- und SchillstraRe bildet die Stral3enbegrenzungslinie.

Durch den Bebauungsplan II-A vom 9. Juli 1971 wurden die Vorschriften fur die Berechnung
des MalRRes der baulichen Nutzung, fur die Bestimmung der Giberbaubaren Grundsticksfla-
chen und fur die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf die Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 26. November 1968 umgestellt.
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1.2.7 VerkehrserschlielBung

Es handelt sich um einen innerstadtischen Standort, der sowohl im Hinblick auf den Indivi-
dualverkehr als auch den 6ffentlichen Personennahverkehr als gut erschlossen bezeichnet
werden kann.

Fur den Kfz-Verkehr besteht tber die Kurfirstenstral3e und den StralRenzug Schillstral3e —
An der Urania ein unmittelbarer Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz. Bei der An-
lage neuer Grundstiicks- und Tiefgaragenzufahrten missen die Kreuzungsnahe und maogli-
che Abbiegebeziehungen berticksichtigt werden.

Im Bestand erfolgt die Zufahrt zur Tiefgarage und zum Innenhof tUber die Kurfiirstenstralie,
unmittelbar an der westlichen Grundstiicksgrenze. Hier sind durch eine Uberfahrt im begriin-
ten Mittelstreifen der Kurflrstenstralle auch Linksabbiegevorgange maoglich. Deshalb soll die
bestehende Grundstiickszufahrt auch als kinftige Zufahrt zur Tiefgarage des Neubaukom-
plexes genutzt werden.

Zur Anlieferung steht eine ganztagig nutzbare Lieferspur in der SchillstraBe zur Verfligung,
die sich aus Richtung Norden von der Wichmannstral3e bis in den Bereich des Vorhaben-
Grundstuicks erstreckt.

Der Geltungsbereich ist mit den im StraRenzug Schillstral3e — An der Urania bzw. Uber die
Kurfurstenstral3e (teilweise in dichter Taktfolge) verkehrenden Buslinien 100, 106, 187 und
M29 gut an das OPNV-Netz angeschlossen. Die U-Bahnhofe Wittenbergplatz (U1, U2, U3)
und Nollendorfplatz (U1, U2, U3, U4) studwestlich bzw. stidostlich des Planungsgebiets sind
mit einer Entfernung von jeweils rund 500 m Luftlinie ebenfalls noch fu3laufig zu erreichen
und kénnen optional mit dem Bus angefahren werden.

Fur FuRgénger sind an den unmittelbar anliegenden StralRen sehr breite Gehwege vorhan-
den. Auch die Ubrigen StraBen im Umfeld des Plangebietes sind beidseitig mit Gehwegen
ausgestattet.

Der Radverkehr wird an den Hauptverkehrsstral3en auf gesonderten, jedoch veralteten
Standards entsprechenden Radverkehrsanlagen gefihrt.

1.2.8 Technische Infrastruktur

Das Vorhabengebiet grenzt unmittelbar an zwei 6ffentliche Hauptverkehrsstral3en an. Die
Medienerschliel3ung kann grundsétzlich von der Kurfirstenstral3e und der Schillstral3e aus
erfolgen. Auch ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen
fur einen Anschluss der geplanten Neubebauung ausreichend dimensioniert sind.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Mischwasserkanalisation. Die Vorgaben zur Be-
grenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE) sind einzu-
halten und die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist durch planerische Vorsorge inner-
halb des Vorhabengebietes sicherzustellen. Anfallendes Niederschlagswasser ist demnach
vorzugsweise vor Ort zu versickern, auRerdem soll die Verdunstung von Regenwasser ge-
fordert werden. Sollte eine Einleitung in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation unvermeid-
bar sein, ist diese nur im Rahmen der von der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
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Klimaschutz (Wasserbehorde) festgelegten maximalen Abflussspende von 10 l/(s*ha) mog-
lich. Dies entspricht vorliegend einer zulassigen Einleitung von 2,94 |/s.

Durch den Vorhabentrager ist sicherzustellen, dass die Regenmenge, die die zulassige Ein-
leitmenge Ubersteigt, schadlos auf dem Grundstiick zurtickgehalten wird und somit ein
Schutz vor Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Es muss ein entsprechender Uberflu-
tungsnachweis erbracht werden.

Uber stidwestliche Teilflachen des Grundstiicks verlauft eine Fernwarmeleitung, die eine
Uiber das Grundstiick hinausgehende Versorgungsfunktion aufweist. Diesbeziglich besteht
eine im Grundbuch eingetragene Grunddienstbarkeit fur die Verlegung und den Betrieb einer
Fernwarmeleitung zu Gunsten von Vattenfall (ehemals Bewag).

Die Hauptversorgungstrasse der Nennweiten DN 200/150/250 ist abschnittsweise im Keller
des abzureillenden Bestandsgebaudes verlegt. Neben der Option, den bestehenden Tras-
senverlauf beizubehalten und die Fernwéarmeleitungen in den Neubaukomplex zu integrieren,
wurde deshalb im Zusammenhang mit der Neubebauung auch eine groRrdumige Umverle-
gung in den 6ffentlichen StralRenraum gepruift, letztlich aber doch eine Entscheidung zuguns-
ten einer weitgehend am jetzigen Trassenverlauf orientierten Leitungsverlegung getroffen.
Die einvernehmlich zwischen der Vorhabentragerin und dem Versorgungstrager Vattenfall
erarbeitete Loésung sieht zur Aufrechterhaltung der Fernwarmeversorgung wéahrend der Bau-
phase eine temporére oberirdische Leitungsfihrung tber die Kurfursten- und Schillstral3e
vor. Die spatere, endgultige Leitungsfuhrung wird in die beiden Untergeschosse des Neu-
baus integriert. Details des Leitungsumbaus und der kontinuierlichen Versorgung werden
vertraglich geregelt, die bestehende Grunddienstbarkeit wird im Hinblick auf die Leitungs-
neuverlegung angepasst. Die Eintragung eines Leitungsrechts auf der Ebene des Bebau-
ungsplans ist insofern nicht erforderlich.

1.2.9 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-83-1 VE und in seiner unmittelbaren Umgebung
befinden sich keine eingetragenen Baudenkmale.

Die Schutzwirdigkeit des Bestandsgebaudes im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans ist im Vorfeld der Verfahrenseinleitung vom zustandigen Denkmalamt ge-

pruft und verneint worden.

Vom Landesdenkmalamt Berlin wird auf die Berticksichtigung der Belange von Denkmal-
schutz und Denkmalpflege im Hinblick auf bestehende Blickbeziehungen vor allem zu fol-
genden Denkmalen hingewiesen:

- Gartendenkmal ,Litzowplatz* (Nr. 09097834): Lutzowplatz, Stadtplatz, um 1900 von
Hermann Machtig, Umgestaltung ca. 1951-52 von Willy Alverdes (?), Umgestaltung
1965-66 von Eberhard Fink

- Baudenkmal ,Dorlandhaus® (Nr. 09066369): An der Urania 20/22, Dorlandhaus, Ge-
schaftshaus, 1964-66 von Rolf Gutbrod, Hermann Kiess und Horst Schwaderer; Keith-
stralRe 2/4

- Baudenkmal ,Villa Romann® (Nr. 09050331): Kurflurstenstrafde 58, Villa RoRmann,
1878 von Max Karchow und Robert Guthmann
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- Baudenkmal ,Villa Schwatlo & Standesamt Tiergarten® (Nr. 09050427): Kurflirstenstralle
57, Villa Schwatlo, 1879 von Carl Schwatlo, Umbau 1938-40 von Otto Sperber; Derfflin-
gerstralle 12

- Baudenkmal ,Haus Fromberg“ (Nr. 09066599): Kurflrstenstralle 132,Haus Fromberg,
1895-96 von Cremer & Wolffenstein

Belange der Bodendenkmalpflege sind nicht betroffen.

1.3 Planerische Ausgangssituation
[.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf [1-83-1 VE ergeben sich die Erforder-
nisse der Raumordnung im Sinne des § 3 ROG insbesondere aus dem Landesentwicklungs-
programm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. S. 629) sowie der Verordnung Utber
den zum 1. Juli 2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan fir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR — GVBI. 11 2019, Nr. 16).

Gemal den Grundsétzen aus § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung vor-
rangig innerhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche erfolgen. Die Innenentwick-
lung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung, der bauliche Bestand in vorhandenen Sied-
lungsbereichen soll erhalten und ggf. umgestaltet werden, es sollen verkehrssparende Sied-
lungsstrukturen entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt nach den zeichnerischen Festlegungen des LEP HR im Gestaltungs-
raum Siedlung, in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen auf der Ebene der Landespla-
nung grundsatzlich ermdglicht wird und die Kommunen gro3e Spielrdume zur Binnendiffe-
renzierung haben. Die Entwicklung von Siedlungsflachen ist hier gemanR Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2
LEP HR ohne quantitative Beschrankung maglich.

Gemal Grundsatz 5.1 LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachver-
dichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnah-
me vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Das Plangebiet
liegt am 6stlichen Rand des im LEP HR festgelegten stadtischen Kernbereichs (Umfeld
Bahnhof Zoologischer Garten).

Fur den Stadtstaat Berlin Gbernimmt der Flachennutzungsplan gemaf § 8 des Raumord-
nungsgesetzes (ROG) zugleich die Funktion als Raumordnungsplan fur das Landesgebiet
(landesweiter Raumordnungsplan). Die FNP-Darstellungen zur anzustrebenden Siedlungs-
und Freiraumstruktur sowie zu den zu sichernden Standorten und Trassen fur Infrastruktur
(insbesondere Bahnflachen, Hafen, Ubergeordneten HauptverkehrsstraRe und Autobahnen
sowie stadtischen Zentren) unterliegen als regionalplanerische Festlegungen einer besonde-
ren Beachtungspflicht. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-83-1 VE werden
durch den Flachennutzungsplan keine regionalplanerisch bedeutsamen Festlegungen getrof-
fen.
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[.3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt ge&ndert am 22. Dezember 2020 (ABI. 2021 S. 147), stellt
das Planungsgebiets als Teil einer gemischten Bauflachen M2 mit mittlerer Nutzungsintensi-
tat und -dichte dar.

Hinsichtlich der Entwickelbarkeit geplanter Nutzungen aus dem FNP geben die ,Ausfiih-
rungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen
des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP)“ vom 18. Juli 2017 (ABI. Nr. 41 vom 28. Sep-
tember 2017) folgende Erlduterungen: ,Bauflachen sind dann als gemischte Bauflachen M2
dargestellt, wenn eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleis-
tungen, Wohnen etc.) mit einer mittleren Nutzungsintensitat und -dichte vorgesehen ist. Sie
tragen den Charakter eines Mischgebietes oder einer Mischung verschiedener Baugebiete.*
~Entsprechend ihrer spezifischen Charakteristik soll hier vorrangig eine Mischung von Nut-
zungen entwickelt werden. Hierzu gehéren neben Mischgebieten und urbanen Gebieten
auch andere Baugebiete ..., soweit sie durch ihr Zusammenwirken bezogen auf die M2-
Flache des FNP eine Mischnutzung bilden.”

Fur M2-Flachen ist die Festsetzung des zulassigen Nutzungsmalfies der planerischen Kon-
kretisierung auf nachfolgenden Planungsebenen im Rahmen der Regelungen der BauNVO
Uberlassen. MalRgeblich ist die Beurteilung der ortlichen Situation im Hinblick auf die jeweils
angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Weder die Kurfurstenstrafe noch der Stral3enzug SchillstralRe — An der Urania sind Bestand-
teil des im FNP dargestellten Netzes der tibergeordneten Hauptverkehrsstral3en (einschliel3-
lich Autobahnen). Im Zuge der Schillstral3e ist eine unterirdische Trassenfreihaltung fur die
langfristig zu verlangernde U-Bahn-Linie U3 eingetragen und ein potenzieller Bahnhof am
Lutzowplatz vorgesehen.

Das Plangebiet liegt dartiber hinaus im Vorranggebiet fir Luftreinhaltung, in dem bereits im
Bebauungsplanverfahren immissionsmindernde MaRnahmen festgesetzt werden sollen, da
eine hohe Nutzungsintensitdt und hohe Emissionen vorpragend sind.

[.3.3 Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm, Landschaftsplan

1.3.3.1 Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, Seite 1314), stellt auf der
Grundlage des Berliner Naturschutzgesetzes in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S.
140), die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf
aufbauenden MafRnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild,
Biotop- und Artenschutz sowie Erholung und Freiraumnutzung in Grundziigen dar. Es enthalt
Entwicklungsziele und MaRnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Land-
schaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie Erholung / Freiraumnutzung.
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Das Landschaftsprogramm ist eine fachbezogene Informationsquelle und umfasst Uberge-
ordnete Zielsetzungen fur das Land Berlin, aus der fachbezogenen Ziele in die Abwagung
des Bebauungsplans einflieBen. Planungen auf ortlicher Ebene kdnnen hieraus nicht unmit-
telbar abgeleitet werden.

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 11-83-1 VE und sein
Umfeld werden folgende Teilziele dargestellt:

Naturhaushalt/ Umweltschutz

Der Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz stellt den gesamten Innenstadtbereich als Sied-
lungsgebiet mit Schwerpunkt Anpassung an den Klimawandel. Als Planungsziele werden
u.a. dargestellt:

Emissionsminderung,

Erhaltung von Freiflachen,

Erhéhung des Vegetationsanteils
Immissionsschutz empfindlicher Nutzungen.

Fur die geplanten Nutzungen im Siedlungsgebiet werden die Erhéhung der naturhaushalts-
wirksamen Flachen (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung), kompensatori-
sche MalRnahmen bei Verdichtungen, Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschut-
zes, dezentrale Regenwasserversickerung und die Forderung emissionsarmer Heizsysteme
als vordringliche MalRnahmen gefordert.

Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung stellt das Plangebiet als Teil eines
Wohnquartiers der Dringlichkeitsstufe | dar. Zur Verbesserung der Freiraumversorgung wer-
den fir o6ffentliche, halboffentliche und private Freirdume die folgenden umfangreichen So-
fortmalRnahmen formuliert:

- Erhdhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitét vorhandener Freirdume und
Infrastrukturflachen

- ErschlieBung vorhandener Freiflachen

- Blockkonzepte, Hofbegriinung, Dach- und Fassadenbegriinung

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat im StralRenraum,

- Wohnumfeldverbesserung auf Grundlage freiraumplanerischer Konzeptionen im Bereich
von Grof3siedlungen.

Zudem liegt das Plangebiet in einem Bereich des Landschaftsprogramms, dem zentrale Nut-
zungen zugesprochen werden. Als Planungsziel wird die Erhaltung von reprasentativen Frei-
flachen mit hoher Gestalt- und Aufenthaltsqualitat formuliert.

Landschaftsbild

Im Teilplan Landschaftsbild ist das Plangebiet dem Innenstadtbereich zugeordnet, fir den
folgende MalRBnahmen aufgefuihrt werden:
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- Erhalt und Entwicklung begriinter Strallenrdume, Wiederherstellung von Alleen, Prome-
naden, Stadtplatzen und Vorgarten,

- Betonung von Block- und Platzrandern durch Baumpflanzungen; Begriinung von Héfen,
Wanden und Dachern,

- Betonung landschaftspragender Elemente bei der Gestaltung von Freiflachen,

- Schaffung qualitativ hochwertiger Freirdume bei baulicher Verdichtung.

Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Arten- und Biotopschutz zahlt das Plangebiet zum stadtischen Innenstadtbereich

mit folgenden Malinahmen:

- Erhalt von Freiflachen und Beseitigung unnétiger Bodenversiegelung in Strallenraumen,
Hofen und Griinanlagen,

- Schaffung zusétzlicher Lebensrdume fur Flora und Fauna (Hof-, Dach- und Wandbegru-
nung),

- Kompensation von baulicher Verdichtung,

- Verwendung standortgemaRer Wildpflanzen bei der Griingestaltung.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption

Das Landschaftsprogramm wurde 2004 um eine gesamtstadtische Ausgleichskonzeption
erweitert. Es wurden Suchrdaume und Flachen ermittelt, fir die aus gesamtstadtischer Sicht
ein besonderes Handlungserfordernis besteht. In den ermittelten Flachen sollen bevorzugt
Ausgleichsmalinahmen verwirklicht werden, die zur Bewaltigung von Eingriffen an anderer
Stelle im Stadtgebiet erforderlich werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-83-1 VE ist nicht Teil der Ausgleichskonzeption.

1.3.3.2 Landschaftsplan (lI-L-11 Tiergarten Sid)

Fur den Teilbereich Tiergarten Sid gilt der am 26. Februar 2002 festgesetzte Landschafts-
plan 1lI-L-11, der Vorgaben insbesondere zur Qualitat von AuRenanlagen bei Neubauten in
Bezug auf ihren Beitrag zum Naturhaushalt trifft. Hierzu werden Biotopflachenfaktoren (BFF)
festgesetzt, die auf den Baugrundstiicken mindestens erreicht werden muiissen. Der Bio-
topflachenfaktor ist ein quantitativer Kennwert, der das Verhéltnis von naturhaushaltwirksa-
men Flachen zur gesamten Grundstlcksflache benennt. Dabei werden den einzelnen Teil-
flachen eines Grundstiickes je nach ihrer 6kologischen Wertigkeit Anrechnungsfaktoren zu-
geordnet.

Mit der Festsetzung des Biotopflachenfaktors soll erreicht werden, dass sich in den Uberwie-
gend durch Bebauung gepragten Gebieten die 6kologische Situation verbessert, z.B. durch
Dach- und Fassadenbegriinung, durch Reduzierung der versiegelten Flachen und durch
Verwendung eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus fur Wege, Zufahrten und sonstige
Erschlie3ungsflachen.

Fur die Neubebauung im Bereich der Kurfiirstenstraf3e/ Schillstrafl3e gilt ein Ziel-Biotop-
flachenfaktor von mindestens 0,5.

Die Festsetzungen des Landschaftsplans 11-L-11 sind bei der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans 11-83-1 VE zu berlcksichtigen.
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[.3.4 Stadtentwicklungsplanung

1.3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der am 20. August 2019 beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 benennt die
stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele sowie Strategien und Hand-
lungsfelder fiir den vordringlichen Wohnungsneubau und die Bestandsentwicklung. Er ist die
Grundlage fur alle weiteren wohnungsbezogenen Planungen in der Stadt und bildet einen
Orientierungsrahmen fur offentliche und private Investitionen sowie fiir die Bauleitplanung.
Insbesondere in den néachsten Jahren wird eine deutliche Beschleunigung des Wohnungs-
baus und die zugige Aktivierung von Wohnungsbaupotenzialen als notwendig erachtet: bis
zum Jahr 2030 wird der Wohnungsneubaubedarf aktuell auf 194.000 geschatzt, davon ca.
100.000 als Sozialmietwohnungen.

Der StEP Wohnen 2030 weist Potenziale fiir rund 200.000 Wohnungen an vielfaltigen
Standorten nach, um den jahrlichen Neubaubedarf von rund 20.000 Wohnungen bis 2030 zu
decken. Neben 14 neuen Stadtquartieren sollen tber die ganze Stadt verteilt grof3ere und
kleinere Neubau- und Verdichtungspotenziale ihren Teil zum erforderlichen Wohnungsneu-
bau beitragen. Das Plangebiet wird nicht als Potenzialflache fir Wohnungsneubau aufgelis-
tet.

1.3.4.2 Stadtentwicklungsplan Wirtschaft

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft, der am 30. April 2019 vom Senat beschlossen wurde,
baut auf dem StEP Industrie und Gewerbe aus dem Jahr 2011 auf und schreibt diesen fort.
Vor dem Hintergrund geédnderter Rahmenbedingungen (z.B. Digitalisierung der Produktion)
und zunehmender Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Nutzungen (z.B. Wohnen vs.
Gewerbe) werden mit dem StEP Wirtschaft 2030 Flachen fir die produzierenden Wirt-
schaftsunternehmen gesichert sowie fur eine Aktivierung und Entwicklung vorbereitet.

Das Plangebiet befindet sich nach dem raumlichen Leitbild des StEP Wirtschaft 2030 in ei-
nem ,Eignungsraum Blronutzung in gemischten/urbanen Lagen®. Konkrete Planungsziele
fir den Bereich werden im Konzeptplan aber nicht benannt.

1.3.4.3 Stadtentwicklungsplan Verkehr

Der am 29. Marz 2011 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr 2025
verfolgt in der Teilstrategie Innere Stadt das Ziel einer Entlastung der Stadtrdume in der his-
torischen Mitte vom Pkw-Verkehr als Voraussetzung fir eine Aufwertung des Lebensraumes
Innenstadt. Elemente dieser Strategie sind die Verbesserung des OPNV-Angebotes, die
Dampfung des Pkw-Zielverkehrs durch Ausdehnung der Parkraumbewirtschaftung, die Re-
organisation und Bundelung des Kfz-Verkehrs in der Innenstadt zur Vermeidung von Durch-
gangsverkehr und die Férderung der nicht motorisierten Verkehrsarten, u.a. durch Bereitstel-
lung zusatzlicher Flachen fur Gehwege, Radverkehrsanlagen und Fahrradstellplatze.

Auch die Erh6hung der raumstrukturellen Stadtvertraglichkeit des Verkehrs (Begrenzung von
Schneisenwirkungen im Stadtraum, Reduzierung von Zasuren, Aufwertung von Verkehrs-
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raumen) und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat von Stral3en und Platzen zugunsten
einer besseren Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums, sind Anliegen des StEP Verkehr.

Die aktuelle "Zweite Fortschreibung des StEP Verkehr" zielt auf das Jahr 2030 und will dar-
Uber hinaus auch eine langerfristige Perspektive fir die Mobilitdt der Zukunft entwickeln. Mit
dem Mobilitatsgesetz (MobG BE) wurde festgelegt, dass der Plan kinftig "Stadtentwick-
lungsplan Mobilitat und Verkehr" (StEP MoVe) heil3en wird.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Innenstadtrings, der mittelfristig vom grof3raumi-
gen Durchgangsverkehr entlastet werden soll. Dementsprechend ist fur die SchillstralRe, die
in der aktuellen Bestandskarte des StEP Verkehr 2017 als Gbergeordnete Strafl3enverbin-
dung (Stufe Il) klassifiziert wird, im zeitlichen Zielhorizont 2025 eine Herabstufung zu einer
besonderen ortlichen Stral3enverbindung (in der Innenstadt) vorgesehen und fir die Kurfirs-
tenstraf3e (Im Bestand ebenfalls als Ubergeordnete StralRenverbindung der Stufe Il klassifi-
ziert) eine Herabstufung auf eine drtliche StraRenverbindung (Stufe 111).

Der Vorhabenbereich liegt ferner in einem vorhandenen Gebiet der Parkraumbewirtschaf-
tung.

1.3.4.4 Stadtentwicklungsplan Zentren

Der Senat hat am 12. Méarz 2019 den "Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren
2030)" beschlossen. Der Stadtentwicklungsplan legt auf der Grundlage des Flachennut-
zungsplans die stadtischen Zentren Berlins — mit Ausnahme der Nahversorgungszentren —
fest.

Nach dem StEP Zentren befindet sich das Plangebiet am Rande eines zentrentragenden
Stadtraums mit hoher bzw. héchster Urbanitat 6stlich des Zentrumsbereichkerns ,,City-West
(Zoo, Kurfirstendamm)®“. Fir den Zentrumsbereich wird ein Handlungsbedarf mit geringer
Dringlichkeit im Bezug auf die Einzelhandelsstruktur und mit mittlerer Dringlichkeit in stadte-
baulicher Hinsicht gesehen.

1.3.4.5 Stadtentwicklungsplan Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima 2011) stellt die Ziele des Landes Berlin hin-
sichtlich der Steuerung von Stadtentwicklungsprozessen unter klimatischen Gesichtspunkten
und Maflihahmen zur Anpassung an den erwarteten Klimawandel und seine Begleiterschei-
nungen dar. Dabei geht der Plan auf verschiedene klimabezogene Themen wie Bioklima,
stadtisches Grin sowie Gewasserqualitat und Starkregen ein.

Das Bioklima des Plangebiets wird - ebenso wie grof3e Teile der Ubrigen dicht bebauten In-
nenstadt - sowohl tags, als auch nachts als bioklimatisch belastet eingestuft. Es wird einge-
schatzt, dass diese Belastung in den nachsten Jahren noch zunehmen wird, so dass ein
prioritarer Handlungsbedarf im Plangebiet und seinem Umfeld besteht.

Bezogen auf Grun- und Freiflachen besteht eine potenzielle Empfindlichkeit gegentber dem
Ruckgang der Niederschlagsmengen im Sommer.

Fassung zur Festsetzung 20


https://www.berlin.de/senuvk/verkehr/mobilitaetsgesetz/index.shtml

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-83-1 VE Begriindung

Als MafRnahmen zur bioklimatischen Entlastung und zur Verbesserung der Situation des
stadtischen Griins werden fur den Stadtstrukturtyp ,Bebauung mit Gberwiegender Nutzung
durch Handel und Dienstleistung®, dem das Plangebiet zugeordnet wird, vor allem ein hitze-
angepasster Bau von Gebauden (z.B. helle Fassadenfarben) und Begrinungsmalnahmen
(Dach- und Fassadenbegriinungen, Baumpflanzungen) benannt, dartiber hinaus das Aus-
schopfen der Potenziale zur Entsiegelung unbebauter Flachen.

In der Analysekarte ,Gewasserqualitat und Starkregen® ist das Plangebiet als ein Bereich mit
hohem Versiegelungsgrad gekennzeichnet und befindet sich am Rande einer zentralen Re-
genwasserbewirtschaftungsanlage in der Mischkanalisation. Der Stauraum in der Mischka-
nalisation soll hier erweitert und optimal bewirtschaftet werden.

Die Inhalte des Stadtentwicklungsplans Klima (StEP Klima 2011) werden durch den StEP
Klima KONKRET erganzt und insbesondere beziglich MalBhahmen zur Klimaanpassung in
der Wachsenden Stadt vertieft und profiliert.

Fur die beiden Leitthemen der hitzeangepassten Stadt und der wassersensiblen Stadtent-
wicklung liefert der StEP Klima KONKRET Handreichungen fiir die Praxis und zeigt, welche
Anpassungsmafnahmen in welcher Umgebung am sinnvollsten sind und wie sie sich in ihrer
Wirkung optimieren lassen.

Besonders in der Innenstadt werden bei Neubauvorhaben Maf3nahmen der Klimaanpassung
flr notig erachtet. Als geeignete Malinahmen werden das Verschatten durch Baumpflanzun-
gen, Dach- und Fassadenbegrinungen, eine Erhéhung der Rickstrahlung sowie ein konse-
guentes Regenwassermanagement (Versickerung, Verdunstung, Speichern und Rickhalten,
Schaffung von Notwasserwegen zur Uberflutungsvorsorge) benannt.

1.3.4.6 Weitere Stadtentwicklungsplane

Die Ubrigen, bislang durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungsplane enthalten be-
zogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-83-1 VE keine relevanten Aussagen
oder Festlegungen.

I.3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

.3.5.1 Planwerk Innere Stadt

Der Senat hat am 11. Januar 2011 einen ,Bericht zum Planwerk Innere Stadt” an das Abge-
ordnetenhaus beschlossen. Das neue Planwerk schreibt die Ziele des ,Planwerks Innen-
stadt, das den Geltungsbereich nicht umfasste, fort, trifft aber auch Aussagen dariber hin-
aus. Der Betrachtungsraum des Planwerks Innere Stadt wurde dabei auf das Gebiet inner-
halb des S-Bahn-Ringes erweitert.

Das ,Planwerk Innere Stadt‘ thematisiert auch den méglichen Riickbau der Gberdimensio-
nierten StralRenrdume im Kreuzungsbereich Schillstral3e - An der Urania/ Kurfirstenstral3e
und stellt eine Biindelung der Fahrbahnen auf der westlichen Stra3enseite An der Urania
und eine Begradigung der Kurfirstenstral3e sowie erganzende Baufelder auf den so gewon-
nen Flachen u.a. nérdlich der Kurfirstenstral3e dar.
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1.3.5.2 Stadtentwicklungskonzept 2030

Vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt wurde mit der so genannten ,BerlinStrategie*
bzw. dem Stadtentwicklungskonzept 2030 ein ressortibergreifendes Leitbild fur eine nach-
haltige Stadtentwicklung erarbeitet, um Berlins heutige Qualitaten bis 2030 zu erhalten, zu
starken und zukunftsfahig zu machen. Der Senat von Berlin hat die ,BerlinStrategie® - Stadt-
entwicklungskonzept Berlin 2030 am 11. November 2014 per Beschluss zur Kenntnis ge-
nommen. Neben den dazu dienenden acht Strategien definiert das Stadtentwicklungskon-
zept 2030 raumliche Schwerpunkte der Entwicklung in Form von zehn sog. Transformations-
raumen, darunter die beiden stadtischen Zentren Berlin Mitte und City West. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanentwurfes liegt knapp auf3erhalb des dargestellten zentrentra-
genden Stadtraums der City West.

[.3.5.3 Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan fur Berlin stellt eine sonstige von der Gemeinde beschlossene Planung
im Sinne von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Seine Darstellungen und Ziele sind im Bebau-
ungsplan im Rahmen der Abwégung zu bericksichtigen.

Mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 wurde erstmalig eine gesamtstadtische Konzeption zur
Verringerung der Gesamtlarmbelastung im Stadtgebiet erarbeitet und seither stetig fortge-
schrieben. Mit dem Senatsbeschluss vom 23.06.2020 ist der Larmaktionsplan 2019-2023 in
Kraft getreten.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der Belastungssituation dient die strategische Larmkartie-
rung entsprechend der Umgebungslarmrichtlinie der Européischen Union. Hierbei wurden
folgende Larmindizes festgelegt:

Loen (Tag-Abend-Nacht-LArmindex), den Larmindex fir die allgemeine Belastigung und
Lnight (Nachtlarmindex), den Larmindex fur Schlafstérungen.

Die Kartierung erfolgt jeweils separat fir die Larmquellen Kraftfahrzeuglarm, lokaler Schie-
nenverkehrslarm (U-Bahn, Stra3enbahn), Eisenbahnlarm (S-Bahn, Fernbahn) und Fluglarm
sowie Industrie- und Gewerbelarm.

Die Beurteilung der Belastungssituation erfolgt anhand der Schwellenwerte fiir die Dringlich-
keit von Malinahmenprifungen, die bereits mit dem Larmaktionsplan Berlin 2008 definiert
wurden:

1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts: Bei Uberschreitung dieser Werte sollen prioritar
und mdglichst kurzfristig MaRnahmen zur Verringerung der Gesundheitsgefahrdung ergriffen
werden.

2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts: Diese Werte wurden von der Larmwirkungsfor-
schung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen im Rahmen der Vor-
sorge als Zielwerte fur die Larmminderungsplanung.

Nach der Strategischen Larmkarte Stra3enverkehr Lpen (Tag-Abend-Nacht-Larmindex im
digitalen Umweltatlas 2017) ist die stralRenbegleitende Bebauung in der SchillstraRe Larmbe-
lastungen > 70 dB(A) ausgesetzt und im maf3geblichen Abschnitt der Kurflrstenstralle Be-
lastungen von 65 — 70 dB(A) bzw. im unmittelbaren Kreuzungsbereich auch dartber. Im
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Nachtzeitraum von 22 — 6 Uhr liegen die Werte (Ln) gemaR digitalem Umweltatlas bei 65 —
70 dB(A) in der SchillstraRe und bei 60 — 65 dB(A) in der Kurflrstenstral3e.

Werden Gebiete, die auch dem Wohnen dienen sollen, in Bereichen geplant, die bereits ho-
hen Gerauschimmissionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob planerisch ent-
sprechende Festsetzungen getroffen werden missen und kénnen, die die negativen Auswir-
kungen des Verkehrslarms auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat mindern. Ein Mindestmalf3
an akustischen Qualitaten (geringe AuRenlarmpegel) kann durch l[armrobuste stadtebauliche
Strukturen, zur Larmquelle hin geschlossene Raumkanten, ruhige Seiten flir jeden Bebau-
ungsteil / fir jede Wohnung und ruhige AuRenwohnbereiche an der Larm abgewandten Seite
gesichert werden. Einen weiteren Ausgleich zu hohen Larmbelastungen stellen grundstiicks-
interne oder schnell erreichbare, attraktive Ruhe- und Grunbereiche dar.

Der fortgeschriebene Larmaktionsplan 2019-2023 enthélt ein umfassendes MalRBhahmenpa-
ket zum Gesundheitsschutz der Bewohner und zur Attraktivitatssteigerung der Stadt.
Neben der Fortfiihrung von MalRnahmen, die sich als effektive Instrumente zur Larmminde-
rung bewdahrt haben, werden neue Handlungsfelder wie die zuklinftige Mobilitat in neuen
Stadtquartieren, ein Tempo 30 Nachtkonzept, Ruhige Gebiete und stadtische Ruhe- und
Erholungsraume oder auch das Verhalten im Stral3enverkehr benannt.

[.3.5.4 Luftreinhalteplan

Am 23. Juli 2019 wurde die 2. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fir Berlin vom Senat
beschlossen. Mit dem neuen Luftreinhalteplan schafft der Senat die Grundlage fir die Ver-
besserung der Luftqualitat, um die gesetzlichen Vorgaben zum Schutz der menschlichen
Gesundheit erfullen zu kdnnen. Die Grenzwerte fur Partikel PM1o (Feinstaub) konnten seit
2015 eingehalten werden. Einen Schwerpunkt des jetzigen Luftreinhalteplans bilden deshalb
die Anstrengungen, die Stickstoffdioxid-Emissionen (NO;) zu vermindern.

Dafir sind als zusatzliche MaRhahmen u.a. auch Durchfahrtverbote flir Dieselfahrzeuge er-
forderlich, um den gesetzlichen Anforderungen zu gentigen. Aul3erdem soll die Parkraum-
bewirtschaftung auf 75% der Innenstadt ausgeweitet werden, weitere hochbelastete Stre-
ckenabschnitte mit einer ganztagigen Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30 belegt werden
und eine Nachrustung bzw. Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeu-
gen stattfinden. Daruber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Malinahmen u. a. in den Berei-
chen Mobilitatsmanagement und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationédre Maschi-
nen und Gerate, Warmeversorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.

In der Karte ,verkehrsbedingte Luftbelastung im Strallenraum 2020 und 2025“ (Umweltatlas)
wird die KurflrstenstralRe als ,gering belastet® und die Schillstral3e als ,erhoht belastet” ein-
gestuft.

Weder die Kurfurstenstrafle noch der Stralenzug SchillstralRe — An der Urania sind Bestand-
teil der geplanten Tempo-30-Strecken oder Durchfahrtverbote fiir Dieselfahrzeuge.
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[.3.5.5 Leitlinie "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung"

Das 2014 eingeflihrte "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung" (Senatsbe-
schluss vom 16. Juni 2015) regelt einheitlich und transparent den Abschluss stadtebaulicher
Vertrage in Berlin und verpflichtet die Vorhabentrager zur Ubernahme der Kosten fiir soziale
und technische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge eines geplanten Vorhabens mit
Wohnnutzung sind sowie zur Errichtung férderfahigen Wohnraums.

Bei Bebauungsplanverfahren mit weniger als 5.000 m2 Geschossflache Wohnen kommt das
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung nicht zur Anwendung, wobei auch be-
stehende Planungsrechte fir Wohnnutzungen zu beriicksichtigen sind. Nach derzeitigem
Entwurfsstand betragt die Geschossflache Wohnen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
[1-83-1 VE rund 3.700 mz2.

Bereits ohne die etwaige Anrechnung bestehenden Planungsrechts fur Wohnnutzungen wird
die Schwelle fur die Anwendbarkeit des Berliner Modells somit deutlich unterschritten.

Die Einschatzung, dass die Voraussetzungen fiir die Anwendung des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung vorliegend nicht gegeben sind, wird auch von der zustan-
digen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen/Wohnungsbauleitstelle vertreten
(Antwortschreiben zur Mitteilung der Planungsabsicht).

Dementsprechend werden die Kosten flir Wohnfolgeeinrichtungen wie Kita- und Grund-
schulplatze nicht vom Vorhabentrager ibernommen.

Der Bauherr hat sich jedoch gegentuiber dem Bezirk verpflichtet, einen Anteil von rund 30%
der kunftigen Wohnflache als férderfahige Wohnungen mit reduzierten Mietansatzen zu rea-
lisieren. Die notwendigen vertraglichen Regelungen hierzu erfolgen im Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

.3.5.6 Hochhausleitbild fir Berlin

Das durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen unter Einbeziehung der
Bezirke erarbeitete Hochhausleitbild fur Berlin, soll im Sinne einer stadtplanerischen Ge-
samtkonzeption fur die dynamische Hochhausentwicklung einen Interessenausgleich zwi-
schen der Notwendigkeit der Innenverdichtung, den Investitionsabsichten des Immobilien-
markts und den Wiinschen und Bedurfnissen der Stadtgesellschaft leisten.

Vor dem Hintergrund der Bevoélkerungszunahme und des Wirtschaftswachstums, kénnen
Hochh&user einen Beitrag dazu leisten, der anhaltend hohen Nachfrage nach gut angebun-
denen Wohnungen und attraktiven Biros zu begegnen und Flachen fur den Handel und
wichtige kulturelle und soziale Angebote zu schaffen.

Das Hochhausleitbild formuliert Anforderungen und MafRnahmen fir im stadtebaulichen Kon-
text vertragliche, architektonisch qualitatsvolle und funktional zukunftsfahige Hochhausvor-
haben. Es ist anzuwenden fur Hochhausvorhaben, die die gebietspragenden Bestandshdhen
um mehr als 50% uberschreiten.

Der Senat hat das Hochhausleitbild fir Berlin am 25. Februar 2020 beschlossen. In Bebau-
ungsplanverfahren mit Hochhausvorhaben ist das Hochhausleitbild als Abwagungsdirektive
zu berticksichtigen.
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Folgende Planungsgrundsatze gelten als Richtschnur fir eine nachhaltige Integration von
Hochhausvorhaben in das Stadtgeflige.

- Qualitat und Nachhaltigkeit (Hochhausvorhaben miissen eine besonders hohe stadtebauli-
che und architektonische Qualitat aufweisen und sich durch besondere Nachhaltigkeit in Be-
zug auf Energieeffizienz, Okologie und Funktionalitat auszeichnen)

- Mehrwert und Kompensation (Hochhausvorhaben missen einen Mehrwert fir die Allge-
meinheit erzeugen, nachteilige Auswirkungen sind zu kompensieren)

- Multifunktionalitat und offenes Erdgeschoss (Mischung von Wohn- und Gewerbenutzungen
sowie offentliche Nutzbarkeit des Erdgeschosses)

- Gesamtstadtische Untersuchung zur Begriindung der Standortwahl

Die Baurechtschaffung soll mit einem — vorzugsweise vorhabenbezogenen — Bebauungs-
planverfahren erfolgen und fir das Hochhausvorhaben ist ein Wettbewerbsverfahren durch-
zufihren. Als weitere Instrumente zur Absicherung der benannten Planungsgrundsatze sol-
len Regelungen in stadtebaulichen Vertragen und/oder Giber sonstige verbindliche Vereinba-
rungen erfolgen.

Nicht zuletzt ist die umfangliche und friihzeitige Partizipation der Offentlichkeit ein wesentli-
cher Bestandteil des Planungsprozesses flir Hochhausvorhaben.

Die Planungsgrundséatze und die Hinweise zum Verfahren wurden und werden beim vorlie-
genden Bauvorhaben umfassend beriicksichtigt:

- Es erfolgte eine Herleitung des gewahlten Hochhausstandortes aus dem stadtischen Kon-
text und zur Evaluierung der baulichen Entwicklung des gesamten Kreuzungsbereichs wurde
ein umfangreiches Werkstattverfahren mit den beiden betroffenen Bezirken, der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und den Grundstiickseigentiimern (u.a. BIM)
durchgefihrt.

- Die erwiinschte Multifunktionalitat wird durch eine Nutzungsmischung von Gewerbe und
Wohnen innerhalb der GesamtmalZnahme erreicht und ein 6ffentlich zugangliches/nutzbares
Erdgeschoss sowie die Errichtung mietpreisgebundenen Wohnraums sichern den Mehrwert
fur die Allgemeinheit.

- Zur baukulturellen Qualitatssicherung wurde ergénzend zum stadtebaulichen Qualifizie-
rungsverfahren auch ein hochbaulicher Wettbewerb (wiederum mit Beteiligung des Bezirks
Mitte und der Senatsverwaltung) durchgefiihrt; dem Planungsgrundsatz der Nachhaltigkeit
wird durch das Erreichen des Gold-Standards gemafl DGNB-Zertifizierungssystem Rech-
nung getragen.

- Die Baurechtschaffung erfolgt tiber ein vorhabenbezogenes, durch den Vorhabentrager
finanziertes Bebauungsplanverfahren; erganzende Regelungen werden im Durchfiihrungs-
vertrag getroffen.

- Eine umféangliche und frihzeitige Partizipation wird u.a. durch eine Vor-Ort-Beteiligung ge-
wabhrleistet.
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[.3.6 Bereichs-/Bezirksentwicklungsplanung (BEP)

Der Bezirksentwicklungsplan wurde am 18. November 2004 samt Dissensplan von der Be-
zirksverordnetenversammlung Mitte beschlossen.

Das Plangebiet ist im Nutzungskonzept als Kerngebiet dargestellt. Der StralRenzug Schill-
stral3e — An der Urania ist als Ubergeordnete HauptverkehrsstralRe dargestellt, die Kurfirs-
tenstral3e als ,sonstige Stralle®.

Der den Bereichsentwicklungsplan erganzende sektorale Fachplan Grin- und Freiflachen,
beschlossen am 18. Juni 2008, trifft fir den Baublock zwischen Kurfiirstenstral3e, Landgra-
fenstral3e, WichmannstralRe und SchillstraRe sowie fur die angrenzenden Stral3enraume kei-
ne Aussagen. Der Lutzowplatz norddstlich des Baublocks ist als bestehende 6ffentliche
Griunflache dargestellt.

[.3.7 Angrenzende Bebauungsplane

[.3.7.1 Bebauungsplan II-83 und [I-22

Der Baublock zwischen Schillstral3e, Kurfirstenstral3e, Landgrafenstrae und Wichmann-
stral3e wird flachenmé&Rig vollstandig durch die beiden Bebauungsplane 11-83 von 1969 und
[1-22 von 1973 abgedeckt.

Wahrend der Bebauungsplan 11-83 im Bereich des Vorhabengrundstiicks kiinftig vollstandig
durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan [1-83-1 VE ersetzt werden wird,
gelten fur die Flachen nordwestlich davon, d.h. fiir das Grundstuick Kurfurstenstrafle 75 und
die Grundstlicke entlang der LandgrafenstrafRe die Festsetzungen des Bebauungsplans 11-83
(in Verbindung mit den Uberleitungsvorschriften des Bebauungsplans II-A) unverandert wei-
ter.

Der am 29. Oktober 1969 festgesetzte Bebauungsplan 11-83 setzt die Bauflachen in seinem
Geltungsbereich als Kerngebiet fest. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden in Form
einer Baukorperausweisung in Bezug auf die Anordnung und die Geschossigkeit einzelner
Gebaudeteile detailliert bestimmt (siehe 1.2.6). Auf dem Grundstiick Kurfurstenstral3e 75 ist
ein L-formiges Gebaude mit bis zu VII Vollgeschossen festgesetzt, wobei der senkrecht zur
Stral3e angeordnete Gebaudeteil bis an die StralRenbegrenzungslinie heranreicht, wahrend
der an die Grundstiicksgrenze zum Vorhabengrundstiick angrenzende Baufligel deutlich
dahinter zurtickbleibt und eine Art Vorplatz ausbildet. Die vorhandene Bestandsbebauung
entspricht diesen Festsetzungen.

Der unmittelbar norddstlich an das Vorhabengrundstiick angrenzende Bebauungsplan 11-22
(festgesetzt am 15.08.1972) setzt ebenfalls ein Kerngebiet fest und trifft vergleichbar detail-
lierte Festsetzungen in Bezug auf die Uberbaubare Grundstiicksflache und die Geschossig-
keit einzelner Gebaudeteile. Abschnittsweise werden bis zu VIII bzw. IX Vollgeschosse fest-
gesetzt, im Hofbereich wird eine nicht rAumlich eingegrenzte Unterbauung mit einer Tiefga-
rage ermaoglicht.

Die Bauflucht ist gegeniber der Stralienbegrenzungslinie zuriickgesetzt.
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.4 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Erste Uberlegungen des Grundstiickseigentiimers, der Jahr Holding GmbH, Hamburg zur
Neuordnung und Neubebauung des Grundstiicks (Bau eines Biro und Wohngebéaudes) er-
folgten 2017. Hierzu wurden in einem ersten Schritt von einem Stadtplanungsbiiro die stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen einer Neubebauung erértert sowie von einem Architektur-
buro erste Studien entworfen.

Im Rahmen dieser Voruntersuchungen wurden zwei grundsatzliche Varianten zur Neube-
bauung des Standortes betrachtet:

a. eine blockrandschliel3ende Eckbebauung mit einem ergénzenden Baukdrper im Blockin-
nenbereich,

b. eine Betonung der Ecksituation durch eine stadtebauliche Hohendominante.

Da von einer Betonung der Ecksituation durch ein Hochhaus eine wesentlich deutlichere
Signalwirkung als von einer Eckbebauung in Berliner Traufhthe ausgeht und ein entspre-
chendes Gebaude in den Kontext der an der Kreuzung unmittelbar benachbarten Hochpunk-
te (,Vierflugler* im Stiden, ,Wohnscheibe® im Stidosten) sowie weiterer im Umfeld vorhande-
ner Hochhéauser tritt, sollte diese Variante weiter untersucht und die Gbrigen drei Eckbereiche
der Kreuzung in die Uberlegungen einer stadtebaulichen Neuordnung einbezogen werden.

Zur Evaluierung der baulichen Entwicklung des Kreuzungsbereichs SchillstraRe/An der Ura-
nia und Kurfirstenstral3e wurde deshalb auf Initiative der Grundstiickseigentiimer im ersten
Halbjahr 2018 ein umfangreiches bezirksiibergreifendes Werkstattverfahren in Kooperation
mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und der betroffenen Bezirke
Mitte und Tempelhof-Schéneberg unter Einbindung dreier Planungsbiiros durchgefihrt.
Gefordert wurde darin die Ableitung der konzeptionellen, stadtebaulichen Grundlagen fir die
bauliche Weiterentwicklung des Kreuzungsbereichs aus der Analyse eines definierten Be-
trachtungsrahmens. Darauf aufbauend sollten Szenarien fir die vier Eckbereiche
(=Untersuchungsgebiete) mit einer nachverdichteten Neubebauung definiert und die von den
Eigentimern angestrebten Entwicklungsziele im Werkstattverfahren in ihrem stadtebaulichen
Zusammenwirken untersucht werden.

Ubergeordnete Leitthemen waren die selbstverstandliche Einordnung verdichteter Baumas-
senverteilung zur Starkung und Neudefinition des bestehenden baulichen Kontexts, die Auf-
nahme, Reflexion und Weiterentwicklung der Nutzungsabsichten der Eigentiimer und die
Aufwertung und Vitalisierung der Stadtraume durch offentlichkeitswirksame Nutzbarkeit und
Gestaltung von Erdgeschosszonen, Erschlieungsbereichen und Griinraumen.

Von den verschiedenen Losungsansatzen wurde mit einer einstimmigen Entscheidung aller
Beteiligten das Konzept des Biros ASTOC ARCHITECTS AND PLANNERS GmbH, Kdln als
Praferenz ausgewahlt und nachfolgend durch Anpassungen zum Zielkonzept ausgearbeitet.
Die Vertreter der Eigentimer der Untersuchungsgebiete, der Bezirksverwaltungen und der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen wiirdigten den Ansatz als Uberzeugen-
des, robustes und flexibles stadtebauliches Konzept zur qualitativen Aufwertung dieses zent-
ralen Berliner Stadtraums.
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Das Zielkonzept, das auch die Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplan bildet und
auf dem Vorhabengrundstiick die aus dem Blockrand entwickelte Anordnung eines Hoch-
hauses mit 17 Geschossen vorsieht, wurde im September 2018 der Bezirksverordnetenver-
sammlung Mitte vorgestellt und von dieser gebilligt.

Die Vorhabentragerin Jahr Grundbesitz GmbH &Co KG, Hamburg hat daraufhin mit Schrei-
ben vom 23. November 2018 fir ihr Grundstlick KurfiirstenstraRe 72-74 / Schillstra3e 11-12,
als einen der vier untersuchten Eckbereiche, einen Antrag auf Durchfiihrung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens, gestellt.

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines Biiro-, Geschafts- und Wohngebaudekomple-
xes mit einer Geschossflache von zundchst etwa 19.000 m2 und bis zu 17 Vollgeschossen
beabsichtigt. Dariliber hinaus wird eine Baukorperfestsetzung zur Absicherung des konkreten
Vorhabens angestrebt.

Zur Bestimmung der konkreten Baukdrperanordnung wurde im Frithjahr 2019 (parallel zu
den frihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens) in Abstimmung mit dem Bezirk Mitte, der zustéandigen Senatsverwal-
tung sowie der Architektenkammer ein nichtoffener Hochbauwettbewerb mit acht Architek-
turbdros durchgefunhrt.

Der Siegerentwurf des Berliner Bliros Barkow Leibinger, sieht auf dem Grundstiick funf fa-
cherartige Bauteile vor, die sich zu einem Ensemble aus einem 17-geschossigen Blrohaus
und zwei angeschlossenen niedrigeren Wohngebauden in der Kurfiirstenstral3e zusammen-
figen. Die Bruttogeschossflache des Wettbewerbsentwurfes liegt insgesamt bei knapp
22.000 mz2,

Die Fassade des Gesamtkomplexes soll mit einer senkrecht gegliederten Natursteinfassade
und bodentiefen Glaselementen versehen werden. Im Erdgeschossbereich des Neubaus
sind Handel und Gastronomie geplant. Ein Teil der Wohnungen (30%) werden Sozialwoh-
nungen sein.

Vertiefende Aussagen zum aktuellen Planungskonzept finden sich in Kapitel I1.1.

Fassung zur Festsetzung 28



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-83-1 VE Begriindung

I PLANINHALT

II.1 Ziele der Planung und stadtebauliches Konzept

Ziele und Grundséatze

Der Bebauungsplan 11-83-1 VE soll die planungsrechtlichen Vorraussetzungen fir eine ver-
dichtete Neubebauung schaffen, die aufbauend auf dem Zielkonzept fir die vier Eckbereiche
der Kreuzung Schillstral3e - An der Urania/Kurfurstenstralie, eine stadtrdumliche Aufwertung
des gesamten Kreuzungsbereiches einleitet und absichert.

Die Neubebauung des Grundstiicks soll sich hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung
und der Bauh6he am Ergebnis des durchgefuhrten Werkstattverfahrens orientieren; die ge-
naue Baukoérperanordnung wurde im Rahmen eines Hochbauwettbewerbs im Friihjahr 2019
bestimmt.

Den Bebauungsplan ergdnzende Regelungen und Vereinbarungen zum Bauprojekt werden
in einem Durchfuihrungsvertrag getroffen.

Stadtebauliches Zielkonzept fiir den gesamten Kreuzungsbereich

Die derzeit vor allem durch aufgeweitete StralBenrdume mit breiten Grinstreifen gepragte
Kreuzung von KurflrstenstraBe und dem StraRenzug SchillstraBe - An der Urania soll in al-
len vier Eckbereichen neu bebaut und dadurch stadtebaulich aufgewertet werden. Entstehen
sollen Wohnungen, Biros, Flachen fur kulturelle Einrichtungen und ein Hotel.

Im Zielkonzept des Biros ASTOC ARCHITECTS AND PLANNERS GmbH werden aufgrund
der Lage an der Schnittstelle zwischen solitdren Baukérpern und Blockrandbebauung und
der guten Sichtbarkeit an einem grofR3en Berliner Verkehrsknotenpunkt, hochbauliche Akzen-
te bis ca. 60 m vorgeschlagen, die den 6stlichen Abschluss der City West bilden. Die Ge-
baudehdhen vermitteln dabei in Ost-West-Richtung zwischen den stadtbildpragenden Hoch-
hausstandorten der City West (> 60 m) und den Giberwiegend sechsgeschossigen Typolo-
gien im Osten. Dementsprechend sind fiir die beiden westlichen Eckbereiche Hochhauser in
annahrend gleicher Hohe (um die 60 m) vorgesehen, wahrend die Neubebauung der beiden
Ostlichen Teilflachen mit niedrigeren Gebaudehohen zur 6stlich angrenzenden Blockrandbe-
bauung Uberleitet.

Mit der Neubebauung wird gleichzeitig eine angemessene Aktivierung der 6ffentlichen Rau-
me im Kreuzungsbereich verfolgt: Die Erdgeschosszonen der vorgeschlagenen Gebaude
sollen Gber Ladengeschéfte, Gastronomie und 6ffentliche Nutzungen einen Beitrag zur Bele-
bung des Standortes leisten.

Damit kann die Entwicklung des Standortes Kurfiirstenstraf3e/Schillstral3e - An der Urania
langfristig die Verbindung zwischen der hoch frequentierten Tauentzienstral3e und dem
Landschaftsraum Tiergarten/ Landwehrkanal starken.

Das stadtebauliche Zielkonzept sieht vor, anstelle des Constanze-Presse-Hauses (= Vor-
habengrundstiick) an der nordwestlichen Kreuzungsecke ein etwa 60 Meter hohes aus dem
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Blockrand heraus entwickeltes Birogebaude zu errichten und im westlich angrenzenden
Gebaudefligel Wohnungen unterzubringen.

Ein zweites Gebaudeensemble mit einem 60-Meter-Hochpunkt ist auf dem Grundsttick sid-
westlich der Kreuzung vorgesehen und soll dort das vierfliigelige Gebaude ersetzen, in dem
bis 2017 der Landesrechnungshof untergebracht war. Neben etwa 10.000 Quadratmetern
Wohnflache sind Bliros geplant, die spater von einer Senats- oder Bezirksverwaltung genutzt
werden konnten. Die Wohnungen sollen durch eine der landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften errichtet werden.

Die beiden westlichen Eckbereiche nérdlich und studlich der Kurfirstenstraf3e sollen begrinte
Innenhofe erhalten, die larmgeschiitzte Aufenthalts- und Spielflachen fur die angrenzenden
Wohnungen bereitstellen kdnnen.

Nordostlich der Kreuzung sind Erweiterungsflachen fir den dort vorhandenen Hotelstandort
sowie erganzende Buro- und Wohnflachen vorgesehen. Daflur werden die derzeit entlang der
KurfurstenstrafRe vorhandenen Stellplatzflachen baulich in Anspruch genommen und der
StraRenraum wird durch die Ausbildung einer neuen Raumkante baulich besser gefasst.
Vorgeschlagen werden ein Solitdrbaukdrper im Kreuzungsbereich und zwei daran anschlie-
Rende Blockvolumen.

Sudlich davon fullt ein kleineres Gebaude mit dreieckiger Grundflache eine Licke, die einst
fir den Ausbau der Stadtautobahn vorgesehen war. Hier sind kulturelle Einrichtungen oder

Nutzungen aus den Bereichen Soziales, Bildung und/oder Gesundheit angedacht.

Ergebnis des Realisierungswettbewerbs fir das Vorhabengrundstiick

Im dafiir ausgelobten, nichtoffenen Realisierungswettbewerb mit acht geladenen Architektur-
biros wahlte die Jury Barkow Leibinger zum Sieger. Das Berliner Bliro konnte sich mit einem
facherférmigen, um die Ecke flieBenden Entwurf durchsetzen. Die Komposition gestaffelter
Bauvolumen erzeugt laut Jury ,eine hohe stadtebauliche Prasenz (Landmark) und zeigt sich
als kraftvolle Setzung eines einheitlichen Stadtbausteins®.

Der Neubaukomplex ist in funf unterschiedlich hohe und im Grundriss leicht zueinander ver-
setzte Bauvolumen unterteilt und bietet damit zu allen Richtungen des Stadtraums wech-
selnde Perspektiven und Ansichten. Die radiale Komposition besitzt eine hohe stadtebauli-
che Prasenz und steht gleichzeitig im Dialog mit dem &ul3erst heterogenen Stadtkontext.

Die Geschossflache (GF) fur Biro- und Geschéaftsnutzungen sowie Wohnungen betragt nach
der aktuellen Vorhabenplanung (Stand Oktober 2020) insgesamt rund 21.500 mz.

Das 17-geschossige Hochhaus im unmittelbaren Eckbereich Schillstrale/Kurfirstenstral3e
sowie ein nach Norden an das Nachbargrundstick anschlieRender siebengeschossiger Ge-
baudeteil sind flr Blronutzungen vorgesehen.

Ein Technikgeschoss, das im unmittelbaren Eckbereich auf das 17-geschossige Hochhaus
aufsetzt, bringt eine zusatzliche Hohenvariation und gliedert — zusammen mit einer in das
offentliche Stral3enland auskragenden Gebaudeecke — das Blrohochhaus optisch in zwei
Teile.
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Die beiden Bauteile an der Kurfurstenstraf3e sind oberhalb des Erdgeschosses dem Wohnen
vorbehalten. Insgesamt werden voraussichtlich 46 Wohnungen entstehen. Die Lage in der
weniger verkehrsbelasteten Kurfurstenstral3e und die bauliche Abschirmung gegenuiber der
Kreuzung préadestinieren den Bereich fur eine Wohnnutzung; durch die geschlossene Block-
randbebauung entsteht ferner eine ruhige Hofsituation mit gut nutzbaren Spiel- und Aufent-
haltsflachen. Die Wohnflache verteilt sich auf einen siebengeschossigen Baukorper mit ge-
fordertem Wohnraum (ca. 30%) und ein zwolfgeschossiges Bauteil mit frei finanzierten Woh-
nungen.

Im Erdgeschoss des gesamten Neubaukomplexes sind gastronomische Einrichtungen, Ein-
zelhandel und andere o6ffentlich zugangliche bzw. nutzbare Flachen geplant. Dafir stehen
durch einen flachen, riickwartigen Anbau insgesamt rund 1.800 m2 (abzgl. ErschlieRungs-
kerne und Nebenflachen) zur Verfligung.

Die Fassade des Gesamtkomplexes soll mit einer senkrecht gegliederten Natursteinfassade
und bodentiefen Glaselementen versehen werden. Die verschiedenen Nutzungsarten sollen
durch unterschiedliche Fassadenraster und Oberflachenstrukturen auch nach auf3en sichtbar
werden.

Die Dachflachen sollen mindestens zur Halfte begriint werden. Uberwiegend ist dabei eine
intensive Begriinung u.a. mit hoheren Gréasern, Blitenpflanzen und Farnen vorgesehen.

Die Grundstucksfreiflachen im Blockinnenbereich sollen Gberwiegend begriint und mit Bau-
men und Strauchern bepflanzt werden. Teilflachen (Uber der Tiefgarage) werden fur die Er-
richtung einer Fahrrad-Abstellanlage genutzt. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Kin-
derspielflachen werden ebenfalls in die Freiraumplanung integriert und kénnen in vollem Um-
fang auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Die Anordnung von Kfz-Stellplatzen im Innenhof ist nicht vorgesehen und wird auch pla-
nungsrechtlich ausgeschlossen, eine anderweitige Befahrung mit Kraftfahrzeugen ist eben-
falls nicht notwendig. Fur die Feuerwehr wird eine Aufstellflache im Bereich der Gehweg-
Uberfahrt an der Kurflirstenstral3e vorgesehen.

Erschlossen werden soll das Grundsttick tber eine zweigeschossige Tiefgarage mit rund 70
Stellplatzen. Die zweispurige Zu- und Abfahrt der Tiefgarage wird bestandsorientiert an der
westlichen Grenze zum Grundstlck KurfiirstenstraRe 75 angeordnet. Die Kurflirstenstral3e
ist in diesem Bereich sechsspurig ausgebaut und der begriinte Mittelstreifen ist auf Hohe der
Zufahrt unterbrochen, so dass fur den kinftigen Quell- und Zielverkehr alle Fahrbeziehungen
madglich sind. Aufgrund der etwas geringeren Stellplatzanzahl auf dem Grundstiick und einer
mit der Bestandssituation vergleichbaren Nutzungsmischung ist davon auszugehen, dass
sich das Verkehrsaufkommen nicht maf3geblich &ndert.

Anlieferungsvorgéange kdnnen und missen tber die Schillstrale abgewickelt werden, wo im
Abschnitt zwischen Wichmannstral3e und dem Vorhaben-Grundsttick eine Lieferspur vor-
handen ist.

Eine Abwicklung der Lieferverkehre auf dem Grundstiick selbst wurde eingehend geprift,
erwies sich wegen des enormen Flachenbedarfs jedoch als vorliegend nicht umsetzbar. Ein
unterirdischer Ladehof ist aufgrund der technischen Anforderungen insbesondere an die
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Rampen (erforderliche Lange, Neigung, lichte Hohen) nicht realisierbar, oberirdische Lésun-
gen stehen im Widerspruch zu einer umwelt- und klimagerechten Planung (Beschrankung
des Versiegelungsgrades, Begriinung der Freiflichen und Baumpflanzungen, Regenwasser-
versickerung). Zudem wurde im Rahmen der stadtebaulichen Setzung die Unterbringung
offentlichkeitswirksamer Nutzungen im Erdgeschoss vorgegeben und die daftr zur Verfi-
gung stehenden Flachen sollen — auch im Sinne des Hochhausleitbildes — nicht durch Uber-
dimensionierte Durchfahrbereiche unnétig reduziert werden.

Die nach neuer Stellplatzverordnung notwendigen Fahrradstellplatze sollen vollumfanglich
auf dem Baugrundstiick untergebracht werden. Geplant ist die Errichtung von rund 180 Fahr-
radstellplatzen, die zu etwa 2/3 im Gebaude (im Erdgeschoss und in den Untergeschossen)
und zu etwa 1/3 im AulRenbereich angeordnet werden sollen.

Im Rahmen der Planung wird auch dem Planungsgrundsatz der Nachhaltigkeit — im Sinne
der Erreichung der Klimaschutzziele des Landes Berlin — Rechnung getragen und das Bau-
projekt erreicht voraussichtlich den Gold-Standard nach dem von der Deutschen Gesell-
schaft fir nachhaltiges Bauen (DGNB) entwickelten unabhangigen Zertifizierungssystem. Zur
Energieeinsparung werden neben der Verwendung von Fernwdrme und einer energiespa-
renden Gebaudetechnik mit effizienten Heizungs- und Kiihlanlagen und energieeffizienten
Fassaden im Rahmen des laufenden Zertifizierungsprozesses auch die Errichtung von Pho-
tovoltaik (in kleinem Mafstab) und eine Warmertickgewinnung aus Abluft oder Abwasser
geprift.

Zur Umsetzung einer ganzheitlichen Nachhaltigkeitsqualitét soll dartber hinaus bei der Wahl
der Baustoffe, ihrer Herkunft und der Lieferlogistik der ,,CO2-FufRabdruck” berticksichtigt und
vorwiegend schadstoffarme Materialien mit hoher Gesundheits- und Umweltvertraglichkeit
verwendet werden.

II.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemald § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Nach dem sog. Entwicklungsgebot ist gefordert, dass ein Bebauungsplan die Grund-
konzeption des Flachennutzungsplanes planerisch fortschreibt und in Form von verbindli-
chen Festsetzungen konkretisiert, wobei dies unter Inanspruchnahme einer gewissen gestal-
terischen Freiheit erfolgen kann. Zulassig sind hierbei nach den Erlauterungen zum FNP
sowie nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts auch Abweichungen, wenn
sie sich aus dem Ubergang in die konkrete Planungsstufe rechtfertigen, i.d.R. Flachen von
weniger als 3 ha umfassen (= Darstellungsschérfe des FNP) und die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans unberihrt lassen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE ist im Flachen-
nutzungsplan als Teil einer gemischten Bauflache M2 mit mittlerer Nutzungsintensitéat und
-dichte dargestellt, deren r&umlicher Umfang sich auch auf die angrenzenden Baublocke
erstreckt. Flachenmaliig umfasst das Plangebiet nur rund 1/10 des Schwellenwertes fur die
Darstellungsschérfe des FNP von 3 ha.
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Die geltenden ,Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen
sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin“ (AV FNP vom 18. Juli 2017) legen
hinsichtlich der Entwicklungsfahigkeit die Baugebietskategorien der Baunutzungsverordnung
zu Grunde. Nach den AV-FNP kdnnen sowohl Mischgebiete, Urbane Gebiet und Kerngebie-
te als Regefall aus der Darstellung gemischte Bauflache M2 entwickelt werden.

Die vorhabenkonkreten Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung
entsprechen mit einer ,Flache A — Wohngebaude® und einer ,Flache B — Geschéfts- und Bi-
rogebaude* inhaltlich einem Kerngebiet oder einem Urbanen Gebiet und sind somit ord-
nungsgeman aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Dass hier auf die Festsetzung von Baugebieten gemaf? Baunutzungsverordnung verzichtet
wird und stattdessen in den textlichen Festsetzungen die Arten zulassiger Nutzungen konk-
ret angegeben werden, ist rechtlich zulassig und bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
Ublich, da fir diese Plane gemaf § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB bei der Bestimmung der Zulassig-
keit der Vorhaben keine Bindung an den Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB besteht.

Gemal3 der Erlauterung FNP stellen sich die gemischten Bauflachen M2 als Gebiete ,mittle-
rer Nutzungsintensitat und -dichte“ dar, es werden aber keine Zielwerte fir GRZ und GFZ
angegeben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht durch die Errichtung eines Biurohochhau-
ses mit 17 Geschossen — zumindest auf Teilflachen — eine dartiber hinausgehende hohe
Nutzungsintensitat und Dichte. Die damit einhergehende Abweichung vom Flachennut-
zungsplan rechtfertigt sich vorliegend aus stadtebaulichen Griinden und besonderen Stand-
ortanforderungen im Kreuzungsbereich von zwei HauptverkehrsstralRen mit iberdimensio-
niertem Profil (in der Folge Gberkommener Verkehrsplanungen zum Bau einer Schnellstra-
Bentangente in Hochlage) in herausgehobener innerstadtischer Lage.

Da die hohe Nutzungsintensitat und Dichte auf3erdem nur eine Flache von deutlich weniger
als einem Zehntel der Aufgriffsschwelle des Flachennutzungsplanes (3,0 ha) betrifft, bleibt
die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unberthrt und im Gesamtgeflige der Cha-
rakter einer gemischten Bauflache mit mittlerer Nutzungsintensitat weiterhin gewahrt.

Nicht zuletzt wurde die Festsetzung eines erhéhten Nutzungsmafles mit der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung und der fur die vorbereitende Bauleitplanung zustandigen Abtei-
lung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen abgestimmt und die Standort-
vertraglichkeit des geplanten Hochhauses stadtstrukturell hergeleitet und bestéatigt.
SenStadtWohn hat zuletzt mit Schreiben vom 3. Juni 2020 die Entwicklung des Bebauungs-
plans aus dem Flachennutzungsplan bestatigt.

Dem in § 8 Absatz 2 BauGB formulierten Entwicklungsgebot wird durch die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE demnach hinreichend Rechnung ge-
tragen.
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1.3 Begrindung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

[1.3.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Flur-
stiick198/35, Flur 8, Gemarkung Tiergarten im Bezirk Mitte sowie den angrenzenden Geh-
wegbereich in der SchillstraRe. Dies ist nach derzeitigem Kenntnisstand ausreichend, um die
fur die geplante stadtebauliche Neuordnung relevanten Flachen fur die Neubebauung und
die Erschliel3ung zu sichern und die zur Umsetzung des Vorhabens notwendigen Regelun-
gen zu treffen. Die Einbeziehung weiterer offentlicher Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entspricht dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans.

[1.3.2 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan 11-83-1 VE wird die Art der baulichen Nutzung vorhabenkonkret durch die
textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2 bestimmt. Auf die Festsetzung von Baugebieten
gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird bewusst verzichtet, um im Gegensatz zur
.klassischen Angebotsplanung® kein weites Nutzungsspektrum zu eréffnen, sondern die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit weitgehend auf diejenigen Nutzungen zu beschranken, die ein-
vernehmlich mit dem Bezirksamt vom Vorhabentrager auf einzelnen Teilflachen angestrebt
werden.

Dafiir werden tberbaubare Grundstiicksflachen mit den Bezeichnungen ,Flache A — Wohn-
gebaude und ,Flache B — Geschéfts- und Burogebaude* festgesetzt und durch die textlichen
Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2, die auf den jeweiligen Teilflachen des Vorhabengrundstiicks
allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen definiert.

Dies ist gemaR § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB zuldssig und ermdéglicht eine bessere, auf das
konkrete Vorhaben bezogene Feinsteuerung als Uber die bestehenden Gliederungsmdglich-
keiten nach § 1 BauNVO mdglich ware.

11.3.2.1 Flache A mit der Bezeichnung ,,Wohngebaude*

Textliche Festsetzung 1.1:
Auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung Flache A — Wohnge-
baude
- sind oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zulassig; ausnahmsweise kénnen
dort auch Raume fir freie Berufe zugelassen werden.
- sind im Erdgeschoss Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften sowie
Dienstleistungsbetriebe zulassig; ausnahmsweise kénnen dort auch Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Burordume und Raume
fur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger zugelassen werden.
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In Abstimmung zwischen der Vorhabentragerin und dem Bezirksamt Mitte sind in dem Ge-
baudeteil entlang der KurfurstenstraRe vorrangig Wohnungen geplant, im Erdgeschoss sol-
len Ladengeschafte, Dienstleistungs- und/oder Gastronomiebetriebe untergebracht werden.
Diese Nutzungen werden durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 allgemein zugelassen, wo-
bei die Festsetzung zwischen der Zulassigkeit von Nutzungen im Erdgeschoss und in den
Obergeschossen differenziert.

Vorgaben zur Anordnung des Wohngebaudes innerhalb des Vorhabengrundstiicks sind nut-
zungsstrukturell sinnvoll, weil von der weniger befahrenen KurfurstenstralRe eine geringere
Larmbelastung ausgeht als von der SchillstraBe und eine Wohnnutzung hier unmittelbar an
ein westlich angrenzendes Wohngeb&aude anschlief3t.

Grundsatzlich ist im Hinblick auf die Eignung als Wohnstandort die gute innenstadttypische
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, die Nahe von Griunflachen und Griin-
verbindungen (Tiergarten, Landwehrkanal, Litzowplatz) und ein grof3es Angebot an Ein-
kaufsmaoglichkeiten und zentralen Einrichtungen (Kultur, Freizeit) herauszustellen. Den stra-
Renseitig larmexponierten Fassaden stehen vergleichsweise ruhige Flachen im Blockinnen-
bereich gegenlber, die flr die Anordnung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen genutzt wer-
den kénnen. Durch erganzende MalRhahmen des passiven Schallschutzes (siehe 11.3.6.2)
konnen angemessene Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.1 sind, der genannten Zielsetzung entsprechend, ober-
halb des Erdgeschosses nur Wohnungen allgemein zulassig; im Ausnahmetatbestand kén-
nen einzelne Raume fur freie Berufe gemal § 13 BauNVO und solche Gewerbetreibende,
die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben, zugelassen werden.

Entsprechende Nutzungen wie z.B. ein kleines Ingenieurbiro oder ein Kinstleratelier, haben
in der Regel keine stérenden Auswirkungen auf das Wohnen und stellen eine vertragliche
Erg&nzung dar, solange sie der Wohnnutzung eindeutig untergeordnet bleiben und keinen
grofRen Publikumsverkehr erzeugen.

Im Erdgeschoss soll die Unterbringung von Ladengeschéften, Dienstleistungsbetrieben oder
Schank- und Speisewirtschaften einen Beitrag zur Belebung des 6ffentlichen Raumes leis-
ten. Dies entspricht der innerstadtischen Lage des Standortes und ist sowohl stadtgestalte-
risch als auch nutzungsstrukturell anzustreben.

Da das Erdgeschoss gleichzeitig (u.a. aufgrund der Einsehbarkeit vom Gehweg aus) nur
uber eine geringe Wohnqualitat verfugt, werden im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss) nur
Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften sowie Dienstleistungsbetriebe allge-
mein zugelassen. Um eine gewisse Nutzungsflexibilitat zu erhalten, wird dartiber hinaus die
ausnahmsweise Anordnung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie von Biroraumen und Raumen fur die Berufsausubung freibe-
ruflich Tatiger ermdglicht. Die Ausnahme sollte vor allem dann gewahrt werden, wenn die
geplante Nutzung das oben genannte Ziel unterstitzt (z.B. erwartbare Laufkundschaft bei
Ansiedlung einer Apotheke). Dies kann im Rahmen der Einzelfallprifung abgeschétzt wer-
den.

Die gewerblichen Nutzungen werden — mit den benannten Ausnahmen — auf das Erdge-
schoss beschrankt, um Stérungen der Hauptnutzung Wohnen zu vermeiden.
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11.3.2.2 Flache B mit der Bezeichnung ,,Geschéafts- und Blrogebaude*

Textliche Festsetzung 1.2:
Auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit der Bezeichnung Flache B — Geschaéfts-
und Blrogebaude sind allgemein zuldssig:
- Geschaft- und Birogebaude,
- Schank- und Speisewirtschaften im ersten und zweiten Vollgeschoss,
- Einzelhandelsbetriebe im ersten Vollgeschoss.
Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltun-
gen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuge-
lassen werden.

Auf der Flache B mit der Bezeichnung ,Geschafts- und Blrogebaude® wird, dem vorliegen-
den stadtebaulichen Konzept entsprechend, die Errichtung eines rein gewerblich genutzten
Gebaudes ohne Wohnnutzungen planungsrechtlich gesichert. Aufgrund der erhdhten Ver-
kehrslarmbelastung ist die Realisierung von Wohnungen im unmittelbaren Kreuzungsbereich
und entlang der SchillstralRe nicht sinnvoll.

Geplant ist ein Burogebaude mit einer erganzenden publikumsoffenen Erdgeschosszone.
Die konkrete Nutzungsaufteilung wird im Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogene Bebauungsplans lassen demgegeniiber eine
groRere Bandbreite an moglichen Nutzungen zu, um etwaigen Anderungs- und Erganzungs-
wlnschen im Rahmen der weiteren Vorhabenkonkretisierung oder zu einem spéateren Zeit-
punkt (z.B. bei einem Mieter- oder Eigentimerwechsel) Rechnung tragen zu kénnen. In die-
sen Fallen besteht dann nicht zwingend ein Erfordernis zur Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans.

Im ersten Vollgeschoss werden auch Einzelhandelsbetriebe zugelassen. Durch die Be-
schrankung auf ein Geschoss, kdnnen standortunvertragliche groR3flachige Verbraucher-
markte und Geschafts-Agglomerationen im Sinne der Zentrenvertraglichkeit ausgeschlossen
werden. Die angestrebte Kleinteiligkeit von Einzelhandelsnutzungen zur Vermeidung von
negativen handelsstrukturellen Auswirkungen ergibt sich ferner aus der Projektplanung, die
Bestandteil des Durchfihrungsvertrags wird.

Schank- und Speisewirtschaften werden dagegen im ersten und zweiten Vollgeschoss zuge-
lassen, da bei diesen Nutzungen eine Erstreckung Uber zwei Etagen ohne negative Auswir-
kungen bleibt und sogar einen zusatzlichen Beitrag zur Belebung des Standortes leisten
kann.

Die erganzend mit der textlichen Festsetzung 1.2 eingerdumte Mdglichkeit, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke im Ausnahmetatbestand zuzulassen, dient ebenfalls
der Flexibilitat und l&ngerfristigen Gliltigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im
Rahmen der Einzelfallpriifung und -entscheidung bestehen ausreichende Steuerungsmag-
lichkeiten zur Absicherung einer nachhaltigen Standortentwicklung.
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Klarstellend wird aul3erdem festgesetzt, dass auf dem Grundstiick auch die Errichtung von
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 der Baunutzungsverordnung zulassig ist. Werbeanlagen
werden auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 1.4:
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung sind zulassig. Werbean-
lagen sind ausschlief3lich innerhalb der Baugrenzen zuléssig:

[1.3.3 Mal der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 1-83-1 VE soll aus stadtebaulichen Grinden eine
hohe Nutzungsintensitat und Dichte ermdglichen, die im Einklang mit dem intensiv genutzten
stadtebaulichen Umfeld und der innerstadtischen Lage des Standortes steht.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch eine Baukoérper-
ausweisung durch Baugrenzen in Verbindung mit der hdchstzulassigen Zahl der Vollge-
schosse bestimmt. Die Festsetzung einer hochstzulassigen Geschossflache oder Geschoss-
flachenzahl ist dadurch entbehrlich. Die Berechnungen und die Definition von Grundflache
und Grundflachenzahl erfolgt analog zu § 19 BauNVO.

Die Festsetzungen erfolgen vorhabenkonkret und sichern die im Ergebnis des durchgefihr-
ten Hochbauwettbewerbs ausgewahlte - und nachfolgend noch geringfiigig weiterentwickelte
- stadtebauliche Figur planungsrechtlich ab.

11.3.3.1 Grundflache, Grundflachenzahl

Textliche Festsetzung 2.1:
Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil, durch Baugrenzen umfasste,
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Sie darf durch die Grundflachen von Tief-
garagen und ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungs-
verordnung bis zu einer Grundflache von insgesamt 2.400 m2 Uiberschritten werden.

Die zulassige Grundflache (GR) des jeweiligen Baukorpers wird durch die im zeichnerischen
Teil festgesetzte, durch Baugrenzen umfasste Uberbaubare Grundstiicksflache definiert. Sie
bestimmt damit nicht nur die zulassige Grundflache im Sinne des § 16 BauNVO, sondern
bildet auch die Berechnungsgrundlage fur 8 19 BauNVO. Eine zuséatzliche numerische Fest-
setzung der GR oder der GRZ ist nicht erforderlich.

Zur Klarstellung dieses Sachverhaltes wird die textliche Festsetzung Nr. 2.1 aufgenommen.

Die festgesetzte tberbaubare Grundsticksflache umfasst insgesamt rund 1.870 m?2, wobei
zu bericksichtigen ist, dass die zulassige Grundflache (durch das nach hinten auskragende
Sockelgeschoss) im ersten Vollgeschoss héher ist als in den Obergeschossen.

Die Lage der Baugrenzen bildet das vorliegende Bebauungskonzept, d.h. die Gebaudekuba-
tur nach Vorhabenplanung, relativ genau ab und es werden lediglich geringflgige Spielrau-
me fiir die weitere Entwurfsausarbeitung eingeraumt, um unnétige spatere Anderungserfor-
dernisse zu vermeiden.
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Bezogen auf das 2.940 m2 Grundstiick errechnet sich eine Grundflachenzahl von 0,64. Ge-
messen an der innerstadtischen Lage des Vorhabenbereichs werden damit vergleichsweise
hohe Flachenanteile des Grundstiicks von Uberbauungen freigehalten und damit gute Vo-
raussetzungen fir die Anlage eines begriinten Hofbereichs geschaffen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, héchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem
Ausmald kdnnen zugelassen werden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 (zweiter Satz) wird vorliegend eine entsprechende
Uberschreitung bis zu einer Grundflache von insgesamt 2.400 m2 ermdglicht, vor allem um
die Anlage von Tiefgaragen planungsrechtlich zu beférdern. 540 m2 bzw. 18,4% des Grund-
stiicks miissen von Uber- und Unterbauungen freigehalten werden und einen direkten Bo-
denanschluss erhalten. Die allgemein durch die Baunutzungsverordnung vorgegebene Kap-
pungsgrenze wird damit weitgehend eingehalten (0,816) und gegeniber der Bestandssitua-
tion mit einer GRZ von 1,0 wird hinsichtlich des Versiegelungsgrades eine deutliche Verbes-
serung erreicht.

1.3.3.1.1 Geschossflache, Geschossflachenzahl

Die zulassige Geschossflache gemal? § 20 BauNVO ergibt sich vorliegend aus der Multipli-
kation der (zeichnerisch bestimmten) zulassigen Grundflache mit der Zahl der jeweils zulds-
sigen Vollgeschosse.

Von den insgesamt zulassigen rund 22.400 m? (zzgl. Technikflachen) entfallen rund 4.600 m?
auf die Uberbaubare Grundsticksflache A ,Wohngebaude“ und rund 17.800 m? auf die Uber-
baubare Grundsticksflache B ,Geschafts- und Blrogebaude®. Die aktuelle Vorhabenplanung
sieht eine Geschossflache von insgesamt rund 21.500 m?2 vor; dies entspricht einer GFZ von
7,3.

Die aufgrund der Hochhausbebauung in groRem Umfang erforderlichen Technikflachen sol-
len in einem sogenannten Technikgeschoss auf dem Dach des Gebaudes untergebracht
werden. Aus stadtgestalterischen Griinden soll dieses von auf3en nicht unmittelbar als sol-
ches erkennbar sein und wird formal als zuséatzliches XVIIl. Geschoss ausgebildet. Die pla-
nungsrechtliche Grundlage dafir wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 geschaffen; de-
ren Regelungsgehalt im Abschnitt 11.3.4.1 ndher erlautert wird.

Zusatzliche Nutzflachen entstehen durch diese architektonische Losung aber nicht, so dass
die Flachen im Technikgeschoss bei den nachfolgenden Ausfiihrungen zur Geschossflache
und zur Geschossflachenzahl au3er Betracht bleiben, auch wenn das Technikgeschoss ggf.
die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an ein Vollgeschoss erfullt.

Bezogen auf das insgesamt 2.940 m2 grof3e Baugrundstiick entspricht die insgesamt zulés-
sige Geschossflache — ohne Mitrechnung der Flachen im Technikgeschoss — einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 7,62.

Sie wird sich damit gegenuber der bestehenden Grundstiicksausnutzung (GFZ knapp 4,0)
deutlich erhéhen und Uberschreitet die in § 17 Abs. 1 BauNVO benannten baugebietsbezo-
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genen Obergrenzen fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung (max. 3,0 in
Kerngebieten und Urbanen Gebieten).

Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass gemaf 8 12 Abs. 3 Satz 2 Baugesetzbuch
(BauGB) der Plangeber im Bereich des Vorhaben- und ErschlielSungsplans bei der Bestim-
mung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung gebunden ist. Diese Regelung kommt hier
durch die konkrete Festsetzung der Nutzungsarten, bei der nicht auf die in der Baunutzungs-
verordnung definierten Baugebiete zurlickgegriffen wird, zur Anwendung.

Insofern unterliegt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-83-1 VE im Hinblick auf die
baugebietsbezogene Bestimmung der Obergrenzen fir das Mal3 der baulichen Nutzung
nicht unmittelbar der Bindung von 8§ 17 Abs. 1 BauNVO.

Der Zweck dieser Regelung, namlich die Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung sowie die Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse, wie sie nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu bericksichtigen sind, muss dennoch wesentlicher Gegenstand der planerischen Ab-
wagung sein. Insofern kommt den Obergrenzen nach § 17 BauNVO auch im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan eine Leitlinien- und Orientierungsfunktion zu.

11.3.3.1.2 Begrindung des hohen Malies der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erméglicht mit den festgesetzten Bauflachen fr ein
»,Geschafts- und Blirogebaude® und fir ein ,Wohngebaude“ Nutzungen, die hinsichtlich ihrer
Art und ihres Mischungsverhaltnisses bei Anwendung der Baunutzungsverordnung in einem
Kerngebiet oder in einem Urbanen Gebiet zugelassen werden kdnnten. Bei Anwendung der
Baunutzungsverordnung ware nach § 17 Abs. 1 BauNVO als Obergrenze fur das Mal3 der
baulichen Nutzung demnach eine Geschossflachenzahl von bis zu 3,0 zulassig.

Diese Obergrenze wird mit den Festsetzungen fir die hier vorgesehene Bebauung, aus der
sich eine Geschossflachenzahl von rund 7,6 errechnet, deutlich Uberschritten.

Nach MaRgabe von § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO ist eine Uberschreitung bei Vorliegen ent-
sprechender stadtebaulicher Griinde zulassig, wenn sie durch Umstande ausgeglichen ist
oder durch MalRBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies trifft vorliegend zu:

Vorliegen stddtebaulicher Griinde

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen qualifizierte stadtgestalterische und ar-
chitektonische Lésungen in einer stadtebaulich herausgehobenen Situation ermdglicht wer-
den. Dabei werden die Ziele einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, der Verkehrsentlastung und des Klimaschutzes bericksich-
tigt. Durch die Nachverdichtung eines innerstadtischen Standortes in bereits gut erschlosse-
ner Lage wird die Innenentwicklung zentraler stadtischer Lagen gefordert, eine verkehrsver-
meidende Siedlungsstruktur gestarkt und der Auf3enbereich geschont.
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Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wird weiterhin ein steigen-
der Wohnraum- und Buroflachenbedarf im Stadtgebiet ermittelt. Dies gilt vor allem auch fur
den Innenstadtbereich. Die Deckung des Flachenbedarfs soll vorrangig durch Bestandser-
ganzungen und Nachverdichtung an innerstadtischen Standorten erfolgen. Das Vorhaben
folgt dieser Zielsetzung.

Das stadtebauliche Konzept fir die Bebauung ist Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbe-
werbs fur den gesamten Kreuzungsbereich. Die geplante bauliche Struktur, die aus dem
Blockrand heraus eine stadtebauliche Hohendominante im Kreuzungsbereich entwickelt, ist
der zentralen Lage an einem stadtgestalterisch bedeutsamen innerstadtischen Ort und Kreu-
zungspunkt von zwei Ubergeordneten Hauptverkehrsstraf3en, angemessen. Die Standortver-
traglichkeit eins Hochhauses wurde im Rahmen des Werkstattverfahrens stadtstrukturell
hergeleitet (Vermittlung zwischen den Hochhausstandorten der City West und den tberwie-
gend sechsgeschossigen Typologien in den 6stlich angrenzenden Baubldcken) und auch
von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen bestatigt.

Das Vorhaben fiigt sich sowohl hinsichtlich der Ausbildung eines Solitarbaukdrpers als auch
hinsichtlich seiner Dichte in die heterogene Struktur der ndheren Umgebung ein und die Ho-
he der Bebauung nimmt die Hohen angrenzender Gebaude (Blockrand) und nahe gelegener
Hochhausstandorte auf.

Ausgleichende Umstédnde und MalRnahmen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch
das festgesetzte Nutzungsmal nicht beeintrachtigt. Durch die weitgehende Einhaltung der
bauordnungsrechtlich vorgegebenen Abstandsflachen werden ausreichende Besonnungs-
bzw. Belichtungsverhaltnisse der Wohn- und Arbeitsstéatten nicht in Frage gestellt und fur die
Wohnungen werden ausreichende Sozialabstdnde im Sinne des Wohnfriedens gewahrleis-
tet. Auch die Anforderungen des Brandschutzes und der Notfallrettung bleiben gewahrt.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan punktuell zugelassenen Verkirzungen der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen fiihren ebenfalls nicht zu relevanten
Beeintrachtigungen, wie in Kapitel 11.3.5.2 dargelegt wird.

Ausgleichende MaRRnahmen werden durch die Festsetzungen zur Freihaltung eines grof3zii-
gigen Hofbereichs von Uberbauungen und oberirdischen Stellplatzen/Garagen, zur Begri-
nung nicht dberbaubaren Grundstlcksflachen einschlielich Tiefgarage, zur Erdiberdeckung
von Tiefgaragen, zu Baumpflanzungen und zur Dachbegriinung im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gesichert.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die vorstehend aufgefiihrten Malihahmen (Begrinung nicht Gberbaubarer Grundstiicksfla-
che, Baumpflanzungen, Erdiberdeckung von Tiefgaragen, Beschrdnkungen oberirdischer
Stellplatze, Dachbegriinung) dienen auch der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen des
hohen Nutzungsmalies auf die Umwelt.
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Fur die Umsetzung des Bauvorhabens ist lediglich die Fallung von zwei Baumen erforderlich,
die unter die Bestimmungen der Baumschutzverordnung fallen, dartiber hinaus werden nur
Vegetationsbestande in geringem Umfang und mit geringer Wertigkeit (Bepflanzungen auf
Dachflachen, in Pflanzkibeln und Hochbeeten) beseitigt.

Im Gegenzug kdnnen neue Griinflachen auch mit gréf3eren Baum- und Strauchpflanzungen
entstehen, so dass sich das Grunvolumen im Plangebiet im Vergleich zur Bestandssituation
erhohen wird (siehe auch Berechnung des Biotopflachenfaktors in Kap. 111.3.2).

Die Uberschreitungen der zulassigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Tief-
garagen, Wege, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nach Mal3-
gabe des Bebauungsplans auf eine Grundflache bis zu insgesamt 2.400 m2 beschrénkt. Da-
mit wird sichergestellt, dass auf dem Grundstiick mindestens 18,4% unversiegelte Flachen
mit natlrlichem Bodenanschluss fur die Versickerung von Niederschlagswasser und die
Pflanzung auch grof3kroniger Baume zur Verfligung stehen. Gegeniber der vollflachigen
Versiegelung im Bestand, stellt dies eine deutliche Verbesserung fir den Naturhaushalt dar.

Insgesamt gesehen, sind nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt, die durch die héheren
Nutzungsmalie verursacht werden, nicht zu erkennen.

[1.3.4 Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhe

Als Bestimmungsfaktoren fir die Héhe der Bebauung sollen auf der Grundlage von § 16
Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO sowohl die zulassige Zahl der Vollgeschosse als auch die
hochstzulassige Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt werden.

11.3.4.1 Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im Sinne von § 20 BauNVO i. V. m. § 2 Abs. 6
BauO Berlin festgesetzt.

Die siebengeschossigen Geb&udeteile zu den Grundstucksgrenzen im Westen und Nordos-
ten gewahrleisten dabei einen harmonischen Anschluss an die Bestandsbebauung und tra-
gen zu einer SchlieBung der Blockrandkonfiguration bei. Um zusatzlichen Wohnraum am
Standort zu generieren — der aus Immissionsschutzgriinden nur entlang der Kurfiirstenstral3e
abgertckt von der Kreuzung sinnvoll angeordnet werden kann — ist die Errichtung eines ho-
heren Gebaudeteils mit 12 Vollgeschossen an der Kurflrstenstralle vorgesehen und wird
durch eine entsprechende Festsetzung planungsrechtlich erméglicht.

Im Wechsel zur klassischen Blockrandbebauung, die fir die Kreuzung und ihr stadtebauli-
ches Umfeld ohnehin nicht pragend ist, erfolgt im unmittelbaren Kreuzungsbereich die Set-
zung einer solitarhaften Hohendominante durch die Zulassigkeit eines Hochhauses mit bis
zu 17 Geschossen.

Ein solches Hochhaus im Vorhabenbereich entspricht im Besonderen den Dimensionen der
aufgeweiteten und voraussichtlich noch langer fortbestehenden Stral3enrdume im Kreu-
zungsbereich.
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Ein Baukorper mit bis zu 17 Geschossen kann der derzeit vorherrschenden verkehrsgeprag-
ten Situation durch seine Hohe und Baumasse mit eigenstandiger stadtebaulicher Wirkung
entgegentreten. Vor allem durch eine zeitgemalfe Gestaltung und auch Aufféalligkeit des
Baukdrpers kann die Neufassung des Standortes betont werden und aufgrund der Sichtbar-
keit als Zeichen weit in den Stadtraum wirken.

Textliche Festsetzung 2.2 (1. Absatz):
Auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache CDEFC ist oberhalb der festgesetzten Ober-
kante ein weiteres Geschoss bis zu einer Héhe von 102,8 m Uber NHN (=68,0 m) zulas-
sig, wenn es ausschlieR3lich der Unterbringung technischer Gebaudeausristungen dient
(Technikgeschoss).

Bei der Errichtung eines 17-geschossigen Birohochhauses werden in groliem Umfang Fla-
chen fir die technische Gebaudeausrustung (z.B. Beluftung und Klimatisierung) erforderlich,
die Ublicherweise auf dem Gebaudedach angeordnet werden.

Bereits im Wettbewerbsverfahren wurde von der Jury und den Vertretern des Bezirksamtes
Mitte betont, dass die Technikflachen gestalterisch in die Gesamtkubatur des Gebaudes ein-
bezogen werden sollen und insofern einem zusatzlichen Technikgeschoss gegeniber (ein-
gehausten) von der Gebaudekante zuriickversetzten Technikaufbauten der Vorzug zu geben
ist.

Im Siegerentwurf des Wettbewerbs wurde diese Vorgabe in der Form erfiillt, dass das zu-
satzliche Technikgeschoss formal als zusatzliches 18. Geschoss auf der stidwestlichen Half-
te des Hochhauses ausgebildet wird und insofern stadtgestalterisch nicht negativ in Erschei-
nung tritt.

Um diese architektonische Lésung auch planungsrechtlich zu ermdglichen, wird in der Plan-
zeichnung die entsprechende Flache mittels Buchstabenkennzeichnung bestimmt und durch
die textliche Festsetzung 2.2 (1. Absatz) ein weiteres (Voll-)Geschoss oberhalb der festge-
setzten Oberkante zugelassen, sofern es ausschliel3lich der Aufnahme technischer Gebau-
deausrustungen dient.

11.3.4.2 Gebaudehdhe und Uberschreitungsmoglichkeiten

Als Bestimmungsfaktoren fir die Héhe der Bebauung werden neben der zulassigen Zahl der
Vollgeschosse auch die zuldssigen Oberkanten baulicher Anlagen festgesetzt.

Diese zusatzlichen Héhenbeschrankungen sind vorliegend geboten, um einen vertraglichen
Anschluss an die Hohen der Bestandsgebaude auf den unmittelbar angrenzenden Nachbar-
grundstticken sicherzustellen und die Auswirkungen der Hochhausbebauung auf die Umge-
bung (z.B. hinsichtlich der Abstandsflachen und der Verschattung) umfassend ermitteln und
bewerten zu kdnnen.

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN).
Das angrenzende mittlere Gehwegniveau liegt in der Kurfiirstenstraf3e und in der Schillstra-
3e bei rund 34,8 m uber NHN, unmittelbar an der Grenze zum Nachbargrundstick Kurfirs-
tenstral3e 75 bei 34,9 m Giber NHN.

Die Hohenfestsetzungen bertcksichtigen die heute Ublichen Geschosshdhen fir Wohnhau-
ser und Blrogebaude, die Ausbildung eines tberhdhten Erdgeschosses zur Unterbringung
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offentlichkeitswirksamer Nutzungen (Ladeneinheiten, Gastronomiebetriebe, Ausstellungs-
raume 0.4.) sowie einen Dachabschluss in Form einer umlaufenden Attika.

Da in gewerblich genutzten Geb&uden weitergehende Anforderungen an die Geschosshohe
bestehen, wird flir den siebengeschossigen Gebaudeteil an der Schillstral3e (Flache B — Ge-
schéfts- und Burogebaude) mit 28,3 m bzw. 63,1 m Gber NHN eine deutlich héhere Oberkan-
te zugelassen als fir das ebenfalls siebengeschossige Gebaude in der Kurflrstenstral3e
(Flache A - Wohngebaude). Die dort festgesetzte héchstzulassige Oberkante entspricht mit
60,2 m Uber NHN bzw. 25,3 m Uber Gehweg exakt der Hohe des Nachbargebaudes Kurfirs-
tenstraf3e 75 und ermdglicht lichte Raumhdhen von 2,75 m und ein 3,8 m hohes Erdge-
schoss. Die Bauhthe (=Oberkante) des 12-geschossigen Wohngebaudes wird nach den
gleichen Maf3staben auf 76,3 m tber NHN bzw. 41,5 m Gber Gehweg begrenzt.

Fur das Hochhaus im Kreuzungsbereich wird der Vorhabenplanung entsprechend, eine
hdchstzulassige Oberkante von 99,3 m tUber NHN, d.h. 64,5 m Uber Gehweg festgesetzt.
Nach der aktuellen Projektplanung sind in den Biroetagen Geschosshohen von 3,2 m (=
lichte H6he zzgl. Installationsflachen im Deckenbereich) vorgesehen, das Erdgeschoss soll
deutlich héher werden.

Unter dem Aspekt der Stadtbildvertraglichkeit wurde im Rahmen des Hochbauwettbewerbs
entschieden, dass fur das Hochhaus die Ausbildung eines zusatzlichen Technikgeschosses,
das in die Gesamtgestaltung des Gebaudes integriert ist, der Anordnung einzelner Aufbau-
ten auf dem Dach vorzuziehen ist. Das Technikgeschoss wird mit der textlichen Festsetzung
2.2 (1. Absatz) ermdglicht und die sich daraus insgesamt ergebende Hohe des Gebaudes
(Hauptbaukdrper + Technikgeschoss) wird auf 102,8 m tiber NHN, d.h. 68,0 m tiber Gehweg
begrenzt. Die Hohe von 3,5 m Uber der festgesetzten Oberkante des Hauptbaukoérpers ist
erforderlich, um die technischen Aufbauten auch nach oben hin mit einem Dach versehen
und zumindest teilweise begriinen zu kdnnen.

Um dariiber hinaus die Anordnung einzelner technischer Einrichtungen und Anlagen auf den
Ubrigen Dachflachen, die fir die Funktionsfahigkeit der Gebaude erforderlich sind (z.B.
Schornsteine oder Aufzugstiberfahrten), nicht zu verhindern und auch Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie zu ermdglichen, sollen weitere Uberschreitungen der festgesetzten Ober-
kante unter klar definierten Voraussetzungen zugelassen werden.

Textliche Festsetzung 2.2 (2. Absatz):
Im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans kdnnen ausnahmsweise einzelne
technische Dachaufbauten, wie Schornsteine, Anlagen der Beliftung und Klimatechnik
und Aufzugsiberfahrten, bis zu einer Hohe von 3,0 m Uber der festgesetzten Oberkante
zugelassen werden. Sie missen mindestens um das Mal3 ihrer H6he hinter die Umfas-
sungswande des darunter liegenden Geschosses zurlicktreten.

Die Uberschreitungsmaglichkeiten sollen auf technische Dachaufbauten beschrankt und ho-
henmallig begrenzt werden.

Um die optische Wirkung von Dachaufbauten auf den Stra3enraum und von weiter entfern-
ten Blickpunkten aus mdglichst gering zu halten, sollen solche Aufbauten nur dann zulas-
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sungsfahig sein, wenn sie mindestens um das Maf} ihrer Hohe hinter die Umfassungswéande
des darunter liegenden Geschosses zurlcktreten.

[1.3.5 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

11.3.5.1 Festsetzung von Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt, an die herangebaut
werden darf, aber nicht zwingend muss.

Eine Notwendigkeit zur Festsetzung von Baulinien ist nicht erkennbar, zumal die Festset-
zungen vorhabenkonkret erfolgen und die im Ergebnis des Hochbauwettbewerbs ausgewahl-
te stadtebauliche Figur planungsrechtlich absichern.

Es wird eine Baukorperfestsetzung vorgenommen, die die Lage der einzelnen Gebau-
de(teile) — mit einem gewissen Spielraum fur die endgultige bauentwurfliche, gestalterische
Ausarbeitung — festschreibt.

Da im Ergebnis des Wettbewerbs in der SchillstraRe eine abschnittsweise Uberbauung des
Strallenraumes in den oberen Geschossen vorgesehen ist, wird diese Auskragung Uber eine
héhenmafig differenzierte Festsetzung der Baugrenzen in diesem Bereich planungsrechtlich
ermoglicht. Bis zu einer Hohe von 3,8 m Uber Gehweg wird im Bereich des auskragenden
Gebéaudeteils in den offentlichen StraRenraums ein Luftgeschoss festgesetzt und die im Erd-
geschoss Uberbaubare Grundstiicksflache beschrankt sich auf das Baugrundstiick. Oberhalb
der benannten Héhe wird auf einer Flache von rund 18,3 m2 das Auskragen der spitzwinkli-
gen Ecke des 17-geschossigen Hochhauses in den 6ffentlichen StralRenraum ermdglicht. Die
mafgeblichen Baugrenzen oberhalb 3,8 m tiber Gehweg sind in einer Nebenzeichnung dar-
gestellt.

Mit der engen Bestimmung der geplanten Baukdrper kdnnen im Bebauungsplanverfahren
auch die abstands- und nachbarrechtlichen Aspekte im Einzelnen gepruft und die Wahrung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nachgewiesen
werden. Hierzu ist u.a. eine Verschattungsstudie erstellt worden.

Aus der Baukdrperfestsetzung ergibt sich automatisch die Bauweise: Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen mit der Bezeichnung ,Flache A - Wohngebaude® und ,Flache B -
Geschéfts- und Burogebaude“ sehen gegeniber den Nachbargrundstiicken eine Bebauung
ohne seitlichen Grenzabstand vor, womit sich eine straf3enseitig durchgehende Blockrand-
bebauung ergibt. Eine gesonderte Festsetzung zur Bauweise ist daher nicht erforderlich.

11.3.5.2 Abstandsflachen

Die vor Gebauden einzuhaltenden Abstandsflachen bemessen sich nach 8§ 6 der Bauord-
nung fur Berlin (BauO BIn). Nach 8§ 6 Abs. 5 BauO BIn betragt die Tiefe der Abstandsflachen
vor den Aulienwanden von Gebauden 0,4 der Wandhdhe, gemessen zwischen Gelandeho-
he und Oberkante der Wand, mindestens jedoch 3,0 m. Die Einhaltung von Abstandsflachen
ist gemal § 6 Abs. 3 BauO BIn nicht flr AuRenwénde erforderlich, die in einem Winkel von
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mehr als 75 Grad zueinander stehen. GeméaR § 6 Abs. 6 BauO BIn bleiben zudem vor die
AuRenwand vortretende Gebaudeteile, wie z. B. Gesimse, Dachiberstande, Balkone und
Erker, die aufgrund ihrer Abmessungen dem Baukorper untergeordnet sind (héchstens 1,5 m
tief und insgesamt nicht langer als ein Drittel der Fassadenlange), aul3er Betracht.

Die Abstandsflachen missen auf dem Grundstiick selbst liegen. Sie durfen auch auf 6ffentli-
chen Verkehrs- und Grinflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte (§ 6 Abs. 2 BauO BIn).

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen dienen vorrangig der Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch ausreichende Belichtung, Beson-
nung und Beliftung, wahrend die zuséatzlichen Anforderungen des Brandschutzes und der
Notfallrettung heute in der Regel auch durch bauliche und technische Vorkehrungen erfuillt
werden kénnen. Sofern die nach der Bauordnung Berlin vorgeschriebenen Abstandsflachen
eingehalten werden, kann diesbeziiglich von der Wahrung der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden, so dass kein zusatzlicher
Abwégungsbedarf besteht.

Soweit sich durch ausdrtickliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan geringere Ab-
standsflachen ergeben, hat es gemal § 6 Abs. 8 BauO BIn damit sein Bewenden. Von die-
ser Moglichkeit der Abstandsflachenverkirzung soll im vorliegenden Bebauungsplan tber
eine enge Baukorperfestsetzung mittels Baugrenzen und Festsetzungen zur Zahl der Vollge-
schosse im Einzelfall Gebrauch gemacht werden.

Der in § 6 Abs. 8 BauO BIn geregelte grundséatzliche Vorrang des Bauplanungsrechts ge-
genliber dem Bauordnungsrecht setzt allerdings voraus, dass Gesichtspunkte vorliegen, die
den Plangeber veranlassen konnten, geringere Abstandsflachen festzusetzen. Dazu bedarf
es einer besonderen stadtebaulichen Begriindung des Einzelfalls und im Bebauungsplan ist
der Nachweis zu fihren, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die sonstigen Schutzgtter des Abstandsflachenrechts nicht beeintrach-
tigt werden.

Insbesondere ist vorliegend eine Prufung der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erforderlich, da zugleich die Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO deutlich Uberschritten werden.

Auf der Grundlage der Bebauungsplanfestsetzungen (Baukdrperfestsetzung in Verbindung
mit den festgesetzten Gebaudeoberkanten) kann eingeschatzt werden, dass es auf dem
Vorhabengrundstiick selbst, nicht zu gegenseitigen Abstandsflachentberdeckungen kommt,
die nicht mit dem Bauordnungsrecht vereinbar wéren.

Gegentber benachbarten Grundstticken kénnen die gemal § 6 Abs. 5 BauOBIn erforderli-
chen Abstandsflachentiefen jedoch nicht Uberall eingehalten werden und es ergeben sich
abschnittsweise Abstandsflachenerstreckungen auf das Grundstlck Schillstra3e 10 und das
Grundstuck Kurfurstenstralde 75.

Im offentlichen StraRenraum kénnen zudem die fur die Abstandsflachen relevanten Stra-
Renmitten in zwei Teilabschnitten nicht eingehalten werden, d.h. die bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen erstrecken sich (geringfiigig) dartuber hinaus.
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Die mit den Bebauungsplanfestsetzungen vorgenommene Verkirzung der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachentiefen in den benannten Bereichen wurde jeweils im
Hinblick auf die davon berthrten Belange sowie die Vereinbarkeit mit den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wie folgt geprift und in die Abwa-
gung mit den stadtebaulichen Zielen der Planung eingestellt:

Abstandsflachenverkirzungen gegenuber dem Grundstiick SchillstrafRe 10

Die bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsflachentiefe des geplanten 17-geschossigen
Hochhauses betrégt bei einer zulassigen Hohe von 64,5 m 25,8 m und erstreckt sich damit in
Richtung Norden in einer Tiefe von bis zu 16,75 m (und damit auf einer Flache von insge-
samt rund 374 m?) auf das ndrdlich angrenzende Grundstiick Schillstra3e 10. Durch das zu-
satzlich geplante Technikgeschoss erreicht der siidwestliche Teil des Hochhauses eine Ge-
samthdhe von bis zu 68 m, wodurch eine weitere riickwartige Abstandsflache des Hochhau-
ses geringflgig (3,9 m2) auf grenznahe Freiflachen des benannten Nachbargrundstiicks fallt.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit, gegentiber dem Grundstiick Schillstral3e 10 geringere
Abstandsflachentiefen zu ermdéglichen, ist insbesondere mit der Bedeutung des Hochhauses
fur die stadtebauliche Neugestaltung des gesamten Kreuzungsbereiches zu begriinden.

Die Anordnung zusatzlicher Héhendominanten im Kreuzungsbereich ist im Rahmen des
2018 unter Beteiligung der Senats- und Bezirksebene durchgefihrten Werkstattverfahrens
aus dem urbanen Betrachtungsraum abgeleitet worden und die geplante Geb&udehthe von
rund 65 m vermittelt zwischen den Hochhausstandorten der City West und den dstlich des
Standortes gelegenen Blockrandtypologien.

Das zusatzliche Technikgeschoss, das im Siegerentwurf des Wettbewerbs formal als weite-
res Geschoss ausgebildet wird und zu einer Gesamthdhe von rund 68 m in einem Teilbe-
reich fuhrt, tragt den Anforderungen aus dem Wettbewerbsverfahren Rechnung, wonach die
erforderliche technische Gebaudeausriistung gestalterisch in die Gesamtkubatur des Ge-
baudes integriert werden sollte.

Die gewabhlte architektonische Losung bietet den Vorteil, dass die Technikflachen gegeniber
herkdmmlichen Dachaufbauten stadtgestalterisch nicht negativ in Erscheinung treten.

Um das Technikgeschoss auch planungsrechtlich zu ermdéglichen, wird in der Planzeichnung
die entsprechende Flache mittels Buchstabenkennzeichnung bestimmt und durch die textli-
che Festsetzung 2.2 (1. Absatz) ein weiteres (Voll-)Geschoss oberhalb der festgesetzten
Oberkante zugelassen, sofern es ausschlie3lich der Aufnahme technischer Gebédudeausrus-
tungen dient.

Die Abstandsflachenverkirzungen fihren nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen, da auf
dem benachbarten Grundstiick eine grenzstandige Bebauung anschlief3t und die im Hinblick
auf die Besonnung wichtigere Sudostfassade zur Schillstraf3e hin nicht vom Schattenwurf
des Hochhauses betroffen ist. Fur die zum Blockinnenbereich orientierte Nordwestfassade
wurden im Rahmen einer Besonnungsstudie (Muller-BBM, Oktober 2020) planungsbedingte
zusatzliche Verschattungen gegeniber der Bestandssituation ermittelt. Als Bewertungsmal3-
stab der Besonnungssituation wurde die DIN 5034 mit ihren Empfehlungen zur Mindestbe-
sonnung an den Stichtagen 17. Januar und 21. Marz (Tag-/Nachtgleiche) herangezogen. Die
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DIN empfiehlt fir den Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche eine Besonnung von mindestens
vier Stunden in mindestens einem Aufenthaltsraum jeder Wohnung und am Stichtag 17. Ja-
nuar eine anzustrebende Mindestbesonnung von einer Stunde.

Die Besonnungsdauer der benannten Nordwestfassade auf dem Grundstiick Schillstraf3e 10
ist bereits in der Bestandssituation Uberwiegend geringer, die nicht ausreichend besonnte
Fassadenflache steigt planungsbedingt um 20% am Stichtag 17. Januar und um 12% am
Stichtag 21. Mérz, wobei die von zusatzlichen Verschattungen betroffen Fassadenflachen zu
diesem Zeitpunkt weiterhin eine Besonnung von 2-3 Stunden am Tag erhalten.

Diese zusatzlichen Verschattungen sind insofern zu relativieren, als hier bereits im Bestand
eine groR¥flachige Verschattung der Fassade vorliegt (78% < 1h am Stichtag 17. Januar und
86% < 4h am Stichtag 21. Marz) und insofern eine entsprechende Vorbelastung besteht.
Dariiber hinaus befinden sich im Geb&ude keine Wohnungen und eine Umnutzung als
Wohngebaude ware auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts kaum genehmigungs-
fahig: Die Flachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-22 von 1973, der als
Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet gemaf § 7 der Baunutzungsverordnung (in der
Fassung von 1968) festsetzt und Wohnungen allgemein nur fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulasst. Im Hinblick auf die Wahrung
der Eigenart des festgesetzten Baugebietes sind auch einer ausnahmsweisen Zulassung
sonstiger Wohnungen enge Grenzen gesetzt, da im festgesetzten Kerngebiet bereits Wohn-
nutzungen in mehr als geringfligigem Umfang vorhanden sind.

Fur Arbeitsstatten ist vor allem eine ausreichende Belichtung mit Tageslicht relevant, die
weiterhin gewébhrleistet wird. Sowohl die DIN 5034 als auch die Arbeitsschutzrichtlinie bein-
halten fur gewerbliche Nutzungen keine Anforderungen an die Besonnung.

Weiterhin ergeben sich infolge der Abstandsflachenverkiirzung keine Auswirkungen auf den
Brandschutz, die Beliftung, den Sozialabstand und die Ein- und Aussicht der Nutzungsein-
heiten im Bestandsgebaude, da die grenzstandige Bebauung auf dem Vorhabengrundstiick
in vergleichbarer Hohe an das Bestandsgebaude anschliel3t und sich der darliber hinausra-
gende 17-geschossige Gebaudeteil in einem Abstand von mindestens 9 m zur Grundstlicks-
grenze befindet.

Abstandsflachenverkiirzungen gegeniiber dem Grundstiick Kurflirstenstrale 75

An der Kirfurstenstral3e fallt die seitliche Abstandsflache des geplanten zwdlfgeschossigen
Wohnhauses in einer Tiefe von bis zu 4 m und einem Gesamtumfang von ca. 53 m2 auf das
Nachbargrundstiick Kurfiirstenstrae 75. Auch die Abstandsflache des Hochhauses erstreckt
sich infolge des geplanten Technikaufbaus in minimalem Umfang zusatzlich auf das benann-
te Nachbargrundstuick.

Nach den Ergebnissen der Besonnungsstudie ergeben sich zusatzliche Verschattungen vor
allem dadurch, dass die Bauflucht des neuen unmittelbar an die Grundsticksgrenze an-
schlieRenden siebengeschossigen Baukdrpers etwas weiter in Richtung Kurflrstenstral3e
vorspringt als bisher. Sie sind insofern nicht der vorliegenden Abstandsflachenverkiirzung
bzw. dem Schattenwurf der héheren Gebaudeteile geschuldet.
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Die Anordnung des neuen Wohngebaudes an der Grenze zum Grundstiick Kurfirstenstraf3e
75 vermittelt zwischen dem Ziel den Uberbreiten StraRenraum im Kreuzungsbereich baulich
etwas enger zu fassen und den zu berucksichtigenden allgemeinen Anforderungen der
Wohn- und Arbeitsbedingungen im angrenzenden Bestandsgebaude. Der verbleibende 5-m-
Abstand zur stralRenseitigen Grundsticksgrenze stellt diesbezlglich einen ausgewogenen
Kompromiss dar.

Planungsbedingte zusatzliche Verschattungen beschrénken sich am untersuchten Stichtag
17. Januar auf grenznahe dstliche Abschnitte der nach Siden hin ausgerichteten Fassade
des Gebaudes KurfurstenstralRe 75. Zu diesem Zeitpunkt steigt dort der Fassadenanteil mit
einer Besonnung unter einer Stunde um 12%. Zum Zeitpunkt der Tag-/ Nachtgleiche kann
die in der DIN 5034 empfohlene Besonnungsdauer von mindestens vier Stunden dagegen
weiterhin vollflachig erreicht werden.

Auf die Besonnungssituation der Ostfassade des bis zum StraRenraum vorspringenden Ge-
b&audeteils Kurfurstenstrafle 75 hat das Neubauvorhaben am Stichtag 17. Januar keinen und
zum Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche nur einen geringen Einfluss. Die in der DIN emp-
fohlene mindestens vierstiindige Besonnung wird am Stichtag 21. Marz weiterhin in allen
Geschossen gewabhrleistet.

In Abwagung aller Belange wird die ermittelte zusatzliche Verschattung, die zu einer nicht
DIN-konformen Besonnung von Teilen der Stidfassade in den Wintermonaten fuhrt, deshalb
als zumutbar angesehen. Dies ist auch mit der bestehenden Vorbelastung (innerstadtische
Lage mit dichter Baustruktur) zu begriinden. Aul3erdem werden die unteren Geschosse des
Gebaudes nach aktuellem Kenntnisstand gewerblich genutzt.

Nicht zuletzt ist die Bedeutung des Stichtages 17. Januar mit Blick auf die neuere DIN EN
17037, die auf einen frei wahlbaren Zeitpunkt zwischen 1. Februar und 21. Marz abstellt, zu
relativeren.

Eine ausreichende Tagesbelichtung und Beliiftung der vorhandenen Wohn- und Gewerbe-
nutzungen wird weiterhin gewahrleistet, ebenso ein ausreichender Sozialabstand im Sinne

des Wohnfriedens. Belange des Brandschutzes sind ebenfalls nicht berihrt.

Abstandsflachenverkiirzungen gegeniber der StralRenmitte Kurfursten- und SchillstraRe

In der Schillstral3e erstreckt sich die stralRenseitige Abstandsflache des bis zu 64,5 m hohen
Gebaudeteils auf einer Flache von insgesamt knapp 48 mz2 tiber die StralBenmitte hinaus. Die
Tiefe der Uberschreitung weitet sich nach Siiden hin geringfuigig auf und betragt dort bis zu
2,4 m. Eine Uberdeckung von Abstandsflachen mit denen der gegeniiberliegenden Be-
standsbebauung 6stlich der Schillstral3e ergibt sich nicht.

Die Mitte der Kurfurstenstrafl3e wird durch die Abstandsflache des Hochhauses ebenfalls ge-
ringfiigig tiberschritten. Die Uberschreitung betrifft nur wenige Quadratmeter (eine bis zu 5,6
m? grol3e dreieckige Flache) und resultiert zudem ausschlief3lich aus der — im Rahmen des
Wettbewerbs ausdriicklich auch von Bezirksseite geforderten — Errichtung eines in die Ge-
baudekubatur integrierten Technikgeschosses anstelle technischer Dachaufbauten. Auch
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hier ergibt sich keine Uberdeckung mit den Abstandsflachen siidlich angrenzender Be-
standsgebaude.

In beiden Fallen wird weiterhin ein ausreichender Abstand von 45 — 50 m zur gegenuberlie-
genden Bebauung gewabhrt.

Die Abstandsflachenerstreckungen tber die Stralenmitten der Kurflrstenstraf3e und der
Schillstral3e hinaus sind insofern mit den Schutzbelangen des Abstandsflachenrechts ver-
einbar und fUhren nicht zu Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

11.3.6 Immissionsschutz / Klimaschutz

[1.3.6.1 Luftreinhaltung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Flachennutzungsplan Berlin dargestellten Vor-
ranggebietes fur Luftreinhaltung. Insofern kommt den Belangen der Lufthygiene auch im
Sinne des Berliner Luftreinhalteplans eine besondere Bedeutung zu.

Um die diesbezlglichen vorhabenbedingten Auswirkungen der geplanten Neubebauung ein-
schatzen zu kénnen, wurde von einem Fachgutachter die zu erwartende lufthygienische Be-
lastungssituation fur die vorliegend relevanten verkehrsbedingten Luftschadstoffe Feinstaub
(PM10 und PM 2,5) und Stickstoffdioxid (NOZ2) berechnet und der Einfluss der ver&nderten
Baukubatur im Kreuzungsbereich untersucht (ALB Akustiklabor Berlin ,Qualitative Aussage
zu den Belangen der Lufthygiene bei Umsetzung der Nutzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 11-83-1 VE®, Berlin — aktualisierte Stellungnahme vom 17. September 2020).

Grundlage fir die fachliche Einschéatzung bilden die Prognosewerte im Umweltatlas der Se-
natsverwaltung flr Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK), wonach im stdlichen Ab-
schnitt der Schillstra3e fur das Jahr 2020 ein Immissionswert von 39 ug/m3 NO2 im Jahres-
mittel ausgewiesen wird, der damit nur knapp unter dem Immissionsgrenzwert zum Schutz
der menschlichen Gesundheit von 40 pg/m® NO2 liegt. Bis zum Jahr 2025 wird ein Rickgang
der Stickstoffdioxidbelastung auf dann 26 ug/m? prognostiziert.

Fur die KurflrstenstralRe liegen die berechneten Immissionswerte mit 26 ug/m* NO2 im Jah-
resmittel 2020 und 18 pg/m? 2025 deutlich niedriger. Die Luftschadstoffbelastung durch
Feinstaub (PM 10 und PM 2,5) liegt — bezogen auf die Immissionswerte im Jahresmittel —
sowohl in der SchillstralRe als auch in der Kurfirstenstral3e ebenfalls deutlich unter den Jah-
resgrenzwerten von 40 pg/m? fir PM 10 und 25 ug/m? far PM 2,5. Auf Grundlage der Héhe
der Jahreswerte ist auch von einer Einhaltung der Kurzzeitgrenzwerte auszugehen.

Im Ergebnis der fachlichen Untersuchungen zu den planbedingten Auswirkungen des vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde festgestellt, dass die gednderten Ge-
baudekubaturen, vor allem das geplante 17-geschossige Hochhaus, einen Einfluss auf die
Stromungsbedingungen im Bereich der Schillstral3e haben werden und sich die im Nachlauf
der Gebaude entstehende Rezirkulationszone in ihrer horizontalen und vertikalen Ausdeh-
nung erhoht.
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Dies wurde bei der Ermittlung der kiinftigen Belastungssituation ebenso berlcksichtigt, wie
der Umstand, dass die rechnerischen Prognosewerte It. Umweltatlas im Vergleich zu vorge-
nommenen Messungen in der Vergangenheit im Mittel um 10% niedriger lagen.

Auf der Grundlage der konkretisierten Projektplanung einschlie3lich der Terminierung ein-
zelner bauvorbereitender Schritte, kann mittlerweile auch der mdgliche Zeitpunkt der Pla-
nungsumsetzung néher eingegrenzt werden. Demnach wird eine Realisierung des Wohnge-
baudes im 4. Quartal des Jahres 2023 und des Burohochhauses im 4. Quartal 2024 ange-
strebt.

Auf der Grundlage der verfigbaren Prognosewerte von SenUVK zu den verkehrsbedingten
Luftschadstoffen NO,, PM1o und PM_s flir die Jahre 2020 und 2025 wird von den Gutachtern
eingeschatzt, dass die Einhaltung der jeweiligen Grenzwerte durch das Neubauvorhaben
und die damit einhergehenden veranderten Stromungsverhéltnisse nicht in Frage gestellt
wird.

Unter Berlcksichtigung eines 10%igen Sicherheitszuschlags im Sinne einer worst-case-
Betrachtung errechnet sich fir den vorliegend kritischen Luftschadstoffparameter NO; — bei
einer angenommenen linearen Entwicklung —im Jahr 2023 ein Immissions-Jahreswert von
gerundet 31 pg/m3 und fur das Jahr 2024 von gerundet 29 pg/m3 in der SchillstraRe, womit
die Werte zum Zeitpunkt der Planungsrealisierung deutlich unterhalb des Grenzwertes von
40 pg/m3 liegen.

Uber das Prognosejahr 2025 hinaus, liegen keine Daten vor. Es ist jedoch anzunehmen,
dass gegeniiber den im Jahr 2025 festgestellten Werten keine Verschlechterung entstehen
wird.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die in der Schillstra3e weiterhin bestehende hohe Belas-
tung mit verkehrsbedingten Luftschadstoffen dadurch, dass er die sensiblere Wohnnutzung
in der deutlich weniger belasteten Kurflirstenstral3e anordnet. Eine dartiber hinausgehende
bauplanungsrechtliche Vorsorge fiir die vorgesehenen Nutzungen, d.h. Festsetzungen zum
Schutz vor Luftschadstoffen in den Geb&uden, sind nicht erforderlich, weil die geltenden Im-
missionsgrenzwerte auch im Bereich der Schillstral3e zum Zeitpunkt der Planungsumsetzung
eingehalten werden.

Beschrankungen der zuldssigen Brennstoffe

Textliche Festsetzung 5.1:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heiz6l EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zu-
l&ssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstof-
foxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-
gleichbar hochstens denen von Heizdl EL sind.

Die Emissionen durch Hausfeuerungsanlagen tragen insbesondere wahrend der Heizperiode
zu hoéheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung in der Berliner Innenstadt
bei. Deshalb soll der Schadstoffaussto aus diesen Feuerungsanlagen gesenkt werden und
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der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Beschrankung zulassiger Brennstoffe auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB.

Dabei kommen die im Berliner Innenstadtgebiet Giblichen Bebauungsplanfestsetzungen zur
Anwendung, die auf die Verwendung von Erdgas oder Heiz6l EL (EL steht fur ,extra
leicht(flissig)®) als Brennstoff abstellen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist nur dann
zulassig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstrome von Schwefeloxiden, Stickstoffoxi-
den und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs vergleichbar
hdchstens denen von Heizdl EL sind.

Im Sinne der Nachhaltigkeit und der Klimaschutzziele des Landes Berlin wird eine Versor-
gung des Neubaukomplexes im Planungsgebiet mit Fernwarme angestrebt und erganzend
(in kleinem Malf3stab) der Einsatz erneuerbarer Energien in Form von Photovoltaikanlagen
geprtft. Dadurch werden neben einem partiellen Beitrag zur Luftreinhaltung auch ein mog-
lichst geringer Einsatz von Primarenergie unterstitzt und negative Auswirkungen auf die
Umwelt verringert.

11.3.6.2 Larmschutz

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert eine Auseinandersetzung mit der zu erwarten-
den Larmbelastung fur die kiinftige Bebauung. Dabei ist insbesondere der langerfristig auf
das Gebiet einwirkende Verkehrslarm der Kurfiirstenstrafl3e und des Stral3enzuges Schill-
stral3e — An der Urania zu betrachten.

11.3.6.2.1 Beurteilungsgrundlagen und Ergebnisse schalltechnischer
Prognosen

Zur Beurteilung der Larmbelastung der geplanten Bebauung wird neben dem ,Berliner Leit-
faden - LArmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung® die DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) herangezogen, die Hinweise zur Beriicksichtigung des Schallschutzes bei stad-
tebaulichen Planungen gibt und im Beiblatt 1 Orientierungswerte fiir verschiedene Baugebie-
te angibt, deren Einhaltung tags (6:00 bis 22:00) und nachts (22:00 bis 6:00) anzustreben ist.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-83-1 VE keine
Baugebiete nach der Baunutzungsverordnung festsetzt. Stattdessen wird die Errichtung ei-
nes ,Geschafts- und Burogebaudes® im unmittelbaren Kreuzungsbereich und entlang der
Schillstral’e zugelassen sowie auf einer Teilflache entlang der Kurfirstenstral3e ein ,Wohn-
gebaude”. Diese Nutzungen konnten hinsichtlich ihrer Art und ihres Mischungsverhéltnisses
in einem Kerngebiet oder in einem Urbanen Gebiet nach Baunutzungsverordnung zugelas-
sen werden.

Fur den Vorhabenbereich sind beziglich der Belastung durch Verkehrslarm insofern die Ori-
entierungswerte fir Kerngebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts und fur Urbane Ge-
biete von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts relevant. Da Wohnungen im Kerngebiet nach
Baunutzungsverordnung nicht zu den regelzuldssigen Nutzungen zahlen, sollten fir ihre Be-
urteilung die (niedrigeren) Werte fur Urbane Gebiete zumindest mit herangezogen werden.

Zur Beurteilung von Larmbelastungen gewerblicher Anlagen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. Au-
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gust 1998 (TA Larm) mit der Anderung vom 1. Juni 2017 heranzuziehen. Die in der TA Larm
benannten gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte liegen in Urbanen Gebieten bei 63 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts und in Kerngebieten bei 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
Gewerbliche Larmbelastungen spielen im Plangebiet nur eine sehr untergeordnete Rolle und
werden zudem durch die Verkehrsgerausche Uberlagert. Mogliche gewerbliche Emittenten
im Plangebiet und seiner Umgebung beschranken sich auf Tiefgaragenzufahrten, Anliefe-
rungsvorgange und haustechnische Anlagen.

Die auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarmbelastung wurde im Rahmen eines Fach-
gutachtens (ISRW Dr. Klapdor GmbH, schalltechnische Untersuchung Kurfirstenstraf3e 72,
10/2020) ermittelt und bewertet und auf dieser Grundlage auch Vorschlage fir wirksame
Schutzvorkehrungen von den Fachgutachtern erarbeitet. Eine gesonderte Stellungnahme
vom 23. Juli 2020 zu gewerblichen Larmbelastungen (vor allem durch haustechnische Anla-
gen) wurde in die oben benannte schalltechnische Untersuchung integriert.

Verkehrslarm

Auf der Basis der zur Verfigung stehenden Verkehrszahlungsdaten aus dem Jahr 2017
wurden in der schalltechnischen Untersuchung fur die umliegenden Stral3enabschnitte die
mafgeblichen DTV-Werte (Durchschnittliche Téagliche Verkehrsstarke) und LKW-Anteile (>
2,8 t) ermittelt, die in Absprache mit der Verkehrslenkung Berlin auch fir den Prognoseplan-
fall 2030 verwendet werden kdnnen.

Die Schillstraf3e ist demnach mit Giber 50.000 Kfz taglich (DTV = 52.093 Kfz) mehr als dop-
pelt so stark belastet wie der hier relevante Abschnitt der Kurflirstenstraf3e westlich der
Kreuzung (DTV = 19.310 Kfz). Dies wurde bei der Nutzungsverteilung, vor allem im Hinblick
auf die Anordnung von Wohnungen bertcksichtigt.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Berechnungen fir das geplante Neubauvorhaben ist festzu-
stellen, dass die ermittelten Beurteilungspegel die Orientierungswerte des Berliner Leitfa-
dens sowie der DIN 18005-1 fir Kerngebiete bzw. fiir Urbane Gebiete stral3enseitig erheb-
lich Uberschreiten. Sie liegen mit Werten bis zu 73,8 dB(A) tags und 68,0 dB(A) nachts au-
Rerdem teilweise oberhalb der aus der Rechtsprechung hervorgegangenen Schwellen zur
Gesundheitsgefahrdung.

Die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist im Rahmen der planerischen Ab-
wagung anzustreben, aber nicht zwingend, da es sich um keine gesetzlichen Grenzwerte
handelt.

Die DIN 18005 fiuihrt dazu aus: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener
Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientie-
rungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange uberwiegen, sollte
maglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRhahmen (z. B. geeignete Gebaudean-
ordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmalinahmen — insbesondere fir
R&aume, die zum Schlafen genutzt werden) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert
werden.*
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Trotz der vorhandenen Vorbelastung durch StralRenverkehrslarm besteht vorliegend ein ge-
wichtiges offentliches Interesse, im Vorhabenbereich Wohn- und Blronutzungen zu ermdogli-
chen, um der wachsenden Flachennachfrage zu entsprechen, gut erschlossene Innenbe-
reichsflachen lagegerecht zu nutzen und den gesamten Kreuzungsbereich stadtstrukturell
aufzuwerten. Vor allem fir die angestrebte Wohnnutzung sind umfangreiche Schallschutz-
mafinahmen vorgesehen (s.u.).

Fur die geplante Wohnbebauung liegt die hochste Belastung am untersuchten stral3enseiti-
gen Immissionsort des zwoélfgeschossigen Gebaudeteils. Die Fassade weist hier in dem am
starksten larmbelasteten 3. und 4. Vollgeschoss 68,3 dB(A) tagstber und 62,4 dB(A) nachts
auf. Die straRenseitige Fassade des siebengeschossigen Gebaudeteils ist mit Pegeln von
67,4 dB(A) und 61,5 dB(A) tags/nachts nur geringfuigig weniger belastet und fir den Immis-
sionsort der in Richtung Westen Uber den Blockrand aufragenden Fassade des zwolfge-
schossigen Wohngebaudeteil wurden 62,1 dB(A) tags und 56,2 dB(A) nachts berechnet.

Fur die rickwartigen Fassade und die Freiflachen im Blockinnenbereich ist die Eigenab-
schirmung der Gebaude aber ausreichend wirksam, um im Tageszeitraum sogar die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete einzuhalten; hier werden durch
Verkehrslarm Beurteilungspegel von maximal 46 dB(A) tags und 40,1 dB(A) nachts prognos-
tiziert. Diese Bereiche bieten damit aus schalltechnischer Sicht gute Voraussetzungen fir die
Unterbringung von Wohnungen und wohnungsbezogene Freiflachen.

Fur das geplante Biro- und Geschéftsgebaude, wo aufgrund der angestrebten Nutzung vor-
rangig die LArmbelastung im Tagesraum maf3geblich ist, werden die hdchsten Larmpegel
entlang der Schillstral3e im Nahbereich der Kreuzung prognostiziert. Sie liegen stral3enseitig
auch in den oberen Geschossen des Hochhauses durchweg bei mehr als 65 dB(A) tagstber.
Deutlich geringer belastet ist die nach Nordwesten tber den Blockrand hinausragende Fas-
sade des Buroturms mit Werten zwischen 50 und 52dB(A). Die zum Blockinnenbereich aus-
gerichteten Fassaden sind mit Schallpegeln von tags 37 bis 49 dB(A) im 1. bis 8. Vollge-
schoss erwartungsgeman nochmals leiser.

Um planungsbedingte Auswirkungen auf Bestandsgeb&ude aul3erhalb des Vorhaben-
grundstticks beurteilen zu kénnen, wurden die kiinftig zu erwartenden Larmpegel fur zwei
Immissionsorte an der jeweils gegenlberliegenden Bebauung in der Schillstrae und in der
Kurfurstenstrafle ermittelt und der Bestandssituation gegentibergestellt. Im Ergebnis der Be-
rechnungen ergeben sich, auch unter Bertuicksichtigung von Fassadenreflexionen durch die
Neubebauung, fur das Gebaude Schillstral3e 8 (Hotel) keine planungsbedingten Pegelzu-
nahmen (+/- 0 bzw. -0,1 dB(A)).

Fur das Geb&aude An der Urania 4 sind in einzelnen Etagen sehr geringfligige Pegelzunah-
men von 0,1 dB(A) moglich. Hierbei ist jedoch zu berticksichtigen, dass es sich bei der Be-
standsbebauung um ein leerstehendes, zum Abriss vorgesehenes Blrogebaude handelt.
Insofern ergeben sich aus der geringfugigen Pegelerh6hung keine Larmkonflikte und die
kunftigen Schallschutzanforderungen kénnen und missen im Rahmen der geplanten Neu-
bebauung berticksichtigt werden. Ein konkretes (Uber das Ergebnis des Werkstattverfahrens
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fur den Kreuzungsbereich hinausgehendes) Neubaukonzept liegt noch nicht vor, strallensei-
tig sind aber weiterhin Blronutzungen vorgesehen.

Gewerbelarm/haustechnische Anlagen

In einer gesonderten schalltechnischen Untersuchung (ISRW Dr. Klapdor GmbH, ,Ergan-
zende Stellungnahme Bebauungsplan 11-83-1 VE - Kurfurstenstralle 72, 23.07.2020) wurden
bestehende benachbarte Nutzungen hinsichtlich des Aspekts Gewerbelarm betrachtet und
damit auch entsprechenden Planungsvorbehalten, die im Rahmen der Beteiligungen nach

8§ 4 Abs. 1 und 2 BauGB vorgebracht wurden, Rechnung getragen.

Als relevante gewerbliche Larmquellen wurden die Anlieferungszone einer kleinen Super-
marktfiliale auf dem Grundstiick Kurfiirstenstral3e 75, der Ruckkuhler auf dem Dach des Ho-
tels in der Landgrafenstral3e 4 und eine Kalteanlage auf dem Dach des Birogebaudes
Schillstrafl3e 9 identifiziert.

Fur die Einzelhandelsbelieferung und die haustechnische Anlage des Gebaudes Schillstral3e
9 kdnnen Uberschreitungen der Richtwerte der TA-Larm an den maRgeblichen Immission-
sorten am neugeplanten Gebaudeensemble schon deshalb ausgeschlossen werden, weil
bereits im Bestand Wohnnutzungen vorhanden sind, die geometrisch naher an den benann-
ten Immissionsquellen liegen und auch die Neubebauung kerngebietstypische Nutzungen
mit gleichem Schutzanspruch vorsieht.

Fur die bestehenden haustechnischen Anlagen des Hotelgebaudes in der Landgrafenstrafie
war dagegen zu Uberprifen, ob sich Larmkonflikte fir die rickwartige Fassade des neuge-
planten Birohochhauses ergeben, da die Neubebauung mit 17 Vollgeschossen kiinftig deut-
lich hdher sein wird als das Bestandsgebaude und sich die Giber den Blockrand aufragende
Fassade teilweise in Ausbreitungsrichtung der Rickkihler befindet.

Die Rickkuhler sind ndrdlich einer Aufzugstiberfahrt auf Hoéhe der 13.Etage angeordnet und
befinden sich in einer Entfernung von etwa 75 m (in der Horizontalen) zum kiinftigen Biiro-
gebaude. Die Larmabstrahlung Uber die Ventilatoren erfolgt vertikal, stark gerichtet in Aus-
blasrichtung.

Nach den Schallausbreitungsberechnungen der Gutachter, misste der Rickkuhler einen
Schallleistungspegel von 105 dB(A) aufweisen, um einen Larmkonflikt (Uberschreitung der
kerngebietsbezogenen Richtwerte im Tageszeitraum gem. TA Larm) fur das Blrogebaude
auszuldésen. Da die Schallleistungspegel von Ruckkihlern in der vorliegenden GroRRe (vier
Ventilatoren) erfahrungsgemanR maximal zwischen 80 und 90 dB(A) liegen, ist vorliegend
keine Uberschreitung der Richtwerte der TA-Larm zu erwarten.

Fur die geplanten Wohngebaude in der Kurfiirstenstral3e ist ebenfalls keine Stérung durch
den Rickkuhler zu erwarten, da die Wohnungen tiefer (2. bis 12. Geschoss) sowie abge-
wandt von der Ausblasrichtung der Ventilatoren liegen.

Dass von der geplanten Neubebauung konflikttrachtige Larmbelastungen ausgehen, ist
ebenfalls nicht zu erwarten, da grundséatzlich so geplant werden muss, dass die Richtwerte
nach TA-Larm an den benachbarten sowie eigenen Immissionsorten eingehalten werden.
Dies ist im Rahmen der Ausfuihrungsplanung (z.B. in Bezug auf die Tiefgaragenzufahrt) si-
cherzustellen.
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Die im Sommer 2020 auf Anregung des Umwelt- und Naturschutzamtes Mitte erganzend
durchgefuhrten Betrachtungen zum Gewerbelarm, wurden dem Amt im Rahmen einer einge-
schrankten Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB (parallel zur 6ffentlichen Auslegung) zur
Stellungnahme vorgelegt. Der fiir den Immissionsschutz zustandige Bereich hat die gut-
achterlichen Einschatzungen zum Gewerbelarm bestétigt und sieht kein diesbezlgliches
Konfliktpotenzial.

11.3.6.2.2 LarmschutzmalRnahmen

Trennungsgrundsatz und larmrobuste Baustrukturen

Grundsatzlich ist nach dem Trennungsgrundsatz des 8§ 50 BImSchG zunéchst zu prifen, ob
durch hinreichende Abstande zumutbare Larmbelastungen gewéhrleistet werden konnen. Im
vorliegenden Fall ist eine Einhaltung der Orientierungswerte gemaf DIN 18005 durch Abri-
cken der Bebauung von den larmemitierenden Hauptverkehrsstral3en jedoch nicht erreichbar
und widerspricht ferner dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und dem
Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung an diesem stadtrdumlich und funktional bedeuten-
dem Standort. Es besteht vielmehr ein gewichtiges 6ffentliches Interesse, im Plangebiet
Wohn- und Bironutzungen zu erméglichen, um der wachsenden innerstadtischen Nachfrage
zu entsprechen und gut erschlossene Innenbereichsflachen lagegerecht noch besser zu nut-
zen.

Im Sinne einer larmrobusten Stadtstruktur tragt der Bebauungsplan der prognostizierten
Larmbelastung deshalb zunéchst dadurch Rechnung, dass er die dem Larm besonders aus-
gesetzten Bauflachen im unmittelbaren Kreuzungsbereich und entlang der Schillstral3e als
Flachen fur ein Geschéfts- und Blrogebaude festsetzt, wahrend die angestrebte Wohnnut-
zung entlang der weniger larmbelasteten Kurflirstenstraf3e angeordnet wird. Durch die ge-
plante Hohenstaffelung des Neubaukomplexes und die leicht versetzte Gebaudeanordnung
wird fur die Wohnungen zudem eine teilweise Abschirmung des Verkehrslarms erreicht und
eine durchgehende Blockrandbebauung stellt sicher, dass larmgeschitzte Aufenthaltsfla-
chen im Blockinnenbereich entstehen kénnen.

Aktive LArmschutzmalRnahmen

Maflnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm auf dem Ausbreitungsweg durch Larmschutzan-
lagen sind innerhalb der StralRenverkehrsflaichen oder auf den der Bebauung vorgelagerten
Grundstucksfreiflachen weder raumlich noch gestalterisch integrierbar. Sie wirden tGberdies
in den oberen Geschossen wenig Wirkung zeigen.

Der Einbau larmmindernder Fahrbahnoberflachen oder eine Reduzierung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit kdnnen grundsatzlich ebenfalls zu einer Reduzierung der verkehrs-
bedingten Larmbelastung beitragen. Diese Mal3hahmen unterliegen jedoch einer verkehrs-
behdrdlichen Anordnung und besitzen nur ein geringfligiges (vorliegend nicht ausreichendes)
Larmminderungspotenzial.

Passive LarmschutzmalRnahmen

Da in der konkreten Situation aktive Schallschutzmafinahmen (z.B. Larmschutzwande) we-
der raumlich noch gestalterisch umsetzbar sind, werden fur die geplante Neubebauung pas-
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sive Schallschutzmal3nahmen notwendig, um die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Dazu gehért der bauliche Schallschutz,
d.h. die Da&mmung der AulRenbauteile von Geb&auden, die so zu dimensionieren ist, dass die
von der Raumnutzung abhangigen Innenraumpegel eingehalten werden. Aul3erdem trifft der
Bebauungsplan fiir das Wohngebaude Festsetzungen zur Bertcksichtigung der Larmbelas-
tung bei der Grundrissgestaltung (Orientierung einer Mindestzahl von Aufenthaltsrdumen je
Wohnung zur larmabgewandten Seite) sowie zur Anordnung und Abschirmung von Auf3en-
wohnbereichen.

Mit den nachfolgend beschriebenen Festsetzungen kdnnen trotz der hohen Vorbelastung in
den Wohnungen und Arbeitsstéatten akzeptable Larmpegel zumindest innerhalb von Raumen
gesichert werden. Ausreichend larmgeschiitzte Freiflachen stehen im Blockinnenbereich zur
Verfligung.

Grundlegender Schutz von Innenraumen vor Verkehrslarm entsteht durch entsprechende
Dammungen der AulRenbauteile von Geb&auden. Zur Vermeidung gesundheitlicher Beein-
trachtigungen der kiinftigen Bewohner und Nutzer durch Verkehrslarm sind entsprechende
bauliche SchallschutzmalZnahmen erforderlich, um angemessene Innenraumpegel sicherzu-
stellen.

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes bei geschlossenen AulRenbauteilen erge-
ben sich aus der DIN 4109, die die erforderlichen Bauschallddmmmalie fiir verschiedene
Raumnutzungen (Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume von Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraume, Blrordume) vorgibt. Dammmalie gelten fur alle AuRenbau-
teile einschlief3lich der Turen und Fenster sowie fur Dacher, die zur Aufnahme von Aufent-
haltsraumen geeignet sind.

Mit der nunmehr seit dem 1. August 2020 als technische Baubestimmung bauaufsichtlich im
Land Berlin eingefiihrten DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 kann auf Regelun-
gen zum baulichen Schallschutz der Auf3enbauteile im Bebauungsplan verzichtet werden.
Der Schallschutznachweis ist im bauaufsichtlichen Verfahren auf Grundlage der aktuellen
DIN 4109 obligatorisch zu fuhren und gewahrleistet ein angemessenes — im Vergleich zum
Berechnungsverfahren der 24. BImSchV — (iberwiegend etwas hdheres Schutzniveau.

Die jeweils erforderlichen Schallddmm-Mal3e der Aul3enbauteile miissen im Rahmen der
Erstellung der Bauvorlagen ermittelt und festgelegt werden. Dies ist insofern gerechtfertigt,
als erst zu diesem Zeitpunkt feststeht, wie der jeweilige Raum nach GréRRe und Héhe be-
messen sein wird und welche angrenzend bereits vorhandenen Geb&ude schallabschirmend
wirken. Erst damit kann die erforderliche Schallddmmung der AuRRenbauteile ermittelt wer-
den, um die vorgegebenen maximalen Beurteilungspegel im Innenraum einzuhalten. Im Sin-
ne der planerischen Zuriickhaltung ist es insofern dem Bauherrn tiberlassen, die geeignete
Dammung seiner Auf3enbauteile herzustellen bzw. gleichwertige Vorkehrungen zu treffen,
um die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu ge-
wabhrleisten.

Fur die Einschéatzung der voraussichtlich erforderlichen Mal3hahmen des baulichen Schall-
schutzes ist mit der projekt- und bebauungsplanbegleitenden schalltechnischen Untersu-
chung eine ausreichende Datenbasis vorhanden. Darin werden die Beurteilungspegel Stra-
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Benverkehr fir jede Gebaudefassade etagenweise ermittelt und zusatzlich in Form einer
Rasterlarmkarte (in 10 m Hohe) fir den Tag- und Nachtzeitraum dargestellt.

Fur das geplante Wohngebaude in der Kurflirstenstral3e ergibt sich stral3enseitig voraus-
sichtlich ein erforderliches resultierendes Schalldammmal von 46 dB und fiir das Biroge-
baude im Eckbereich zur SchillstralRe von voraussichtlich 42 dB (da die Anforderungen fir
Burordume u.d. um 5 dB geringer sind als fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen).

Textliche Festsetzung 5.2:
Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden entlang der Kurflrstenstrale mindes-
tens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsraumen muissen mindestens zwei Aufenthaltsraume mit jeweils mindestens einem
Fenster zum Blockinnenbereich hin ausgerichtet sein.
Ausnahmsweise sind Wohnungen ohne Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite
zulassig, wenn in der nach Satz 1 erforderlichen Mindestanzahl von Aufenthaltsraumen
durch besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung
oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen er-
reicht werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster
nicht tberschritten wird.

Um die einseitig auf das Wohngebaude einwirkende Larmbelastung bereits bei der Entwurf-
splanung zu berlcksichtigen, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 eine schalloptimier-
te Grundrissanordnung eingefordert. Demnach muss jede Wohnung tGber mindestens einen
Aufenthaltsraum mit Ausrichtung zum Blockinnenbereich verfigen; bei gré3eren Wohnungen
missen zwei Aufenthaltsraume dorthin ausgerichtet sein.

Die zum Innenhof ausgerichtete Fassade ist mit Verkehrs-Larmpegeln von maximal 40,3
dB(A) nachts ausreichend leise, um auch das ungestorte Schlafen bei teilgetffnetem Fenster
zu ermoglichen.

Die ausschlieliche Errichtung von ,durchgesteckten“ Wohnungen erschwert jedoch die Rea-
lisierung von kleinen (haufiger nachgefragten) Wohnungen und vor allem die Anordnung von
1-Zimmerwohnungen mit alleiniger Ausrichtung zum ruhigen Innenhof erscheint aufgrund der
Ausrichtung des Gebaudes zu den Himmelsrichtungen (ruhige Gebaudefassade in Richtung
Nordosten) und der daraus resultierenden mangelhaften Besonnung problematisch. Gleich-
zeitig ist vorliegend die Anordnung von 1-Zimmerwohnungen aufgrund der Forderbestim-
mungen des sozialen Wohnungsbaus und das Vorhandensein entsprechender Bestands-
wohnungen (die es im Rahmen der Neubebauung zu ersetzen gilt) sinnvoll bzw. notwendig.

Deshalb wird unter bestimmten Voraussetzungen (Einbau besonderer Fensterkonstruktionen
oder andere bauliche Mal3nahmen gleicher Wirkung) auch die Genehmigung von Wohnun-
gen ermdglicht, deren Aufenthaltsraume ausschlief3lich zur schallexponierten Stral3enseite
hin orientiert sind.

Durch die Vorgabe, dass in den entsprechenden Aufenthaltsraumen ein Beurteilungspegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
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Uberschritten werden darf, wird auch in diesen Wohnungen ein weitgehend stérungsfreies
Schlafen bei gleichzeitig guter Bellftung sichergestellt.

Gemal vorliegender Projektplanung, die als Anlage Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages
ist, werden von den 46 Wohneinheiten, 34 Wohnungen ,durchgesteckt® errichtet. Zwolf 1-
Zimmerwohnungen sind einseitig zur Kurflrstenstraf3e hin angeordnet.

Textliche Festsetzung 5.3:
Zum Schutz vor Verkehrslarm sind an den stralRenzugewandten Fassaden baulich ver-
bundene AuRenwohnbereiche von Wohnungen (z.B. Loggien, Balkone, Terrassen), die
nicht Uber einen weiteren zur verkehrslarmabgewandten Seite orientierten baulich ver-
bundenen Aulienwohnbereich verfligen, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste
Loggien zulassig.

Wahrend des Tagzeitraums sind neben den schutzbedurftigen Nutzungen im Inneren von
Gebauden auch AuRenwohnbereiche, d.h. Flachen au3erhalb von Wohngebauden, die in
Erganzung der Gebaudenutzung fur den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind,
wie Balkone, Loggien, Terrassen und in ahnlicher Weise nutzbare sonstige Aul3enwohnbe-
reiche in Bezug auf Schallimmissionen zu beurteilen, um eine angemessene Nutzung dieser
auch zum Wohnen dienenden Bereiche zu erméglichen und in besonders larmbelasteten
Situationen einer Gesundheitsgefahrdung der Bewohner entgegenzuwirken.

Eine angemessene Nutzbarkeit ist gewahrleistet, wenn der Beurteilungspegel tagsiber nicht
hoher als 65 dB(A) liegt. Dieser Schwellenwert wird an der stral3enseitigen Fassade des
Wohngebaudes nach den Berechnungen der Fachgutachter tberschritten. Der Bebauungs-
plan gibt deshalb mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.3 vor, dass straf3enseitig angeordnete
Aulenwohnbereiche verglast, d.h. baulich geschlossen auszufiihren sind, sofern nicht ein
weiterer, ausreichend leiser Aul3enwohnbereich der gleichen Wohnung hergestellt wird. Da-
bei wird im Rahmen der Abwagung davon ausgegangen, dass ein angemessen nutzbarer
AulRenwohnbereich je Wohnung die Wohnbediirfnisse erfillen kann.

Als geeignete Schallschutzmafnahme fiir AuRenwohnbereiche wird beispielsweise die An-
bringung von verschiebbaren Glaselementen angesehen, die in larm&rmeren Zeiten einen
Aufenthalt im Freien ermdglichen.

Nach dem Stand der aktuellen Projektplanung sind keine stra3enseitigen AuRenwohnberei-
che vorgesehen; zur besseren Nutzbarkeit werden offene Balkone zum ruhigen Innenhof hin
angeordnet.

11.3.7 Verkehrsflachen, Flachen fur Stellplatze und Garagen,
Grundstuckszufahrten

StralRenverkehrsflache

Der Bebauungsplan bezieht in der SchillstralRe den an das Baugrundstiick angrenzenden
Gehwegbereich in seinen Geltungsbereich mit ein. Der Gehwegbereich wird auf der Grund-
lage von 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt und
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durch StraBenbegrenzungslinien gegenltber der Baugebietsflache in unveranderter Lage
abgegrenzt.

Die Einbeziehung der Stral3enverkehrsflache ist vorliegend sinnvoll und planerisch geboten,
weil im Ergebnis des hochbaulichen Wettbewerbs eine abschnittsweise Uberbauung des
offentlichen StralRenlandes in den oberen Geschossen vorgesehen ist. Durch die Bebau-
ungsplanfestsetzungen wird diesbezliglich sichergestellt, dass die betroffenen Gehwegfla-
chen bis zu einer Hohe von 3,8 m weiterhin uneingeschrénkt als Verkehrsflache der Allge-
meinheit zur Verfigung stehen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 wird klargestellt, dass die Einteilung der Stral3enver-
kehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans ist, um den Trager der

StralRenbaulast nicht unnétig zu binden.

Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen

Um die riickwartigen Baugebietsflachen zugunsten einer hohen Freiraum- und Aufenthalts-
qualitat frei von motorisiertem Individualverkehr zu halten, sollen Stellpléatze ausschlief3lich in
einer gemeinsamen Tiefgarage untergebracht werden. Auch Anlieferungsvorgénge sowie
Brandschutz und Notfallrettung werden so organisiert, dass keine Zufahrt zum Hofbereich
erforderlich ist.

Textliche Festsetzung 3.1:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind oberirdische Stellplatze und Garagen un-
zulassig. Tiefgaragen sind nur auf der hierfir festgesetzten Flache und innerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

i. V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO oberirdische Stellplatze und Garagen ausgeschlossen, da die-
se mit den Ubrigen Freiflachenanforderungen (Spiel- und Aufenthaltsflachen fur Wohnungen,
ErschlieBungsflachen fir Anlieferung, Feuerwehr und Notfallrettung) und mit der eingeforder-
ten Begriinung des Blockinnenbereichs nicht vereinbar sind.

Der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen verringert auch die Auswirkun-
gen auf die Umwelt (z. B. auf die naturlichen Funktionen des Bodens) und dient somit dem
Ausgleich der Uberschreitung der Obergrenzen des Mafes der baulichen Nutzung geman

§ 17 Abs. 2 BauNVO.

Abstellanlagen fur Fahrrader fallen nicht unter den Begriff der Stellplatze und sind insofern
sowohl im Gebaude (Erdgeschoss und Untergeschosse) als auch auf den Grundstticksfrei-
flachen planungsrechtlich zulassig.

Die bendtigte Anzahl an Kfz-Stellplatzen fur die Geschéfts-, Biro- und Wohnnutzungen (ein-
schlieBlich der nachzuweisenden Stellplatze fir die Fahrzeuge von Behinderten) kann voll-
standig innerhalb von Tiefgaragen untergebracht werden. Ausreichende Flachen fir die An-
lage unterirdischer Stellplatze in Tiefgaragen — auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grund-
stucksflachen — werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes planungsrechtlich
gesichert und damit auch der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen kom-
pensiert.
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In der Planzeichnung werden gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB Flachen fur die Unterbauung
durch zweigeschossige Tiefgaragen, die Uber die Baugrenzen fir Gebaude hinausgehen,
festgesetzt. Die Flachenabgrenzung belasst dabei noch einen geringen entwurflichen Spiel-
raum zur Anordnung der Tiefgarage und ihrer Zufahrt.

Nach Mafgabe des Bebauungsplanes stehen im derzeitigen Entwurfsstand insgesamt rund
2.400 m2 groRRe Flachen fur eine Unterbauung zur Verfiigung; geplant ist die Unterbringung
von 65-75 Kfz-Stellplatzen.

Die gewahlte Abgrenzung der Tiefgarage auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen,
bertcksichtigt weitgehend die in der Baunutzungsverordnung zum Schutz des Naturhaus-
halts generell anzustrebende Hochstgrenze der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO von
0,8 und ermoglicht im Sinne der wassersensiblen Stadtentwicklung, den Erhalt zusammen-
hangender Grundstiicksfreiflachen mit direktem Bodenanschluss (potenzielle Versickerungs-
flachen) im nérdlichen Innenhofbereich.

Ein- und Ausfahrtbereich, Anlieferung

Die Anordnung der Tiefgaragenzufahrt wird im Hinblick auf die Lage des Grundstiicks an
einer Kreuzung von zwei HauptverkehrsstralRen im Bebauungsplan durch die Festsetzung
eines Ein- und Ausfahrtfahrtbereichs ebenfalls planungsrechtlich vorgegeben. lhre Lage an
der Kurfurstenstral3e unmittelbar an der Grenze zum westlich anschlieRenden Grundsttick
KurfurstenstraRe 75 orientiert sich an der bestehenden Grundstiickszufahrt und gewahrleis-
tet einen groRtmaoglichen Abstand zur Kreuzung. Auswirkungen auf die bestehenden Ver-
kehrsablaufe sind nach Einschatzung eines entsprechenden Fachgutachtens insofern nicht
zu erwarten.

Fur Anlieferungsvorgange steht in der Schillstral3e vor dem Nachbargrundstiick Schillstral3e
9/10 und abschnittsweise auch vor dem Grundstiick des Bauvorhabens selbst eine Liefer-
spur zur Verfligung. Lediglich im unmittelbaren Kreuzungsvorfeld zur Kurfiirstenstraf3e geht
diese in einen Rechtsabbiegestreifen (mit zeitlich begrenztem absolutem Halteverbot) tber.
Die zustandige Fachabteilung der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
(SenUVK) sieht das Neubauvorhaben im Hinblick auf den Lieferverkehr durch die vorhande-
ne Lieferzone als ausreichend erschlossen an.

Eine vom Straf3en- und Grinflachenamt Mitte favorisierte Abwicklung der Lieferverkehre auf
dem Grundstiick selbst wurde eingehend geprift, erwies sich wegen des enormen Flachen-
bedarfs jedoch als vorliegend nicht umsetzbar: Ein von den Verkehrsgutachtern untersuchter
unterirdischer Ladehof ist aufgrund der technischen Anforderungen insbesondere an die
Rampen (erforderliche Lange, Neigung, lichte H6hen) nicht realisierbar. Oberirdische Losun-
gen stehen im Widerspruch zu einer umwelt- und klimagerechten Planung (Beschrankung
des Versiegelungsgrades, Begrinung der Freiflachen und Baumpflanzungen, Regenwasser-
versickerung) und der angestrebten 6ffentlichkeitswirksamen Nutzbarkeit der Erdgeschoss-
zonen.

11.3.8 Grinordnerische Festsetzungen

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbildgestaltung und zur
Erhéhung der Wohn- und Nutzungsqualitat sowie als ausgleichende MalRnahme fir eine
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hohe Bebauungsdichte werden gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Festsetzungen zur Begri-
nung der Baugrundstiicke getroffen.

Neben einer generellen Begriinungsverpflichtung fur die nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen einschliellich Tiefgaragen, fordert der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Dach-
begriinung sowie Baumpflanzungen ein.

[1.3.8.1 Begrunung der nichtiberbaubaren Grundstucksflache,
Erdiberdeckung von Tiefgaragen

Textliche Festsetzung 4.1
Die nicht Uberbaubaren rickwartigen Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten. Dies gilt auch, wenn unter diesen unterirdische Garagen (Tiefgaragen)
hergestellt werden. Die Erdschicht Uber der Tiefgarage muss mindestens 0,8 m betragen.

Im Bereich der Tiefgaragenrampe kann ausnahmsweise eine geringere Erdiiberdeckung
zugelassen werden, sofern die Flache nicht mehr als 200 m2 umfasst und eine Erdiiber-
deckung von mindestens 0,4 m aufweist.

Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege, Zufahrten, Terrassen sowie unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung..

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und aus Grunden der Stadtbildgestaltung so-
wie der Wohnqualitat wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass die nicht
Uberbaubaren riickwartigen Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten
sind (textliche Festsetzung Nr. 4.1). Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden, dass
trotz der angestrebten hohen Bebauungsdichte eine adaquate Begriinung des Grundstiicks
im Innenhofbereich gewéahrleist wird. Es handelt sich zugleich um eine ausgleichende Mal3-
nahme fiir die, gemessen an den Obergrenzen des § 17 BauNVO, hohe Bebauungsdichte
bzw. die durch den Bebauungsplanentwurf erméglichten Nutzungsmaliiberschreitungen
i.S.v. 8 17 Abs. 2 BauNVO. Eine flachige Begriinung der zwischen Bebauung und 6ffentli-
cher Verkehrsflache verbleibenden vorderen Grundstiicksfreiflachen ist dagegen aus stadt-
gestalterischen und funktionalen Griinden (angestrebte 6ffentliche Nutzungen wie Laden und
Gastronomie im Erdgeschoss) nicht sinnvoll. Punktuelle Griinakzente, beispielsweise durch
Baumpflanzungen, werden aber unterstutzt.

Die Verpflichtung zur gartnerischen Anlage der nicht Uberbaubaren rickwartigen Grund-
stucksflachen betrifft auch mit Tiefgaragen(-teilen) unterbaute Freiflachen, die im Regelfall
mit einer mindestens 80 cm betragenden Erdschicht zu iberdecken sind. Die planungsrecht-
liche Sicherung einer Erdiiberdeckung von mindestens 80 cm Uber der Oberkante von Tief-
garagen ermaoglicht eine qualifizierte Begrinung dieser Flachen unter Einbeziehung von
Strauchern und kleinkronigen, flachwurzelnden B&aumen und hilft diesen, auch regenarme
Perioden zu Uberdauern.

Da die Anforderungen an die Erdiiberdeckung im Bereich der rickwartig angeordneten Tief-
garagenrampe - und damit unmittelbar am Gebéaude - ggf. nur tber eine Gelandemodellie-
rung mittels Aufschittung erfiillbar waren, beinhaltet die textliche Festsetzung 4.1 diesbeziig-
lich eine Offnungsklausel. Unter bestimmten Voraussetzungen (nicht mehr als 200 m2, Min-
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destiiberdeckung von 40 cm) kann in diesem Fall auch eine geringere Erdiberdeckung zu-
gelassen werden. Die benannten Genehmigungsvoraussetzungen stellen weiterhin eine
durchgangige Freiflachengestaltung sicher und minimieren die Auswirkungen auf den Natur-
haushalt.

Um die Anlage von Wegen und Zufahrten sowie Nebenanlagen wie z.B. Fahrradabstellanla-
gen oder Sandspielflachen, aber auch eine Uberdeckung von Tiefgaragen(teilen) z.B. durch
Terrassen nicht auszuschlie3en, entfallt in diesen Fallen die Begrinungspflicht.

11.3.8.1.1 Dachbegriinung

Textliche Festsetzung 4.2:
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind insgesamt mindes-
tens 900 m? Dachflache zu begrinen. Auf mindestens 500 m? der zu begriinenden
Dachflache muss eine intensive Begriinung erfolgen und der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus muss hier mindestens 25 cm betragen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die auf der Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffene Festsetzung stellt sicher,
dass rund die Halfte der Dachflachen eine Begrinung erhalt. Ein hdherer Begriinungsanteil
ist vorliegend durch einzuhaltende Brandschutzabstande, notwendige technische Aufbauten
und begehbare Dachterrassen nicht realisierbar, wird aber durch hohe Qualitdtsanforderun-
gen an die Begriinung (s.u.) kompensiert.

Die Festsetzung bezieht sich auf die Dachflachen der Hauptgebaude, eine Begriinung von
Tiefgaragendachern wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 verbindlich vorgegeben.

Auf mindestens 500 m? Dachflache wird eine intensive Begriinung eingefordert und ergan-

zend eine erforderliche Starke der Substrat- bzw. Bodenschicht (durchwurzelbarer Teil des
Dachaufbaus) von mindestens 25 cm vorgegeben. Dadurch wird eine Gestaltung der Dach-
flachen &hnlich bodengebundener Grinflachen (z.B. mit h6heren Gréasern und Blitenpflan-
zen bzw. schattenvertraglichen Farnen 0.4.) ermdéglicht und durch den héheren Systemauf-
bau kann eine ausreichende Wasserversorgung gewahrleistet werden.

Auf den Ubrigen Dachflachen ist eine extensive Begriinung ausreichend wird aber nicht ex-
plizit vorgegeben, d.h. auch hier bleiben intensivere Begrinungsformen méglich.

Als extensive Dachbegriinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen, die sich
nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt. Die dabei verwendeten Pflanzen missen
weitgehend geschlossene und flachige Vegetationsbestande bilden und entsprechend an-
spruchslos sowie anpassungs- und regenerationsfahig sein, um unter den extremen Stand-
ortbedingungen auf dem Dach zu bestehen (wie z. B. Graser und Moose). Eine Extensivbe-
griinung kann kostengiinstig angelegt werden und erfordert nur geringen Pflegeaufwand.

Mit der geforderten Dachbegriinung kann in Anpassung an den Klimawandel vor allem eine
Verbesserung der mikroklimatischen Bedingungen erreicht werden. Der Energie- und War-
mebedarf der Geb&ude wird durch den zusatzlichen Dachaufbau verringert und einer Aufhei-
zung der Dacher entgegengewirkt. Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Sub-
stratschicht gespeichert und wieder verdunstet, teilweise zumindest zeitlich verzégert weiter-
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gegeben. Dariiber hinaus wirkt die Dachbegriinung staubbindend und ist zugleich Lebens-
raum von Kleintieren und potentieller (Teil-) Lebensraum von Végeln.

Die Begriinung von Dachflachen hat mehrere positive Wirkungen. Der Energie- und Warme-
bedarf der Gebaude wird durch den zusatzlichen Aufbau verringert. Das Niederschlagswas-
ser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet, woraus sich ein
Ruckhaltungseffekt fir das Niederschlagswasser ergibt. Die Dachbegrinung wirkt staubbin-
dend und schafft einen Lebensraum fir Kleintiere und einen potentiellen (Teil-) Lebensraum
fur Vogel. Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt sie zudem kaltluftbildend
und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf Ausgleichstromungen.

Einer intensiven Dachbegriinung kommt dabei eine héhere Naturhaushaltswirksamkeit zu als
einer extensiven Begrunung.

Die textliche Festsetzung Nr. 4.2 stellt aufgrund der o. g. positiven Wirkungen auch eine
MalRnahme zur Anpassung an den Klimawandel im Sinne von § 1a Abs. 5 Satz 1 BauGB
dar. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Bildung von Kaltluft, als auch in Bezug auf die
Speicherung von Niederschlagswasser. Die Dachbegriinung wirkt damit dem allgemeinen
Temperaturanstieg sowie den Auswirkungen von zunehmenden Starkregenereignissen auf
drtlicher Ebene entgegen.

11.3.8.1.2 Baumpflanzungen

Textliche Festsetzung 4.3:

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mindestens 1 groRkroniger und 5 klein-
kronige standortgerechte Laubbdume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-
zen.

Als weiterer Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und aus Grinden der Stadtbildgestal-
tung sowie der Wohnqualitat sollen gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB Baumpflanzungen auf
dem Baugrundsttick festgesetzt werden. Neben der Bedeutung fir die Biotopentwicklung
wirken sich die Baumpflanzungen durch Wasserverdunstung und Schattenspende positiv auf
den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Auerdem binden Baume Schadstoffe (z.B.
CO,) und bilden Sauerstoff, dienen der Freiflachengliederung und -gestaltung und erhéhen
dadurch die Aufenthaltsqualitat der Hofflachen.

Die Pflanzverpflichtung ist zugleich eine ausgleichende MaRRnahme im Sinne des § 17 Abs. 2
BauNVO fiir die durch den Bebauungsplan ermdglichten deutlichen Uberschreitungen der in
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung. Zu-
sammen mit der eingeforderten Dachbegriinung und der allgemeinen Begriinungsverpflich-
tung fur nicht iberbaubare Grundstticksflachen tragen die Baumpflanzungen dazu bei, dass
diese Uberschreitungen nicht zu einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse fuhren und dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Insgesamt wird mit der textlichen Festsetzung 4.3 die Pflanzung von mindestens sechs
standortgerechten Laubbaumen eingefordert. Um groR3flachige Verschattungen zu vermei-
den, muss dabei — in Absprache mit dem Umwelt- und Naturschutzamt Mitte — lediglich ein
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grol3kroniger Baum gepflanzt werden. Die Festsetzung erfolgt auch unter Berticksichtigung
einer notwendigen Fallung der beiden Baume an der Grundstiicksgrenze zur Kurflirstenstra-
3e. Beide Baume unterliegen der Berliner Baumschutzverordnung.

Um Vegetationsstrukturen zu schaffen, die fir die im Gebiet vorkommenden Vogelarten, wie
z.B. den Haussperling, gut als Lebensstatte nutzbar sind, wurde mit dem Vorhabentrager
daruiber hinaus die Pflanzung einer 55 m langen Hecke mit Feldahorn (Acer campestre),
WeilRdorn (Crataegus) und Buche (Fagus sylvatica) vereinbart. Die Heckenpflanzung ist Be-
standteil des Grin- und Freiflachenplans, der wiederum als Anlage zum Durchflihrungsver-
trag bindend wird.

11.3.9 Weitere Festsetzungen

11.3.9.1 Geltungsbereichsgrenze

Textliche Festsetzung 6.1:
Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich Stral3enbe-
grenzungslinie.
Weil der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE die angren-
zende StralRenverkehrsflache in der KurfurstenstraRe nicht mit einbezieht, wird durch die
textliche Festsetzung Nr. 6.1 klargestellt, dass die Geltungsbereichsgrenze hier zugleich
StralRenbegrenzungslinie ist. Der entsprechende Abschnitt ist in der Planzeichnung mit den
Buchstaben A und B verortet. Durch die Festsetzung wird vor allem die gesicherte Erschlie-
Bung der Bauflachen verdeutlicht.

11.3.9.2 Aul3erkrafttreten bisheriger Regelungen

Textliche Festsetzung 6.3:
Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9
Abs. 1 des Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6.3 wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes 11-83-1 VE alle bisherigen Festsetzungen und baurecht-
lichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs be-
zeichneten Art enthalten, aul3er Kraft treten. Dies betrifft vor allem die geltenden Regelungen
des Bebauungsplans 11-83 (vgl. Kapitel 1.2.6) einschliel3lich der darin festgesetzten Baufluch-
ten.

11.3.9.3 Verpflichtung des Vorhabentragers

Textliche Festsetzung 1.3:
Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Fassung zur Festsetzung 64



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-83-1 VE Begriindung

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan lassen gegentiber den tatsach-
lich durch den Vorhabentrager angestrebten und in den Projektpléanen dargestellten Nutzun-
gen zum Teil eine grol3ere Bandbreite an moglichen Nutzungen zu, um ggf. Spielrdume fur
entwicklungsbedingt notwendige Anpassungen einrdumen zu konnen. Im Hinblick auf die
Rechtssicherheit wird daher auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Anwendung von
§ 12 Abs.3a BauGB als bedingte Festsetzung bestimmt, dass auf dem Vorhabengrundstiick
im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (textliche Festsetzung
Nr. 1.3).

Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungs-
vertrages sind zulassig, ohne dass eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
erforderlich wird, wenn der mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesetzte Rahmen
dabei nicht Uberschritten wird.

[1.3.10 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Es besteht keine Notwendigkeit fur Hinweise oder nachrichtliche Ubernahmen im Bebau-
ungsplan.

[1.3.11 Durchfihrungsvertrag, Vorhabenplan

Ergénzend zu den Regelungen des Bebauungsplans wird zwischen dem Vorhabentrager
und dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Mitte von Berlin, ein Durchfihrungs-
vertrag gemal § 12 Abs. 1 BauGB geschlossen.

Gegenstand des Durchfihrungsvertrages sind insbesondere Art, Umfang und Durchfiihrung
des Vorhabens (Neubauprojekt) und der nétigen Infrastrukturmafinahmen (interne Erschlie-
Bung), die Pflichten und Fristen zu deren Durchfiihrung sowie Kostentragungsverpflichtun-
gen (auch zu Vorbereitungs-/Ordnungsmafinahmen und Planungsleistungen).

Weitere allgemeine Verpflichtungen betreffen die Einhaltung der Artenschutzbestimmungen
(Sicht- und Besatzkontrollen potenzieller Quartiere und Niststatten vor Abrissarbeiten und
Gehoélzrodungen; Durchfiihrung von Ausgleichsmaflinahmen) sowie die Durchfiihrung von
Mafnahmen zur Niederschlagsentwéasserung gemal vorgelegtem Grobkonzept.

Sofern schadliche Bodenverunreinigungen festgestellt werden, verpflichtet sich die Vorha-
bentragerin zur Durchfiihrung von Bodensanierungsmaf3nahmen in dem von Berlin (Bezirk-
samt Mitte, Amt fir Umwelt und Natur) festgelegten Umfang.

Angesichts der Beseitigung von Wohnraum im Zuge der Planungsumsetzung sowie der be-
stehenden Versorgungsprobleme in bestimmten Wohnungsmarktsegmenten soll der vorha-
benbezogene Bebauungsplan einen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung leisten und
gemischte Bewohnerstrukturen durch ein Angebot mietpreis- und belegungsgebundener

Wohnungen férdern. Dazu beinhaltet der Durchfuihrungsvertrag Pflichten zur Errichtung ei-
nes forderfahigen Mietwohnanteils, fir den tber einen Zeitraum von mindestens 30 Jahren,
die Wohnungen einen vereinbarten Mietzins nicht Gbersteigen dirfen und nur an Bewerber
mit Wohnberechtigungsschein zu vergeben sind. Zur Absicherung der Mietpreis- und Bele-
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gungsbindungen soll sich die Vorhabentragerin zur Eintragung beschrankt personlicher
Dienstbarkeiten (,WWohnungsbindungsrecht®) zugunsten des Landes Berlin verpflichten.

Als Voraussetzung fur die notwendige Zweckentfremdungsgenehmigung fur die zu beseiti-
genden 17 Wohneinheiten mit insgesamt ca. 1.125 m2 Wohnflache im Bestandsgebaude
muss die Vorhabentréagerin die Schaffung von ausreichendem und angemessenem Ersatz-
wohnraum nachweisen; dabei knnen die mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen
angerechnet werden.

Bestandteil des Durchfuihrungsvertrages werden auf3erdem der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan gemanR § 12 Abs. 3 BauGB und die Projektplane, die das mit dem Bezirksamt
abgestimmte stadtebauliche Konzept/Nutzungskonzept, die Hochbauentwiirfe, die Griin- und
Freiflachenplanung sowie ein Regenwasserkonzept und eine Flachenulbersicht/-berechnung
des Biotopflachenfaktors umfassen.

Anderungen der Projektplanung, die sich z.B. durch spatere, zum gegenwartigen Zeitpunkt
noch nicht bekannte Nutzungs- oder bautechnische Anforderungen ergeben, kénnen ggf. im
Rahmen einer Anderung des Durchfiihrungsvertrages beriicksichtigt werden, ohne dass da-
fur eine Anpassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich wird.

1.4 Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
(gemal § 1 Abs. 7 BauGB)

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden Art und Mafl3 der Nutzung privaten Eigentums
festgelegt, d.h. in die Eigentiimerrechte eingegriffen. Da die Bedeutung dieser privaten Be-
lange hochrangig ist, ist abzuwégen, ob das Wohl der Allgemeinheit diese Einschrankung
erforderlich macht. MaRgabe dabei sind die nach 88 1 und 1a BauGB erkennbaren Belange,
die nach Lage der Dinge in die Abwéagung einzustellen sind. Hinweise der Fachbehérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sind zu berticksichtigen.

Die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gehen auf konkrete Planungen des
Vorhabentragers zuriick. Dem Anspruch nach einer angemessenen und wirtschaftlichen
Nutzbarkeit des Baugrundstiicks wird durch die Inhalte des Bebauungsplanentwurfes ent-
sprochen, da er die Umsetzung des beabsichtigten Bauprojekts grundsatzlich ermdglicht. Die
Bebauung des Standortes mit einem Geschéfts- und Burogebdude und einem ergdnzenden
Wohngebaude und die im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens entwickelte Baustruktur mit
einem aus dem Blockrand herauswachsenden 17-geschossigen Hochhaus, entspricht so-
wohl dem o6ffentlichen Interesse als auch dem privaten Interesse des Grundstiickseigentu-
mers (Vorhabentragers).

Offentliche Belange machen jedoch eine Reihe von Regelungen erforderlich, die die Bau-
und Gestaltungsfreiheit einengen. Dies sind neben grundséatzlichen Festsetzungen zur ver-
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traglichen raumlichen und funktionalen Einbindung des Vorhabens (Art und Maf3 der Nut-

zung, Uberbaubare Grundstlcksflachen) vor allem Regelungen zum Umweltschutz (Begru-

nung von Grundstiicksfreiflaichen, Tiefgarageniberdeckung und -bepflanzung, Dachbegri-
nung, SchallschutzmafRnahmen, Beschrankung von Heizstoffen) sowie zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs.

Dabei wurden u.a. die folgenden 6ffentlichen Belange in die Abwagung tber die Inhalte des

Bebauungsplanentwurfes eingestellt:

- eine der Innenstadtlage angemessene und auch fur die Umgebung standortvertragliche
Dichte- und Hohenentwicklung im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den gemaR § 1a Abs. 2 BauGB,

- eine stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Aufwertung des Bereichs im Interesse der
Stadtentwicklung durch hochbauliche Akzente,

- eine stadtebauliche Vermittlung zwischen den solitaren Hochhausstandorten der City
West und meist sechsgeschossigen Blockrandbebauung 6stlich des Standortes,

- die Schaffung nachfragegerechter innerstadtischer Biiro- und Wohnflachen,

- die Belebung des Standortes tber publikumswirksame Nutzungen im Erdgeschoss,

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

- die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.

1.5 Flachenbilanz

Flachengrolle (gerundet) Nutzungsmalie
Geltungsbereich des vorhaben- 3.330 m2
bezogenen Bebauungsplans
davon offentliches Straf3enland 390 m2
Baugebietsflache 2.940 m2
bzw. Vorhabengrundstiick
Uberbaubare Grundstiicksflachen 1.870 m? GRZ 0,64
(= zulassige Grundflache)
Sich rechnerisch ergebende Ge- 22.400 mz2 GFZ 7,62
schossflache im B-Plan *
gem. aktueller Projektplanung 21.470 m? 7,3
Insgesamt zuléassige Grundflache 2.400 m2 | ,Zweit-GRZ* 0,82

* einschlieRlich der Uberbauung 6ffentlichen StraRenlandes in den Obergeschossen; zzgl. Technikflachen
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I AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

l1.1 Wohnungs- und Biuroflachenangebot, Innenentwicklung

Durch die Schaffung zuséatzlicher Biro- und Wohnflachen in innerstadtischer Lage wird
grundsatzlich den Anforderungen der ,wachsenden Stadt‘ Rechnung getragen und den Pla-
nungsgrundsétzen/-leitlinien geman § 1 BauGB entsprochen.

Im Rahmen der Stadtentwicklungs- und Flachennutzungsplanung wird weiterhin ein steigen-
der Wohnraum- und Buroflachenbedarf im Stadtgebiet ermittelt. Dies gilt vor allem auch fur
den Innenstadtbereich. Die Deckung des Flachenbedarfs soll vorrangig durch Bestands-
erganzungen und Nachverdichtung an innerstadtischen Standorten erfolgen. Das Vorhaben
folgt dieser Zielsetzung und erweitert das Buroflachen- und Wohnraumangebot nachfrage-
gerecht.

Mit der geplanten Bereitstellung eines Anteils an mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen wird ferner der dringende Wohnraumbedarf sozial schwacher Bevolkerungs-
gruppen in angemessener Weise bericksichtigt und ihren Wohnbediirfnissen entsprochen.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes gewdahrleisten eine sozial ge-
rechte Bodennutzung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Durch die geplante
Neubebauung kann zudem die stadtgestalterische und stadtebauliche Situation am Standort
verbessert werden.

l1l.2 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

[11.2.1 Abriss des Bestandsgebéaudes

Die angestrebte Neubebauung und der damit einhergehende Abriss des Bestandsgebaudes
wirken sich auf die bestehenden Wohn- und Gewerbenutzungen im Plangebiet aus.

Seit dem Auszug des gewerblichen Hauptmieters Ende 2018, werden die Buroflachen mit
zeitlich befristetem Mietvertrag zwischengenutzt, so dass sie nachfolgend kurzfristig beraumt
werden kénnen.

Die Beseitigung der insgesamt 17 Wohneinheiten (mit rund 1.125 m2 Wohnflache) vor allem
in den oberen Etagen des Gebaudekomplexes stellt eine Zweckentfremdung im Sinne des
Berliner Gesetzes uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfrem-
dungsverbot-Gesetz - ZwVbG) vom 29. November 2013 dar und ist insofern genehmigungs-
pflichtig.

Der Bauherr strebt die Schaffung von (preisgedampftem) Ersatzwohnraum in der geplanten
Neubebauung an. Dafir sollen die aufgrund der Verpflichtungen im Durchfiihrungsvertrag
entstehenden férderfahigen Wohnungen mit entsprechend reduzierten Mietséatzen ange-
rechnet werden und eine ggf. verbleibende Differenz zur abzureil3enden Wohnflache durch
eine Deckelung der Nettokaltmiete fir weitere Wohnungen im erforderlichen flachenmé&Rigen
Umfang ausgeglichen werden. Dieses Vorgehen ist mit dem Bezirksamt Mitte einvernehm-
lich abgestimmt und wird im Durchfiihrungsvertrag verankert.
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[11.2.2 Zusatzliche Verschattungen durch das Hochhaus

Der geplante Neubaukomplex im Eckbereich Kurfiirsten-/Schillstrae weist mit bis zu 17
Vollgeschossen (zzgl. Technikflachen) gegenulber der derzeit vorhandenen maximal sieben-
geschossigen Bebauung deutlich grolRere Gebaudehdhen auf.

Die Lage im dicht bebauten Stadtzentrum von Berlin fuhrt einerseits dazu, dass die umge-
bende Bestandsbebauung im Hinblick auf die Besonnungssituation bereits erheblich vorbe-
lastet ist, andererseits aber auch dazu, dass das geplante Neubauvorhaben die Besonnung
der umliegenden Fassaden beeinflussen wird. Dies betrifft vor allem die Nachbargeb&ude in
der KurfiirstenstralRe, in der SchillstraRe im Osten, in der WichmannstraRe im Norden und in
der Landgrafenstraf3e im Westen.

Beurteilungsgrundlagen und Vorgehen der durchgefiihrten Untersuchung

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Hochhausbebauung auf die Verschattung angrenzen-
der Gebaude wurde deshalb eine Besonnungsstudie erstellt und durch eine rechtliche Ein-
schatzung flankiert, die in die Bewertung im Rahmen der Studie eingeflossen ist.

In der Besonnungsstudie des Biiros Muller BBM wurden zuséatzliche Verschattungen durch
den neu geplanten Gebaudekomplex auf die umliegende Nachbarbebauung untersucht,
quantifiziert und bewertet. Die Gebaudefassaden wurden dabei zunachst idealisiert als Gan-
zes betrachtet (Grobanalyse 12/2019), um die hinsichtlich der Besonnung kritischen Fassa-
denbereiche zu identifizieren. Fur die Wohngebéaude in der WichmannstralRe 23 und 24-28
wurden die Besonnungsverhéltnisse der Sudfassade im Rahmen einer ergdnzenden
Feinanalyse nachfolgend nochmals detaillierter betrachtet und die Untersuchungsergebnisse
in die Besonnungsstudie integriert. Diese liegt aktuell mit Stand Oktober 2020 vor.

Als Bewertungsmalstab fur die Verschattung wird die DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrau-
men) zugrunde gelegt, die allgemeine Anforderungen und Empfehlungen zur Besonnung
enthalt. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die DIN 5034-1 weder in sich verbindlich ist, noch
baurechtlich als Technische Baubestimmung eingefiihrt wurde.

Sie enthalt vielmehr nur unverbindliche Empfehlungen zu den Mindestanforderungen an die
Besonnung von Wohnungen an zwei vorgegebenen Stichtagen: Am Stichtag 21. Marz bzw.
23. September (= Tag- und Nachtgleiche) soll die mégliche Besonnungsdauer 4 Stunden am
Tag betragen und am 17. Januar (= Referenztag fir Wintermonate) ist eine Besonnungs-
dauer von mindestens einer Stunde anzustreben. Diese Werte ,sollten in mindestens einem
Aufenthaltsraum einer Wohnung erreicht werden.

Insbesondere der Beurteilungszeitpunkt ,17. Januar® ist vor dem Hintergrund der neueren
DIN EN 17037 — welche lediglich die Beurteilung anhand eines Stichtages zwischen dem 1.
Februar und dem 21. Marz empfiehlt — kritisch zu hinterfragen. Hinzu kommt, dass die Emp-
fehlungen der DIN 5034-1 lediglich fir Wohnungen gelten und nicht fiir andere Nutzungsar-
ten wie Buroraume u.a. Ausschlaggebend ist fur sie eine ausreichende Tagesbeleuchtung,
wahrend eine direkte Besonnung aufgrund der Blendwirkung teilweise sogar als stérend
empfunden wird.

Bei der einzelfallbezogenen Bewertung der Besonnungssituation ist insofern auch die Art der
Nutzung in angrenzenden Gebauden zu beriicksichtigen. Dies betrifft v. a. das an die ge-
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plante Bebauung angrenzende Blrogebdude Schillstral3e 9 und 10 (Sud- und Westfassade
zum Innenhof) sowie das Hotel in der Landgrafenstraf3e 4 (Ostfassade zum Innenhof), wel-
che teilweise stark von einer zuséatzlichen Verschattung betroffen sind.

Im Rahmen der Besonnungsstudie wurde mithilfe eines erstellten 3-D-Modells der Schatten-
wurf fur die Stichtage 17. Januar (8 — 15 Uhr) und 21. Marz (7 — 15 Uhr) jeweils fir die Be-
standssituation und den Planungsstand mit Neubau simuliert und das Ergebnis stundenwei-
se dargestellt. Neben den Gebauden wurden auch Baume als schattenwerfende Elemente
bei der Untersuchung berticksichtigt.

AulRerdem erstreckt sich der betrachtete Untersuchungsraum Uber den Baublock zwischen
Kurfurstenstral3e, Landgrafenstral3e, WichmannstralRe und Schillstral3e hinaus auch auf wei-
tere potenziell betroffene Gebaudefassaden in angrenzenden Bereichen.

Simulationsergebnisse und Bewertung

Die Simulationen und Berechnungen zeigen, dass der geplante Neubau grundsatzlich zu
einer gegenlber der Bestandssituation zusatzlichen Verschattung fuhrt. Die Mindestbeson-
nungsdauer der betrachteten Fassaden ist jedoch bereits in der Bestandssituation ab-
schnittsweise geringer als 1 Stunde am Tag am 17. Januar bzw. 4 Stunden am Tag am 21.
Marz und somit gemafr DIN 5034 als zu gering besonnt zu bewerten.

Stichtag 17. Januar:

Im Winter (Stichtag 17. Januar) werden die zum Blockinnenbereich ausgerichteten Ost- und
Siudfassaden durch den geplanten Neubau am starksten verschattet. Das Wohngebaude
Landgrafenstral3e 5+6 wird vom Schattenwurf des Hochhauses in den Vormittagsstunden
zwischen 10 und 12 Uhr erfasst; dort steigt der Anteil der gemafs DIN 5034 zu gering be-
sonnten Fassadenflache (< 1 Stunde) um 34%. Beim angrenzenden Wohngebaude Wich-
mannstral3e 23 wirkt sich die zusatzliche Verschattung tiber Mittag aus und fuhrt zu einer
Steigerung der nicht DIN-konform besonnten Fassadenflache um 12%. Davon betroffen ist
vor allem das Erdgeschoss mit ca. 4 Fenstern und voraussichtlich eine Wohnung im 1.
Obergeschoss. Ab dem 2. Obergeschoss wird weiterhin eine ausreichende Besonnung ge-
maf DIN 5034 gewabhrleistet.

Das Wohngebaude Wichmannstral3e 24-28 ist ebenfalls tber Mittag (12 — 14 Uhr) vom
Schattenwurf des Hochhauses betroffen und der Anteil der gemaf DIN zu gering besonnten
Fassadenflache steigt um 38%. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Bebauung im Erdge-
schoss als ,Luftgeschoss” ausgebildet ist und sich dort keine Wohnungen befinden. Insofern
ist der angegebene prozentuale Anteil der zu gering besonnten Fassadenflache zu relativie-
ren. Im Bestand sind nur einzelne Wohnungen im 1. bis 3. Obergeschoss weniger als eine
Stunde am Tag besonnt, mit der Neubebauung verschlechtert sich die Situation vor allem fr
den zuruckgesetzten 6stlichen Gebéaudeteil, wo der Neubau alle Wohnungen vom 1. bis 7.
Obergeschoss verschattet. Auch westlich davon werden weitere Wohnungen im 1. bis
5.0bergeschoss zukuiinftig weniger als 1 Stunde besonnt sein.
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Zusatzliche Verschattungen ergeben sich auch fur die Stdfassade des Wohngebaudes Kur-
fUrstenstral3e 75, wo sich die zu gering besonnten Flachenanteile um 12% erhéhen (siehe
auch 11.3.5.2).

Die im Rahmen der Berechnungen ermittelte starkste Zunahme der nicht DIN-konform be-

sonnten Flachenanteile der Stidfassade des Eckgebaudes Schillstral3e 9 (kurzer Gebaude-
flugel zur Wichmannstraf3e) um 44% ist insofern zu relativieren, als es sich um ein gewerb-
lich genutztes Geb&ude handelt. Gleiches gilt fir die zum Blockinnenbereich ausgerichtete
AulRenwand des Gebaudes SchillstralRe 10 (Westfassade), wo sich der Anteil der zu gering
besonnten Fassadenflache um 20% erhoht und fir die Ostfassade des Hotels Landgrafen-
stral3e 4 (Flachenanteil <1 h = + 5%).

Auswirkungen auf angrenzende Baublécke bestehen lediglich in sehr geringem Umfang. So
wird die Fassadenflache mit einer Besonnungsdauer unter einer Stunde an einzelnen Ge-
bauden in der Landgrafenstrale und in der Wichmannstral3e um 3 - 4% zunehmen. Die Min-
destbesonnungsdauer der tbrigen Gebaude (z.B. in der Kurfurstenstraf3e und der Schillstra-
3e) wird in den Wintermonaten nicht beeinflusst.

Die Besonnungssituation am Stichtag 17. Januar ist fir die wertende Gesamtbetrachtung —
aus den bereits dargelegten Griinden — nur von untergeordneter Bedeutung.

Stichtag 21. Mérz:

Zur Tag- und Nachtgleiche (21. Mérz) sind die Besonnungsdauern aufgrund des hoheren
Sonnenstandes generell langer, weshalb fiir diesen Referenztag in der DIN 5034 eine Min-
destbesonnung von 4 Stunden empfohlen wird.

Dem hoéheren Sonnenstand entsprechend, ist zum Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche der
Einfluss des geplanten Neubaukomplexes auf die Besonnungssituation der zum Blockinnen-
bereich ausgerichteten Gebaudefassaden im Vergleich zum Wintertag meist geringer. Der
wandernde Schattenwurf des Hochhauses erfasst in den Morgenstunden (bis 10 Uhr) vor
allem die Ostfassaden der Gebaude LandgrafenstraRe 3 und 4. Die Zunahme der zu gering
besonnten Fassadenflache féllt mit 25% bei dem stark vorbelasteten Wohngebaude Land-
grafenstral3e 3 sogar hoher aus als am Stichtag 17. Januar, was jedoch allein der nahezu
vollflachigen Verschattung dieser Fassade im Winter geschuldet ist. Beim angrenzenden
Hotel (LandgrafenstralRe 4) betragt die Zunahme der nach DIN 5034 zu gering besonnten
Fassadenflache 16%. Die Wohngebaude Landgrafenstrale 5+6 und WichmannstralRe 23
werden nicht vom Schattenwurf des Neubaukomplexes erfasst und die Besonnungssituation
verschlechtert sich nicht.

Uber Mittag streift der Schattenwurf des Hochhauses am Stichtag 21. Marz dann die unteren
Geschosse des Wohngebaudes WichmannstralRe 24-28. Dort wird eine Zunahme der gemaf
DIN 5034 zu gering besonnten Flachenanteile um 28% prognostiziert, wobei wiederum der
prozentuale Fassadenanteil im Hinblick auf das Luftgeschoss zu relativieren ist.

AulRerdem ergab die ergédnzende detaillierte Betrachtung, dass im Gebaude Wichmannstra-
3e 24-28 alle Wohnungen auf der zum Blockinnenbereich ausgerichteten Sudseite tiber vor-
gelagerte Loggien verfugen, so dass sich keine Fenster unmittelbar auf der simulierten Fas-

Fassung zur Festsetzung 71



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-83-1 VE Begriindung

sadenebene befinden, sondern jeweils deutlich dahinter. Als Nachweisort fiir die Besonnung
nach DIN 5034 gilt jedoch die Fenstermitte der einzelnen Aufenthaltsraume.

Dies fuhrt vorliegend dazu, dass durch den verschattenden Einfluss der Loggien bei hohe-
rem Sonnenstand - unabhangig vom Neubauvorhaben - alle Fenster der betrachteten Woh-
nungen zum Zeitpunkt der Tag-/Nachtgleiche nicht DIN-konform, also zu gering besonnt
sind. Planungsbedingte Mehrverschattungen der Wohnradume sind insofern am untersuchten
Stichtag 21. Mérz nicht zu erwarten, sondern betreffen in erster Linie die vordere Fassaden-
flache, d.h. die Uberwiegend massiven Bristungen der Loggien. Inwieweit sich die Eigenver-
schattung auch auf die Loggien selbst auswirkt geht aus der Simulation nicht hervor.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass eine Veranderung der Besonnungssituation an den
zum Blockinnenbereich ausgerichteten Gebaudefassaden — nach interner Untersuchung der
Gutachter — in den Sommermonaten (untersuchter Stichtag 21.06.) nicht zu erwarten ist.

Bei den gewerblich genutzten Gebauden entlang der SchillstraRe sind die zum Blockinnen-
bereich orientierten Fassaden aufgrund ihrer Ausrichtung und teilweise gegenseitiger Ver-
schattung bereits im Bestand kaum besonnt. Wéahrend sich fir das Eckgebaude Wichmann-
straRe/Schillstrale keine planungsbedingten Anderungen an dieser Situation ergeben, ver-
groRert sich der nicht DIN-konform besonnte Flachenanteil der zum Blockinnenbereich aus-
gerichteten Westfassade des Geb&udes Schillstral3e 10 um 12% (siehe auch 11.3.5.2).

Der Einfluss auf die Bebauung umliegender Baubldcke ist — mit einer Aushahme — auch zum
Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche als sehr gering einzustufen (max. 4 % mehr Fassaden-
flache mit Besonnungsdauern unter 4 Stunden). Auf die Besonnungssituation der Ost- und
Siudfassade des Wohngebéaudes KurflrstenstralRe 75 hat das Neubauvorhaben zum Zeit-
punkt der Tag- und Nachtgleiche ebenfalls keinen relevanten Einfluss. Beide Fassaden dort
werden weiterhin vollflachig mindestens 4 Stunden besonnt.

Merkliche planungsbedingte Mehrverschattungen ergeben sich lediglich fur die Westfassade
des Gebaudes SchillstraRe 8. Dort vergrdf3ert sich der Anteil der zu gering besonnten Fas-
sadenflache um 17%. Allerdings wird das Geb&aude gewerblich genutzt und weist eine hohe
Vorbelastung auf, da bereits in der Bestandssituation mehr als 80% der Fassade unter 4
Stunden am Tag besonnt sind.

Zusammenfassende Beurteilung:

Im Ergebnis der durchgefiihrten Besonnungsstudie besteht ein Einfluss der geplanten Neu-
bebauung vor allem fiir die zum Innenhof des Baublocks orientierten Siid- und Ostfassaden.
Hier ist eine spiurbare Reduktion der Besonnungsdauern zu erwarten, wobei es sich bei den
betroffenen Fassaden teilweise um solche von Nichtwohngebauden handelt und teilweise
bereits Eigenverschattungen zur Unterschreitung DIN-konformer Besonnungsdauern fiihren.

In die wertende Gesamtbetrachtung ist vorliegend auch einzustellen, dass sich die Be-
standsgebaude in innerstadtischer Lage mit entsprechender — teilweise erheblicher — Vorbe-
lastung und reduzierter Schutzwirdigkeit befinden und durch den Bebauungsplan nur punk-
tuell Abstandsflachenverkirzungen gegentber den Regelungen der Berliner Bauordnung
vorgenommen werden. Diese betreffen ausschlief3lich die beiden Grundstiicke Schillstral3e
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10 und Kurfurstenstra3e 75. Eine Einschatzung zur Zumutbarkeit der damit einhergehenden
zusatzlichen Verschattung wurde bereits im Abschnitt 11.3.5.2 vorgenommen. Auf diese Aus-
sagen wird insoweit verwiesen.

Dem Aspekt zusatzlicher Verschattung infolge der geplanten Neubebauung stehen vorlie-
gend stadtebauliche Ziele von erheblichem Gewicht gegentber. Die Umsetzung des in ei-
nem mehrstufigen Verfahren unter Einbindung der Bezirks- und Senatsverwaltungsebene
erarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes dient der stadtebaulichen Aufwertung des gesamten
Kreuzungsbereiches, der Schaffung von zusatzlichen Gewerbe- und Wohnflachen in gut
erschlossener innerstadtischer Lage und der damit einhergehenden Nutzung von Nachver-
dichtungspotenzialen bereits baulich in Anspruch genommener Flachen. Die gleichzeitig
moglichen Entsiegelungsmalinahmen unterstiitzen die Schaffung begrunter Freiflachen und
entsprechen damit dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer klimafreundlichen, le-
benswerten Quartiersentwicklung in der Berliner Innenstadt.

Im Rahmen der Abwagung der unterschiedlichen Belange, werden diese stadtebaulichen
Zielsetzungen stérker gewichtet als die Vermeidung zusatzlicher Verschattungen einzelner
Wohnungen.

Auch nach Einschatzung der Gutachter stellt eine stadtische Innenhofsituation oftmals einen
kritischen Fall bezuglich der Besonnung dar, was auch die Erfahrungen anderer Bauvorha-
ben innerstadtischer Sanierungsprojekte und/oder Nachverdichtungen zeigen. Die gegenlau-
figen Anforderungen bezliglich Besonnung/Tageslicht und Stadtebau kénnen ihres Erach-
tens nicht in allen Bereichen vollumfanglich eingehalten werden, so dass Unterschreitungen
der Empfehlungen DIN 5034 auch zumutbar sind.

Der Einfluss auf die Besonnung umliegende Baublécke wird von den Gutachtern als sehr
gering eingestuft und als zumutbar beurteilt.

I11.3 Auswirkungen auf die Umwelt

[11.3.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-83-1 VE wird im beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwicklung) ohne Durchfiihrung einer Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt (vgl. IV.1).

Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-83-1 VE eine zulassige Grundflache (GR)
nach 8 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, gelten gemanR § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, welche aufgrund der Planaufstellung zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Dies bedeutet, dass mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
[1-83-1 VE kein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des 8§ 1a BauGB vorbereitet wird,
der Ausgleich, Ersatz oder Minderung im Sinne der Vorschrift des § 18 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) erforderlich machen wirde.

Dies entbindet jedoch nicht von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange, einschlief3lich
Naturschutz und Landschaftspflege, in der planerischen Abwagung gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu berlcksichtigen.
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Wie nachfolgend dargelegt, sind durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans II-
83-1 VE keine relevanten negativen Auswirkungen auf Natur, Landschaft oder Umwelt zu
erwarten. Gegenuber der bestehenden vollflachigen Versiegelung durch bauliche Anla-
gen/Erschlieungsflachen und dem geringen Vegetationsvolumen, ergeben sich infolge der
Planung eher Verbesserungen fir die Schutzgiter Boden, Grundwasser, Klima/Luft sowie
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.

[11.3.2 Auswirkungen auf den Naturhaushalt und den Artenschutz

Schutzgut Boden und Grundwasser

Die Boden des Plangebiets sind stark anthropogen beeinflusst und nicht als wertvoll anzuse-
hen. Die im Geltungsbereich zulassige Versiegelung wird sich mit den geplanten Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE gegenlber der Bestandssitua-
tion deutlich verringern. Derzeit ist das 2.940 m? grof3e Grundstuck quasi vollflachig durch
Gebaude, Stellplatz- und Erschlie3ungsflachen versiegelt und komplett unterbaut.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans lassen insgesamt eine Grundflache ge-
maR § 19 Abs. 4 BauNVO von 2.400 m2 zu. Diese Flache umfasst neben den Geb&uden
auch Tiefgaragenteile au3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflaiche mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B. Fahrradabstellanlagen) sowie weitere
ErschlieBungsflachen. Der Versiegelungsgrad reduziert sich damit auf knapp 0,82 und es
wird ein mindestens 18% betragender Grundstiicksanteil sichergestellt, der einen direkten
Bodenanschluss erhalt und weder Giber- noch unterbaut werden darf.

Die Abnahme der Bodenversiegelung ermdéglicht eine vermehrte flachige Versickerung von
Niederschlagswassern und begunstigt die Grundwasserneubildung. Ein erhdhtes Gefahr-
dungsrisiko flr das Grundwasser ist durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans zur Art der Nutzung (Festsetzung eines Geschafts- und Blrogebaudes sowie
eines Wohngebaudes) nicht zu erwarten. Auch besteht fir das Grundstiick kein Altlastenver-
dacht, so dass Beeintrachtigungen des Grundwassers durch etwaige Mobilisierung von
Schadstoffen ebenfalls nicht zu besorgen sind.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Der Umweltatlas Berlin stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans — wie weite Teile der
dicht bebauten Innenstadt — als Belastungsbereich mit einer unglinstigen bioklimatischen
Funktion und einer sehr hohen Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen und
Verdichtungen dar. Der Plan intendiert bezogen auf die klimarelevante Versiegelung jedoch
keine Nutzungsintensivierung und entspricht mit geplanten VVorgaben zur Begriinung und
einem Ausschdpfen der Potenziale zur Entsiegelung auch den Zielsetzungen des Stadtent-
wicklungsplans Klima.

Die Vorgaben zur Dachbegriinung, zu Baumpflanzungen sowie zur Erdiiberdeckung und
Bepflanzung von Tiefgaragendachern erméglichen zudem eine verbesserte Verdunstung von
Wasser durch Vegetation und wirken sich positiv auf die klimatische Situation aus.
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Die Lage des Plangebietes in dem im Flachennutzungsplan dargestellten Vorranggebiet fur
Luftreinhaltung wird durch die im Bebauungsplan vorgesehene Beschrankung zuléassiger
Brennstoffe fur die Beheizung der geplanten neuen Geb&ude beriicksichtigt.

Hinsichtlich der verkehrsbedingten Belastung mit Luftschadstoffen, wurde gutachterlich be-
statigt, dass die Einhaltung der relevanten Grenzwerte (NO2, PM10, PM2,5) mit dem Neu-
bauvorhaben nicht in Frage gestellt wird und zum Zeitpunkt des voraussichtlichen Bezugs
der neuen Buro- und Wohngeb&aude (2023/2024) auch die NO2-Belastung in der Schillstral3e
unkritisch sein wird.

Biotopflachenfaktor

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE sind auch die Fest-
setzungen des Landschaftsplans 1l-L-11 aus dem Jahr 2006 zu bertcksichtigen (vgl. 1.3.3.2).
Dieser trifft Vorgaben insbesondere zur Qualitat von Auf3enanlagen in Bezug auf ihren Bei-
trag zum Naturhaushalt. Der hierzu festgesetzte Biotopflachenfaktor (BFF) — der auf den
Baugrundstiicken bei einer Neubebauung mindestens erreicht werden soll — ist ein quantita-
tiver Kennwert, der das Verhaltnis von naturhaushaltwirksamen Flachen zur gesamten
Grundstucksflache benennt. Dabei werden den einzelnen Teilflachen eines Grundstiickes je
nach ihrer 6kologischen Wertigkeit Anrechnungsfaktoren zugeordnet.

Fur die Neubebauung des Vorhabengrundstiicks gilt gemaR Landschaftsplans II-L-11 ein
Ziel-Biotopflachenfaktor von 0,5.

Auch vom Umwelt- und Naturschutzamt Mitte wird eingeschatzt, dass dieser Wert vorliegend
nicht realisierbar ist und auf den fir kerngebietstypische Nutzungen generell vorgegebenen
BFF von mindestens 0,3 verwiesen.

Die Ziele, die mit der Festsetzung des Biotopflachenfaktors verfolgt werden, namlich eine
Verbesserung der 6kologischen Situation in den Giberwiegend durch Bebauung gepragten
Gebieten vor allem durch Reduzierung der versiegelten Flachen und durch Begriinungs-
mafinahmen, werden im vorliegenden Bebauungsplanverfahren umfassend bertiicksichtigt.

Aus der nachfolgenden tabellarischen Darstellung wird deutlich, dass der Ziel-Biotopflachen-
faktor des Landschaftsplans von 0,5 in Abwégung mit den stadtentwicklungspolitischen Ziel-
setzungen fir den Standort (Uberortlich bedeutsamer Hochhausstandort) zwar nicht erreicht
werden kann, aber deutlich Uber der Mindestvorgabe von 0,3 liegt.

Den Berechnungen der haushaltswirksamen Flachen liegt die vorhabenkonkrete Freifla-
chenplanung mit Stand Méarz 2021 zugrunde. Eine Ubersicht zum Biotopflachenfaktor wird
als Anlage auch Bestandteil des Durchfihrungsvertrages. Demnach werden auf dem insge-
samt 2.940 m? grol3en Baugrundstiick zzgl. Dachflachen des in den Stral3enraum auskra-
genden Geb&audeteils naturhaushaltswirksame Flachen im Gesamtumfang von 1.176 m?
bzw. Wertpunkten geschaffen. Dies entspricht einem Biotopflachenfaktor von 0,4.
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Flachentyp Anrechnungsfaktor je m2 Flache in m2 Wertpunkte
(gerundet)
P ——S—$—§—$—$§—§€—§$—$—§—§—S—§—§—§$—§$—$—$§—§—§—§—§—§—§—§—@—§—§.§.
versiegelte Flachen 0,0 1.736 m2 0
Regenwasser-
g' W 0,2 863,4 m2 173
versickerung
H:ﬁlboffene 05 72.5 m? 36
Flachen
Vegetationsflachen ohne
0,7 64,8 m2 45
Bodenanschluss (>80 cm)
Vegetationsflach it
egetationsflachen mi 10 3334 m? 333
Bodenanschluss
Extensive Dachbegriinung
. 0,4 332,1 m2 133
(Substratschicht 10 cm)
Intensive Dachbegriinung
. 0,8 569,1 m2 455
(Substratschicht 30 cm)
Gesamtwertung 1.176

Biotopflachenfaktor
(naturhaushaltswirksame 0,4
Flache/Grundsticksflache

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Plangebiet sind keine schutzwiirdigen Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vorhanden. Im Umweltatlas Berlin wird dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans kein Biotopwert (geringste Wertstufe = Biotopwert 0) zuerkannt. Gegeniiber dem Be-
stand mit hohem Versiegelungsgrad und fehlenden Vegetationsflachen, wirken sich die ge-
planten Festsetzungen zur Begriinung aufgrund der damit verbundenen Erhéhung des
Griunvolumens voraussichtlich positiv auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt aus.

Eine relevante Beeintrachtigung von Artenschutzbelangen ist im Geltungsbereich nicht er-
kennbar. Die Lebensraumfunktion des Vorhabengrundstiicks fur die Tierwelt ist aufgrund der
innerstadtischen Lage und der eingeschrankten Ausstattung mit geeigneten Habitatstruktu-
ren als sehr gering einzustufen. Ein mdgliches Vorkommen von europarechtlich geschitzten
Arten beschrankt sich nach Einschatzung eines Fachgutachters auf Fledermause und allge-
mein verbreitete Brutvogelarten.

Durch den Abriss der Geb&ude und die Beseitigung von Gehdlzbestadnden gehen potenzielle
Nistmdglichkeiten fur Haussperling, Hausrotschwanz und Mauersegler sowie potenzielle
Sommer- und Winterquartiere von Flederm&usen verloren; konkrete Hinweise auf eine aktive
Nutzung ergaben sich im Rahmen der durchgefiihrten Begutachtungen aber nicht.

Fur den Entfall der potentiellen Quartiers- und Nistmgglichkeiten wurden in Abstimmung mit
dem Umwelt- und Naturschutzamt KompensationsmafRnahmen festgelegt. Den Empfehlun-
gen des Fachgutachters folgend verpflichtet sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsver-
trag 7 Mauerseglerk&sten mit je drei Brutplatzen, 4 Nistkasten fur Hausrotschwénze und 10
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Quartiere fur Fledermause zu schaffen. AuRerdem wird vertraglich vorgegeben, dass die
Vogel-Nistkasten in geringer Hohe (bis zu 5 m) in die Fassade integriert werden mussen.

Daruber hinaus enthalt der Durchfiihrungsvertrag Regelungen zur Berlicksichtigung von Vo-
gelschutzbelangen bei der Fassadengestaltung. Demnach sind Glasflachen so zu gestalten,
dass Kollisionen mit Vogeln bestmdglich vermieden werden. Die Verpflichtung erstreckt auch
auf ggf. notwendige Nachbesserungen (Durchfiihrung weiterer Mal3nahmen), fur den Fall,
dass sich nach Fertigstellung des Gebaudes dennoch ein signifikant erhdhtes Totungsrisiko
durch Vogelschlag herausstellt.

Um eine Kollision mit den artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 BNatSchG zu
vermeiden (Zugriffsverbote), wurden im Vorfeld der anstehenden Gebéaudeabriss- und
Baumfallmalinahmen nochmalige Besatzkontrollen potenzieller Fledermausquartiere und
Niststatten von Brutvogeln vorgenommen. Die fachgutachterliche Sichtung im Méarz 2021
diente dazu, unbeabsichtigte Tétungen und Schadigungen von Individuen sowie Gelegen bei
bauvorbereitenden Malinahmen auszuschliel3en. Anzeichen einer aktiven Nutzung ergaben
sich dabei nicht und die potentiellen Niststatten und Nischenquartiere wurden vorsorglich
fachgerecht entfernt bzw. verschlossen.

Bei Umsetzung der benannten ErsatzmalRnahmen in Form von Ersatzquartieren und Nisthil-
fen im raumlich-funktionalen Zusammenhang und der Schutzmal3hahmen gegeniiber Vogel-
schlag sowie den durch die Bebauungsplanfestsetzungen abgesicherten Entsiegelungs- und
Begrinungsmaflnahmen sind keine negativen Auswirkungen auf die Bestéande der unter-
suchten Arten zu erwarten.

Der Eingriff ist damit in vollem Umfang zu kompensieren und es liegen keine Anhaltspunkte
fur artenschutzrechtliche Versto3e, die dem Bebauungsplanverfahren entgegenstehen konn-
ten, vor.

l1l.4 Verkehrliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplanentwurf werden keine Anderungen an den offentlichen StraRen, ihrer
Aufteilung oder Verkehrsfunktion vorbereitet.

Aufgrund der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Neubebauung ist gegeniiber der Be-
standssituation nicht mit einem erhdéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen, da die Planung
ahnliche Nutzungsstrukturen wie der vorhandene Gebaudekomplex aufweist und sich die
Stellplatzanzahl (Bestand 87 Stellplatze — aktuelle Planung 69 Stellplatze) nicht erhoht.
Uberschlagige Berechnungen (ARGUS ,Verkehrliche Kurzstellungnahme*, Oktober 2019)
ermittelten auf der Grundlage einer maximalen Anzahl von 90 Stellplatzen (im Sinne einer
worst-case-Betrachtung), motorisierte Quell- und Zielverkehre in einer Grélienordnung von
durchschnittlich 485 Fahrten pro Tag bzw. rund 70 Fahrten in der Morgenspitze und rund 40
Fahrten in der Nachmittagsspitze.

Dieses Verkehrsaufkommen kann weiterhin problemlos tber das vorhandene StralRennetz
abgewickelt werden. Gleichzeitig ist absehbar, dass das kinftige planungsbedingte Ver-
kehrsaufkommen aufgrund der geringeren Stellplatzanzahl eher etwas niedriger ausfallt.
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Die zZufahrt zur Tiefgarage soll Gber eine zweispurige Rampe erfolgen, so dass ohne Verz6-
gerung in die Tiefgarage eingefahren werden kann. Die Lage der Zufahrt orientiert sich an
der Bestandsuberfahrt in der Kurfurstenstral3e und lasst Fahrbeziehungen in alle Richtungen
zu. Von den Fachplanern wird eingeschatzt, ,dass die Abwicklung der Verkehre an der TG-
Anbindung sowie an den umliegenden Knotenpunkten weiterhin leistungsgerecht mdglich ist
und keine Veranderungen der Verkehrsqualitat in umliegenden Strallen zu erwarten sind.*

Lieferverkehre sind vor allem in Form von Paket- und Kurierdiensten absehbar, da sich die
gewerblichen Nutzungen im Wesentlichen auf Blrordume, erganzt durch kleinteiligen Ein-
zelhandel und voraussichtlich einen Gastronomiebetrieb untergeordneter Gro3e beschran-
ken. GroRRere Liefereinheiten (Palettenanlieferung) sind eher in geringem Umfang und nicht
taglich zu erwarten. Zum Be- und Entladen steht in der Schillstral3e eine vorhandene Liefer-
spur zur Verflgung, die sich aus Blickrichtung Norden von der Wichmannstraf3e bis kurz hin-
ter die Grundstiicksgrenze des Bauvorhabens erstreckt und das Be- und Entladen zeitlich
unbeschréankt zulésst.

Uber diese Lieferspur konnen Anlieferungsvorgange — auch nach Ansicht der zustandigen
Fachabteilung der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz — ausreichend
abgewickelt werden. Anlieferungskonzepte auf dem Grundstiick selbst (z.B. durch einen un-
terirdischen Ladehof) sind nach eingehender Prufung wegen des enormen Flachenbedarfs
nicht umsetzbar.

Auch die Belange der Verkehrarten im Umweltverbund werden im Rahmen der Planung aus-
reichend bericksichtigt.

Der Standort ist bereits gut an den OPNV angeschlossen, fiir FuBganger stehen ausreichend
breite Gehwege und fir Radfahrer sowohl in der Kurfiirstenstraf3e als auch im Stral3enzug
Schillstrale — An der Urania Radverkehrsanlagen zur Verfigung.

Im Sinne des Mobilitatsgesetzes wird der Radverkehr im Rahmen des Bauvorhabens durch
die Bereitstellung von Fahrradabstellanlagen in ausreichender Anzahl auf dem Baugrund-
stiick gefordert. Geplant ist die Errichtung von rund 180 Fahrradstellplatzen, die zu etwa 2/3
im Gebaude (im Erdgeschoss und in den Untergeschossen) und zu etwa 1/3 im Auf3enbe-
reich angeordnet werden sollen. Weitere Verbesserungen der Bedingungen fir Radfahrende
(z.B. durch die Anlage von fahrbahnbegleitenden Radstreifen statt Fahrradwegen) sind pro-
jektunabhangig in groRerem Kontext zu prifen und zu entscheiden.

1.5 Auswirkungen auf das Stadtbild und die Stadtstruktur

Durch die Zulassigkeit eines mehr als 60 m hohen Hochhauses auf dem bisher mit einem
funf- bis siebengeschossigen Gebaude bebauten Grundstiick, wird sich das Stadtbild am
Standort zwar nachhaltig verandern, es ergeben sich aber keine Beeintrachtigungen fiir das
betroffene Schutzgut.

Vielmehr bietet die geplante Neubebauung — zusammen mit den Planungen fiir die drei tbri-
ge Eckbereiche der Kreuzung — die Chance, das bisher tiberwiegend durch die tiberdimensi-
onierten StralRenrdume gepragte stadtebauliche Erscheinungsbild des Bereichs aufzuwerten
und den Stadtraum hochbaulich und stadtebaulich neu zu definieren.

Fassung zur Festsetzung 78



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-83-1 VE Begriindung

Die Anordnung zusatzlicher Héhendominanten ist aus dem urbanen Betrachtungsraum ab-
geleitet und vermittelt zwischen den Hochhausstandorten der City West und den 6stlich des
Standortes gelegenen Blockrandtypologien.

Beeintrachtigungen bestehender Sichtbeziehungen — auch zu vorhandenen Denkmalen in
der Umgebung des Plangebietes — sind nicht erkennbar.

I11.6 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und weitere
Folgeeinrichtungen

Die aus der festgesetzten Wohnnutzung resultierenden Bedarfe an Wohnfolgeeinrichtungen
(vor allem Kita- und Schulplatze, 6ffentliche Spielplatze) sind so gering, dass eine Bereitstel-
lung des entsprechenden Platzangebotes durch bestehende Einrichtungen abgedeckt wer-
den kann und muss.

Aufgrund des geringen Umfangs der Wohnnutzung (< 5.000 m2) kommen die Regelungen
des ,Berliner Modells zur kooperativen Baulandentwicklung“ vorliegend nicht zur Anwen-
dung. Dariiber hinaus befanden sich bereits 17 Wohnungen mit entsprechenden Wohnfolge-
bedarfen im Bestandsgeb&ude.

Forderungen nach Kostenbeteiligungen fir Einrichtungen der sozialen und grinen Infrastruk-
tur waren auch insofern nicht angemessen, als sich die Vorhabentragerin gegentiber dem
Bezirk bereits vertraglich verpflichtet, einen Anteil von rund 30% der kinftigen Wohnflache
als forderfahige Wohnungen mit reduzierten Mietanséatzen zu realisieren.

Bei der angestrebten Realisierung von 46 Wohnungen (BFG ca. 4.580 m?) entsteht ein rech-
nerischer Bedarf von 4-5 Platzen in Kinderbetreuungseinrichtungen und von 5 Platzen an
einer offentlichen Grundschule.

Das Planungsgebiet liegt im Einschulungsbereich der Allegro-Grundschule.

Der rechnerische Bedarf an 6ffentlich nutzbarer Spielplatzflache belauft sich auf rund 90 m2
fur alle Wohnungen im Geltungsbereich (1 m?2 Spielplatzflache je Einwohner). Da der plane-
risch zugeordnete Versorgungsbereich 1101 (Versorgungseinheiten 1101 A und B), der sich
vom Zoologischen Garten bis zur Schillstral3e erstreckt, nicht Uber 6ffentliche Spielplatze
verflgt, vergroRert sich das bestehende Defizit in dieser Versorgungseinheit planungsbe-
dingt geringfigig (< 3%). Gleichzeitig grenzt das Planungsgebiet unmittelbar an die Versor-
gungseinheit 103 A 6stlich der SchillstraRe an, die mit fiinf Spielplatzstandorten eine ausge-
sprochen gute Versorgungssituation aufweist und bezogen auf die dort ansassigen Kinder
und Jugendlichen sogar (ber einen rechnerischen ,Uberschuss® an Netto-Spielflache ver-
flgt. Insofern steht dieses gut fuRBlaufig oder mit dem Fahrrad erreichbare Spielflichenange-
bot in der angrenzenden Versorgungseinheit 103 A den zuziehenden Kindern zur Verfigung,
ohne dass eine akute Gefahr einer Ubernutzung der Anlagen besteht.

Im Nahbereich des Planungsgebietes (< 350 m Radius) befinden sich zwei allgemeine Spiel-
platze in der LutzowstralRe 61 — 63 (2.420 m2) und in der MaienstralRe 1 (1.400 m?) sowie ein
Kleinkinderspielplatz mit 230 m2 GroRRe auf dem Lutzowplatz. Zwei weitere allgemeine Spiel-
platze und ein Bolzplatz (LutzowstralRe 43, Kurfiirstenstrafl3e 51 und Else-Lasker-Schiiler
Stral3e 8) sind bei einer Entfernung von rund 500 m Luftlinie ebenfalls noch gut erreichbar.
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Nicht zuletzt ist zu bertcksichtigen, dass der abgestimmte Wohnungsschlissel im Plange-
biet, der fast ausschlie3lich 1- und 2-Zimmerwohnungen vorsieht, keinen hohen Anteil an
zuziehenden Familien mit &lteren oder mehreren Kindern erwarten lasst. Kleinkinder und ihre
Betreuungspersonen werden wiederum Uberwiegend die Spielangebote auf dem Grundstiick
selbst nutzen. Die privaten Spielflachenbedarfe werden — fir alle neu entstehenden 46 Woh-
nungen — vollstandig vor Ort abgedeckt.

l1l.7 Auswirkungen auf bestehende Radaranlagen

Im Rahmen der Behdrden-/Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wies das Bundesamt
fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistung der Bundeswehr auf die Lage des Bau-
vorhabens im Einflussbereich der militdrischen Radaranlage Tempelhof und nicht auszu-
schlieende Stérwirkungen hin.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sind gemaf3 § 1 Abs. 6 BauGB bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplans zu beachten. Deshalb wurden im weiteren Bebauungsplan-
verfahren fachgutachterliche Einschéatzungen zu den potentiellen Reflexions- und Verschat-
tungseffekten der geplanten Bebauung insbesondere auf das militarische Luftverteidigungs-
radar LVR THF der Bundeswehr am Flughafen Tempelhof eingeholt und auch mégliche
Auswirkungen auf die zivilen Radaranlagen in Tegel sowie Schénefeld-Nord untersucht.

Im Ergebnis seiner Untersuchungen kommt das Gutachterbiiro NAVCOM Consult (Dr.-Ing.
G. Greving, Februar 2021) zu der Einschatzung, dass die Errichtung des Baukomplexes wie
geplant mdglich ist, ohne den operationellen Betrieb der zivilen und militdrischen Radar-
Systeme wie auch der DVOR-Systeme zu gefahrden.

Diese Einschatzung beruht zum einen auf dem zentralen Umstand, dass das geplante Bau-
vorhaben mit einer Entfernung von etwa 4,1 km deutlich auRerhalb der offiziellen Schutzzone
der Bundeswehr von 2,5 km fir das Luftverteidigungsradar Tempelhof (LVR THF) liegt.
Hinzu kommt, dass die beiden Antennen des LVR THF deutlich hdher sind als die Oberkan-
ten des geplanten Gebaudekomplexes und im naheren und weiteren Umfeld des Neu-
baustandortes eine geschlossene Bebauung und Vegetation besteht. Direkte Reflexionen
und effektive Verschattungen kénnen damit a priori ausgeschlossen werden.

Auch ist auf die generell problematische stadtebauliche Lage der Luftverteidigungsanlage
Tempelhof (innerstadtischer Standort, relativ geringe Hohe) hinzuweisen, wodurch alle vor-
handenen und projektierten Hochhauser im Innenstadtbereich eine potenzielle Stérwirksam-
keit entfalten.

Gleichzeitig ist der Radarbetrieb trotz einiger im Umfeld der Radaranlage Tempelhof bereits
vorhandener, teils deutlich héherer und massiverer Hochhéauser offensichtlich moglich. Hier
ist insbesondere das 89 m hohe Gebaude (ehem. Postbank) am Halleschen Ufer zu nennen,
das bereits seit 1985 existiert und sogar innerhalb der 2,5 km-Schutzzone der Luftverteidi-
gungsanlage Tempelhof liegt. Weitere noch hohere Geb&aude, wie das im Bau befindliche
Hochhaus EDGE (142 m) an der Warschauer Briicke, das Hotel Parkinn (125 m) am Ale-
xanderplatz und der Bahntower (94 m) am Hauptbahnhof befinden sich in vergleichbarer
Entfernung zur Radaranlage wie das geplante Bauvorhaben an der Kurflirstenstral3e.
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Aus den dargelegten Grinden ist eine ausreichende Radar-Vertraglichkeit der Neubebauung
gegeben und die Belange der Luftverteidigung werden angemessen beriicksichtigt.

l11.8 Auswirkungen auf geschlechts- und altersspezifische Belange

Die getroffenen Regelungen betreffen Frauen und M&nner, unterschiedliche Altersgruppen,
unterschiedliche Formen des Zusammenlebens und der sexuellen Ausrichtung sowie unter-
schiedlich mobile Bevdlkerungsgruppen gleichermal3en; eine einseitige und unausgewogene
Ausrichtung der Planung fur eine der Betroffenengruppen ist nicht erkennbar.

1.9 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung

Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE ergeben sich
weder Kosten fir den Bezirkshaushalt noch personalwirtschaftliche Auswirkungen. Auch sind
keine Kostenrisiken durch Entschadigungsforderungen oder Ubernahmeverlangen bekannt.

Die Grundstiickseigentimerin und Vorhabentréagerin verpflichtet sich gemaf § 12 Abs. 1
BauGB in einem Vertrag zur Durchflihrung des Vorhabens einschliellich der erforderlichen
Planungsleistungen und ErschlieBungsmafnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Ubernahme der dafiir anfallenden Kosten.
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IV VERFAHREN

IV.1 Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Das Planverfahren wird gemafR 8 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt, da die rechtlichen Voraussetzungen vorliegen:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 11-83-1 VE dient der planungsrechtlichen Sicherung
eines Vorhabens zur Errichtung eines Gebaudeensembles mit Geschéfts-, Blro- und Wohn-
nutzungen im Sinne der Nachverdichtung. Das Planungsgebiet befindet sich in innerstadti-
scher Lage und wird bereits langjéhrig baulich genutzt.

Es wird eine Grundflache von deutlich weniger als 20.000 m? festgesetzt (8 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB) und es werden keine Bebauungsplane in engem raumlichen, sachlichen oder zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt, durch die diese Gréf3e Uberschritten wirde.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgtiter (Schutzgebiete gem. Bundesnaturschutzgesetz) bestehen nicht. Die Errich-
tung eines Gebaudekomplexes mit Geschafts-, Biro- und Wohnnutzungen zahlt dariiber
hinaus nicht zu den UVP-pflichtigen Vorhaben gem. Anlage 1 des UVPG oder nach Landes-
recht.

Weil im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des ver-
einfachten Verfahrens entsprechend gelten, wird von der Durchfiihrung der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der Anfertigung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ab-
gesehen.

Von der Moglichkeit gemaf? § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB zu verzichten, wurde bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 11-83-1 VE dagegen kein Gebrauch gemacht.

IV.2 Antrag auf Verfahrenseinleitung und Mitteilung der Planungsabsicht

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 23. November 2018 an das Bezirksamt Mitte,
einen Antrag auf Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Baugesetzbuch
gestellt und sich dazu bereit erklart, die erforderlichen Planungs- und ErschlieBungskosten
zu tragen.

Die zustandigen Stellen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen sowie die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg wurden darauf-
hin mit Schreiben vom 3. Dezember 2018 gemal § 5 AGBauGB von der Absicht unterrichtet,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg auf3erte mit Schreiben vom
10. Dezember 2018 keine Bedenken.
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Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen teilte in ihrem Schreiben der Abtei-
lung Il C vom 21. Dezember 2018 ebenfalls mit, dass keine grundséatzlichen Bedenken be-
stehen, aber dringende Gesamtinteressen Berlins im Sinne von § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB
(angrenzende Ubergeordnete Verkehrsverbindungen) berihrt werden. Vom Landesdenkmal-
amt wurden zu beachtende Hinweise (Blickbeziehungen zu vorhandenen Denkmalen) gege-
ben.

Das Verfahren wird gemaf § 6 Abs. 2 i.V. mit § 7 Abs. 1 AGBauGB durchgefihrt.

IV.3 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat am 19. Februar 2019 die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE fir die Grundsticke Kurfurstenstral3e 72-74/ Schillstra-
Be 11-12 im Bezirk Mitte, Ortsteil Tiergarten beschlossen.

Gleichzeitig wurde beschlossen, zum Vorentwurf des Bebauungsplans 11-83-1 VE die friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch sowie die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch durchzufiihren.

Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt fir Berlin mit dem Hinweis, dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 aufgestellt wird, am 1.
Méarz 2019 auf Seite 1407.

IV.4 Frihzeitige Beteiligungen

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen TOB gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, hat am 23. April 2019 per E-Mail ins-
gesamt 31 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie 8 Fachamter des Be-
zirks Mitte Gber den Vorentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-83-1 VE infor-
miert und zur Stellungnahme aufgefordert. Dem Schreiben waren die Planzeichnung (ein-
schlieBlich textlicher Festsetzungen) vom 31. Januar 2019 und die zugehorige Begriindung
(Stand April 2019) sowie das Zielkonzept der Bebauung beigefligt. Erste fachgutachterliche
Aussagen zu Verkehr und Verkehrslarm wurden ebenfalls zur Verfligung gestellt.

Im Anschreiben wurde darauf hingewiesen, dass das Verfahren gemaf § 13a des Bauge-
setzbuchs als beschleunigtes Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8 2
Abs. 4 des Baugesetzbuchs erfolgt. Gleichzeitig wurde explizit auch um Hinweise zu Umwel-
taspekten gebeten.

Fur die Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist bis zum 1. Juni 2019 gesetzt.

Daraufhin sind im Fachbereich Stadtplanung insgesamt 27 Stellungnahmen eingegangen.
Darin wurde insbesondere zu den Themen Immissionsschutz, Arten- und Naturschutz, ver-
kehrliche Belange, Versorgung mit Wohnfolgeeinrichtungen, Niederschlagsentwasserung
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sowie Gebaudeanordnung und Abstandsflachenverkirzungen Stellung genommen und Hin-
weise zum Leitungsbestand gegeben.

Bei den 12 Behorden bzw. Tragern 6ffentlicher Belange, die sich im Rahmen der Beteiligung
nicht geauf3ert haben, ist davon auszugehen, dass der Vorentwurf zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 11-83-1 VE die von ihnen zu vertretenden Belange nicht berthrt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan [1-83-1 VE erfolgte in der Zeit vom 13. Mai 2019 bis einschliel3-
lich 13. Juni 2019. Die 6ffentliche Bekanntmachung in der Tagespresse erfolgte am 10. Mai
2019.

Es wurden zwei schriftliche Stellungnahmen der Offentlichkeit und eine schriftliche Stellung-
nahme eines eingetragenen Naturschutzvereins abgegeben.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligungen geméaf 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB

Die geaulRerten Anregungen, Bedenken und Hinweise zum Plangebiet und zum Vorhaben
sind in die weitere Planung eingeflossen.

Im Ergebnis der Abwagung gem. 8§ 1 Abs. 7 BauGB aller Stellungnahmen, die im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligungen abgegeben wurden, vor allem aber infolge des parallel zum
Beteiligungsschritt durchgefiihrten Realisierungswettbewerbs, ergaben sich fur das weitere
Bebauungsplanverfahren folgende Anderungen gegeniiber der Vorentwurfsfassung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans [1-83-1 VE:

Planzeichnung einschlieRlich textlicher Festsetzungen

- Einbeziehung des westlichen Gehwegbereichs der Schillstrae in den Geltungsbereich, um
eine abschnittsweise Uberbauung in den Obergeschossen zu erméglichen.

- Anpassungen der Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundsticksflache, zum Mal3 der bau-
lichen Nutzung und zu den Bauhdhen entsprechend des aktualisierten Vorhabens (Sieger-
entwurf Realisierungswettbewerb)

- Madifizierung der textlichen Festsetzungen zum passiven Larmschutz im Ergebnis der kon-
kretisierten schalltechnischen Untersuchung.

- Modifizierung und Erganzung der grinordnerischen Festsetzungen (numerische Vorgabe
zur Dachbegrinung anstelle einer Verhdltniszahl, erganzende Vorgabe zu Baumpflanzun-
gen)

Die Aussagen in der Begriindung wurden entsprechend angepasst.

Erganzungen der Begriindung im Ergebnis fachlicher Untersuchungen und gutachterlicher

Stellungnahmen

Die Aussagen und Ergebnisse zwischenzeitlich erstmalig erstellter oder weiterbearbeiteter

fachlicher Untersuchungen und gutachterlicher Stellungnahmen wurden in der Begriindung

erganzt.

- In einer verkehrlichen Stellungnahme wurde das kiinftig zu erwartende Verkehrsaufkom-
men aus Quell- und Zielverkehr tberschlagig ermittelt und auf der Grundlage der tberarbei-
teten Tiefgaragenplanung eingeschatzt, dass die Verkehrsabwicklung leistungsgerecht
moglich ist und sich keine Verénderungen der Verkehrsqualitat ergeben. Dartber hinaus
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wurden Mdglichkeiten der Anlieferung untersucht und mit den zustéandigen Stellen auf Be-

zirks- und Senatsebene abgestimmt.
- Eine bereits im Vorfeld des Realisierungswettbewerbs erstellte schalltechnische Untersu-
chung wurde im Hinblick auf das prazisierte Neubaukonzept angepasst und die zu erwar-
tenden Verkehrslarmpegel erneut berechnet. Vor allem an den stra3enseitigen Fassaden
wurden deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte des Berliner Leitfadens sowie
der DIN 18005-1 ermittelt. Die von den Fachgutachtern erarbeiteten Vorschlage fir passive
Schallschutzmal3nahmen wurden in den Bebauungsplan tibernommen.
Das geplante Vorhaben wurde durch einen Fachgutachter beziglich der Belange der Luft-
hygiene — auch im Kontext der Anforderungen des Berliner Luftreinhalteplans — untersucht
und beurteilt. Im Ergebnis wird eingeschétzt, dass auch mit Umsetzung des Vorhabens die
Einhaltung der jeweiligen Immissionswerte fur die relevanten Luftschadstoffe zu erwarten
ist.
Im Hinblick auf die bestehenden Einleitbeschrankungen von Niederschlagswasser in die
Kanalisation wurde ein Grobkonzept fir eine Uberwiegende Versickerung vor Ort erarbeitet.
Zur Beurteilung der Auswirkungen der Hochhausbebauung auf die Besonnungssituation
angrenzender Gebaude wurde eine Verschattungsstudie erstellt und durch eine rechtliche
Einschatzung flankiert. FUr das von Abstandsflachenverkirzungen betroffene Grundstiick
Schillstral3e 10 werden zusatzliche Verschattungen (20% gréRRerer Fassadenanteil mit einer
Besonnung unter 1 Stunde am Stichtag 17. Januar, 12% unter 4 Stunden zur Tag-/ Nacht-
gleiche) aufgrund der gewerblichen Nutzung als zumutbar eingestuft. Im Falle des unmittel-
bar an das Vorhabengrundstiick angrenzenden Wohngebaudes Kurflrstenstraf3e 75 wird
die ermittelte zuséatzliche Verschattung von Teilen der Sudfassade aufgrund des geringen
Umfangs und der zeitlichen Begrenzung ebenfalls als zumutbar angesehen. Dort wurde nur
am Stichtag 17. Januar ein zuséatzlicher Fassadenanteil (12%) mit einer Besonnung unter 1
Stunde ermittelt. Zum Zeitpunkt der Tag-/Nachtgleiche ist die gesamte Fassade weiterhin
mehr als 4 Stunden besonnt.

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat in seiner Sitzung am 4. Februar 2020 das Ergebnis der
Auswertung und Abwéagung der friihzeitigen Beteiligungen gemal § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1
BauGB beschlossen.

IV.5 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, hat gemal} § 4 Abs. 2 BauGB am 15.
Mai 2020 per E-Mail insgesamt 31 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie
8 Fachamter des Bezirks Mitte Gber den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
[1-83-1 VE informiert und zur Stellungnahme aufgefordert. Dem Schreiben waren die Plan-
zeichnung des Bebauungsplans (einschliel3lich textlicher Festsetzungen) und der inhaltlich
identische Vorhaben- und ErschlieBungsplan, die zugehorige Begriindung und die Projekt-
prasentation (jeweils Stand Marz 2020) beigefugt. AuRerdem wurde im Anschreiben darauf
hingewiesen, dass auf Wunsch weitere Unterlagen wie Fachgutachten oder der Durchfiih-
rungsvertrag zugesandt werden.

Fur die Abgabe der Stellungnahme wurde eine Frist bis zum 18. Juni 2020 gesetzt.
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Daraufhin sind im Fachbereich Stadtplanung insgesamt 27 Stellungnahmen eingegangen.
Teilweise wurde darin auf die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung abgegebene Stellung-
nahme und ihre weitere Gultigkeit hingewiesen, teilweise wurde keine erneute Stellungnah-
me abgegeben. Bei den vier Behdrden bzw. Tragern 6ffentlicher Belange, die sich weder im
Rahmen der friihzeitigen noch der jetzigen Beteiligung gedufRert haben, ist davon auszuge-
hen, dass das Bebauungsplanverfahren 11-83-1 VE die von ihnen zu vertretenden Belange
nicht berthrt.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen

In den abgegebenen Stellungnahmen wurden insbesondere zu folgenden Themen bzw. Pla-
nungsaspekten Anregungen und Hinweise gegeben oder Bedenken geaul3ert:

Immissionen:

e Forderung nach Ergadnzung schalltechnischer Untersuchungen zum Gewerbe- und Anla-
genlarm vor allem hinsichtlich potenzieller Larmkonflikte mit bestehenden haustechni-
schen Anlagen

e Forderung erganzender Abwagungen zum Thema Larmschutz (geringflgige Pegeluber-
schreitungen (0,1 dB(A)) an einem Bestandsgebaude aul3erhalb des Plangebietes)

¢ Hinweise zu den Aussagen in der lufthygienischen Stellungnahme und Forderung nach
Einhaltung der Grenzwerte fur Luftschadstoffe

Verkehr / technische Infrastruktur:

o Anregung zur vertiefenden verkehrlichen Untersuchung unter Einbeziehung aller Ver-
kehrsarten sowie unter dem Aspekt einer Starkung des Verkehrsverbundes

o Kritik am Anlieferungskonzept

¢ Hinweise zu bauordnungsrechtlich erforderlichen Radabstellanlagen

¢ Hinweise zur angestrebten Verlegung der tberdrtlichen Fernwarmeleitung

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes:
¢ Bedenken gegen absehbare radartechnische Verschattungen der Luftverteidigungsradar-
anlage Tempelhof und Empfehlung einer signaturtechnischen Begutachtung

Hochhausleitbild:

¢ Hinweis auf den im Februar 2020 erfolgten Beschluss des Hochhausleitbildes

e Anregung zur verbindlichen Sicherung einer o6ffentlichkeitswirksamen Erdgeschossnut-
zung

e Anregung zur vertraglichen Verankerung der Prinzipien Nachhaltigkeit und Klimaschutz

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

e Hinweise zur Auskragung des Baukdrpers in das offentliche Stralenland und zur Erstre-
ckung von Abstandsflachen Uber die Stral3enmitte

¢ Hinweise zur hhenmafigen Einbindung der Gebéaude und der Tiefgarage

Begriinung, Regenwasserbewirtschaftung:
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e Hinweis auf bestehende Einleitbeschrankungen fiir Regenwasser und die Bewirtschaftung
vor Ort
¢ Hinweise zur Dachbegriinung

Sonstiges:

e Bestatigung der Nichtanwendbarkeit des Berliner Modells der kooperativen Baulandent-
wicklung

e Hinweis auf Vorlagepflicht bei der Obersten Luftfahrtbehdrde aufgrund der Gebaudehthe
(Prifung gem. § 18a LuftVG — Anlagenschutz)

¢ Hinweise zu Regelungsbedarfen im Durchfiihrungsvertrag

Vom Vermessungsamt des Bezirks Mitte gab es aul3erdem Hinweise zu redaktionellen Kor-
rekturbedarfen der Planzeichnung (Eintragung Luftgeschoss, Anpassung Planlegende,
Rechtschreibfehler u.a.) sowie von einzelnen Behdrden Hinweise zu redaktionellen Anpas-
sungsbedarfen in der Begrinung.

Daruber hinaus gab es vor allem von den Leitungstragern, der Berliner Feuerwehr, der Was-
serbetriebe und der Straf3enreinigung allgemeine Hinweise, die nicht fir das Bebauungs-
planverfahren sondern fir die Ausfihrungsplanung relevant sind und an die Vorhabentrageri-
in weitergeleitet wurden.

Ergebnis der Behorden-/TOB-Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Im Ergebnis der Abwéagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB aller Stellungnahmen, die im Rahmen
der Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB abgegeben wurden, ergab sich keine Notwendig-
keit zur Anderung der Planinhalte (Planzeichnung einschlieRlich textlicher Festsetzungen).
Die Planzeichnung musste jedoch infolge einer zwischenzeitlich vorgenommenen Neu-
vermessung des Grundsticks und daraus resultierender geringflgiger Verschiebungen der
Baugrenzen neu erstellt werden. Dabei wurden auch kleinere redaktionelle Korrekturen auf
der Grundlage von Hinweisen des Vermessungsamtes vorgenommen. Auswirkungen auf
den Planinhalt ergaben sich daraus nicht.

Im Ergebnis einzelner Stellungnahmen wurden die Fachgutachten bzw. gutachterlichen Stel-
lungnahmen zum Schallschutz und zur Lufthygiene weiterqualifiziert. Au3erdem wurden er-
ganzend eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung und eine Bewertung der beiden
zu fallenden Baumstandorte vorgenommen und mogliche radartechnische Auswirkungen der
Hochhausbebauung, inshesondere auf die Luftverteidigungsanlage der Bundeswehr am
Standort Tempelhof, untersucht.

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat in seiner Sitzung am 27. Oktober 2020 das Ergebnis der
Auswertung und Abwagung der Behorden-/TOB-Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Fassung zur Festsetzung 87



Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11-83-1 VE Begriindung

IV.6 Erarbeitung der Entwurfsfassung zur 6ffentlichen Auslegung und
zur erneuten Beteiligung der Behorden und sonstigen TOB

Aufgrund der weiteren Konkretisierung der hochbaulichen Entwiirfe (Projektplanung) und
diesbezuglichen verwaltungsinternen Abstimmungen ergaben sich fur das weitere Bebau-
ungsplanverfahren folgende geringfiigige Anderungen gegeniiber der Entwurfsfassung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE zur Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemaf? § 4 Abs. 2 BauGB:

Planzeichnung einschlieRlich textlicher Festsetzungen

- Umstellung der bisher mit Bezug auf das Gehwegniveau festgesetzten Oberkanten auf Ho-
henangaben tber Normalhéhennull (NHN) bei gleichbleibender absoluter Hohe.

- Modifizierung der Griunfestsetzungen in Abstimmung mit dem Umwelt- und Naturschutzamt
(geringfligige Reduzierung des Umfangs der Dachbegriinung bei gleichzeitiger Erhéhung
der geforderten Begriinungsqualitat, Pflanzverpflichtung fir Uberwiegend kleinkronige
Baume)

- Entfall einer textlichen Festsetzung zum baulichen Schallschutz bei geschlossenen Aul3en-
bauteilen infolge der bauaufsichtlichen Einfihrung der DIN 4109

Die Aussagen in der Begriindung werden entsprechend angepasst.

Die Berechnung zum erreichbaren Biotopflachenfaktor (BFF) wurde auf der Grundlage der
konkretisierten Projektplanung, der angepassten Grinfestsetzungen sowie aktueller (weiter
ausdifferenzierter) Berechnungsmodalitaten der zustandigen Senatsverwaltung SenUVK
zum BFF Uberarbeitet.

Erganzungen der Begriindung im Ergebnis fachlicher Untersuchungen und gutachterlicher
Stellungnahmen

Die Aussagen und Ergebnisse zwischenzeitlich erstmalig erstellter oder weiterqualifizierter
fachlicher Untersuchungen und gutachterlicher Stellungnahmen werden in der Begriindung
erganzt.

- Die gutachterliche Einschatzung zu den Belangen der Lufthygiene wurde im Hinblick auf
das weiterentwickelte Planungskonzept angepasst und berticksichtigt auch die mittlerweile
konkretisierte Zeitplanung hinsichtlich der Projektrealisierung. Auf der Grundlage der ver-
fugbaren Prognosewerte von SenUVK wird eingeschéatzt, dass die Einhaltung der jeweili-
gen Grenzwerte fur die verkehrsbedingten Luftschadstoffen NO2, PM1o und PMzs durch das
Neubauvorhaben nicht in Frage gestellt wird.

- Das schalltechnische Gutachten wurde um Aussagen zum Gewerbeldrm ergénzt. Im Er-
gebnis der weiteren Untersuchungen (vor allem zu bestehenden haustechnischen Anlagen
der Nachbarbebauung) wird eingeschatzt, dass diesbeziiglich keine planungsbedingten
Immissionsschutzkonflikte im Sinne des BiImschG zu erwarten sind.

- Die artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung qualifiziert die bisherigen Begriindungs-
aussagen zu Fledermaus- und Brutvogelvorkommen und erarbeitet Vorschlage zur Ver-
meidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen (Schaffung von Ersatzquartieren).

- Im Rahmen der Besonnungsstudie wurden die abschnittsweise von Mehrverschattungen
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betroffenen Sudfassaden der Gebaude in der Wichmannstral3e naher betrachtet und dabei
die Auswirkungen auf die Besonnung der dortigen Wohnungen zum Zeitpunkt der Tag-/
Nachtgleiche relativiert.

- Die radartechnischen Auswirkungen der Neubebauung auf die Luftverteidigungsanlage
Tempelhof wurden durch einen Fachgutachter untersucht. Im Rahmen dieser (ersten) Ana-
lyse wurde eine planungsbedingte geringfligige Reichweitenreduktion fur das Primarradar
am Standort Tempelhof ermittelt. Die Ergebnisse dieses ersten Gutachtens konnten im wei-
teren Bebauungsplanverfahren durch eine weitere fachgutachterliche Einschatzung prazi-
siert und relativiert werden.

IV.7 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und erneute
eingeschrankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Die offentliche Auslegung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-83-1 VE gemalR § 3
Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 16. November 2020 bis einschlief3lich 16. Dezember

2020 durchgefihrt. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Berlin Nr. 46 am 6.
November 2020 auf Seite 5442. Zusatzlich erfolgte eine Ankiindigung in der Tagespresse.

Aufgrund der Schutzauflagen im Rahmen der Corona-Pandemie wurden die Unterlagen vor
Ort im Hotel Berlin, Lutzowplatz 17, 10785 zur Einsichtnahme bereitgestellt und konnten
dartiber hinaus im Internet auf der Seite des Bezirksamtes und auf der stadtweiten Beteili-
gungsplattform ,mein.berlin.de“ eingesehen werden.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemal § 3 Abs. 2 BauGB sind im Fachbereich
Stadtplanung drei schriftliche Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf eingegangen,
darunter eine Stellungnahme eines Grundstiicksnachbarn und eine Stellungnahme eines
Naturschutzverbandes.

Das Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, hat die vom Bebauungsplanverfahren
berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Fachamter des
Bezirks Mitte tber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 11-83-1 VE informiert.

Aufgrund geringfugiger Anderungen des Bebauungsplanentwurfes nach Durchfiihrung der
Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB, die die Grundziige der Planung jedoch nicht berthren,
wurden die von den Anderungen betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemalR § 4a Abs. 3i.V.m. 8§ 4 Abs. 2 BauGB erneut um Stellungnahme im Rahmen
ihrer Zustandigkeit gebeten.

Dazu wurden am 6. November 2020 sechs Fachbehdrden und -amter per E-Mail ange-
schrieben. IThnen wurden neben dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Begriindung, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Projektprésentation auch wei-
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tere fur ihre Stellungnahme relevante Unterlagen wie Fachgutachten und/oder (einzelfallab-
hangig) der Durchfihrungsvertrag im Entwurfsstand zugesandt.
Fur die Abgabe der Stellungnahmen wurde eine Frist bis zum 16. Dezember 2020 gesetzt.

Insgesamt sind im Fachbereich Stadtplanung 8 Stellungnahmen von Behdrden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange und zwei Stellungnahmen bezirksinterner Fachamter ein-

gegangen.

Wesentliche Inhalte der Stellungnahmen und Ergebnis der Abwégung

Von der Bundeswehr wurden weiterhin Bedenken hinsichtlich einer planungsbedingten Ra-
darverschattung erhoben.

Eine daraufhin erganzend zum vorliegenden Gutachten eingeholte fachliche Einschatzung
kommt zu dem Ergebnis, dass die Errichtung des Baukomplexes wie geplant mdglich ist,
ohne den operationellen Betrieb der zivilen und militarischen Radar-Systeme wie auch der
DVOR-Systeme zu gefahrden.

Diese Einschatzung beruht zum einen auf dem zentralen Umstand, dass das geplante Bau-
vorhaben mit einer Entfernung von etwa 4,1 km deutlich auf3erhalb der offiziellen Schutzzone
der Bundeswehr von 2,5 km fur das Luftverteidigungsradar Tempelhof (LVR THF) liegt. Hin-
zu kommt, dass die beiden Antennen des LVR THF deutlich hoher sind als die Oberkanten
des geplanten Gebaudekomplexes und im naheren und weiteren Umfeld des Neubaustan-
dortes eine geschlossene Bebauung und Vegetation besteht. Direkte Reflexionen und effek-
tive Verschattungen kénnen damit nach Einschétzung der Gutachter a priori ausgeschlossen
werden.

Damit ist eine ausreichende Radar-Vertraglichkeit der Neubebauung gegeben und der Ein-
spruch der Bundeswehr ist unberechtigt, da die Belange der Luftverteidigung angemessen
berlcksichtigt werden.

Die Aussagen zur Radarvertraglichkeit des Neubauvorhabens wurden in Kapitel 111.7 der Be-
grundung (,Auswirkungen auf bestehende Radaranlagen®) entsprechend modifiziert und er-
ganzt.

Ein Grundsticksnachbar duRerte Bedenken hinsichtlich der Entwickelbarkeit des Bebau-
ungsplans aus dem Flachennutzungsplan — vor allem im Hinblick auf das angestrebte Nut-
zungsmal und die ausschliel3liche Buronutzung des Hochhauses.

Dem ist entgegenzuhalten, dass von der zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mehrfach die Entwickelbarkeit des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan bestatigt wurde.

Das erhdhte Nutzungsmal rechtfertigt sich vorliegend aus stadtebaulichen Griinden und den
besonderen Standortanforderungen. Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans bleibt
durch die damit einhergehende kleinteilige Abweichung unberthrt und im Gesamtgefige
wird der Charakter einer gemischten Bauflache mit mittlerer Nutzungsintensitat weiterhin
gewabhrt.

Die Begrindung wurde um weitere Aussagen zur Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus
dem FNP ergéanzt.
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AuRerdem beflrchtet der Grundstiicksnachbar in der Folge zusatzlicher Verschattungen
durch das Vorhaben Nutzungseinschrankungen, da eine (seiner Auffassung nach) an sich
zulassige Wohnnutzung dann nicht mehr méglich sei und es dadurch zu einem Wertverlust
seines Grundstucks komme.

Es bestehen allerdings bereits Zweifel daran, ob es sich bei der geltend gemachten Nut-
zungseinschrankung um einen fir die Abwégung relevanten privaten Belang handelt, da eine
Wohnnutzung des Nachbargrundstiicks nach geltendem Planungsrecht (festgesetztes Kern-
gebiet im Bebauungsplan 11-22 von 1973) nicht allgemein zul&ssig ist. Selbst eine Genehmi-
gung im Ausnahmetatbestand erscheint ausgeschlossen, da im Geltungsbereich des B-
Plans 11-22 bereits Wohnungen vorhanden sind und eine weitere Wohnnutzung nicht mit der
Eigenart des Baugebietes vereinbar wére.

Auch der Vorwurf, dass infolge planungsbedingter Mehrverschattung die Moéglichkeit einer
Umnutzung zu Wohnraum verhindert werde, ist nicht zutreffend. Bereits in der gegenwarti-
gen Bestandssituation sind die vom Schattenwurf der geplanten Neubebauung betroffenen
Gebéaudefassaden auf dem Nachbargrundstiick erheblich durch Verschattung vorbelastet
und die Aussichten darauf, dass die Besonnungsverhéltnisse als ausreichend fiir eine
Wohnnutzung angesehen werden, stellen sich vor und nach Erlass des Bebauungsplans
bzw. der Realisierung des Vorhabens als vergleichbar dar.

Die vom Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Mitte sowie von einem Naturschutzver-
band vorgebrachten Anregungen und Hinweise zum Natur- und Artenschutz waren und wer-
den im Bebauungsplan und in der Projektplanung bereits umfangreich bertcksichtigt. Wei-
tergehenden Anforderungen konnte durch Modifizierungen und ggf. Erganzungen im Durch-
fihrungsvertrag Rechnung getragen werden, ohne dass eine Anpassung der textlichen Fest-
setzungen im Bebauungsplan erforderlich war.

Ergebnis der offentlichen Auslegung und der erneuten eingeschrankten Behorden-/TOB-
Beteiligung

Im Ergebnis der Abwagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB aller abgegebenen Stellungnahmen,
ergab sich keine Notwendigkeit zur Anderung der Planinhalte (Planzeichnung einschlieRlich
textlicher Festsetzungen).

Die Begrindung wurde inhaltlich fortgeschrieben und insbesondere um Aussagen zur Ra-
darvertraglichkeit des Bauvorhabens (Belange der Landesverteidigung), zur Entwickelbarkeit
des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan und zu Aspekten der Naturschutz- und
Umweltvertraglichkeit ergénzt.

Die Inhalte des Durchfuihrungsvertrages wurden in einzelnen Punkten prazisiert und ergénzt
und der Vertragsentwurf mit allen Beteiligten endgiiltig abgestimmit.

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat in seiner Sitzung am 18. Marz 2021 das Ergebnis der
Auswertung und Abwagung der Offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der
erneuten eingeschrankten Behorden-/TOB-Beteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB beschlos-
sen.
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IV.8 Ergebnis des Anzeigeverfahrens gemal 8 6 Abs. 2 AGBauGB

Am 7. April 2021 wurde der vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-83-1 VE der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen mit den erforderlichen Unterlagen (gemai AV
Anzeigeverfahren) zur rechtlichen Uberprifung gemaR § 6 Abs. 2 AGBauGB angezeigt.

Mit Schreiben vom 18. Juni 2021 wurden einzelne Beanstandungen und Hinweise durch die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen Abt. 1l C vorgebracht.

Die redaktionellen zeichnerischen und textlichen Anpassungen wurden mittels Deckblatt vom
21. Juni 2021 in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet und die Uberarbeiteten und er-
ganzten Unterlagen wurden erneut zur Anzeige bei der Senatsverwaltung flr Stadtentwick-
lung und Wohnen gebracht.

Aufgrund der Geringfugigkeit der Anpassungen (ohne Auswirkungen auf den Festsetzungs-
gehalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 11-83-1 VE), war eine erneute Beteiligung
der Offentlichkeit oder einzelner Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB nicht erforderlich.

IV.9 Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung und Festsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Die Bezirksverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16. September 2021 (Drucksa-
che Nr. ) die Rechtsverordnung und das Bezirksamt am (Bezirk-
samtsbeschussnr. ) die Festsetzung vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-
schlossen. Die Rechtsverordnung wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt vom
Seite veroffentlicht.
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V RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) geéandert
worden ist

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke - Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Berlin, 30.08.2021

Ephraim Gothe
Bezirksstadtrat flr Stadtentwicklung, Soziales und Gesundheit
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ANHANG: Abwagungstabellen zu den Beteiligungsverfahren
gemal 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB
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